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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

2.1.

Najwazniejsze zdarzenia

W wyniku ogloszonego w dniu 11.02.2019 roku wezwania na sprzedaz akcji ATREM S.A., Grupa
Kapitalowa IMMOBILE S.A. nabyta w dniu 09.05.2019 roku 6.091.852 akcji ATREM S.A., w tym
4.655.600 akcji imiennych, ktore w wyniku nabycia utracily uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji
zwyklych na okaziciela, co odpowiada 66% ogotu glosow na Walnym Zgromadzenia Spotki.

W zwiazku z powyzszym doszto do powstania stosunku dominacji pomig¢dzy spo6tka Grupa Kapitalowa
IMMOBILE S.A. jako spo6tka dominujaca, a ATREM S.A. jako spotka zalezna.

Grupa Kapitalowa IMMOBILE konsoliduje wyniki Grupy ATREM od dnia 09.05.2019 roku.
W dniu 12.06.2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki PROJPRZEM
MAKRUM S.A. podjeto uchwate w sprawie wyptaty dywidendy w kwocie tacznej 3.589.629,60 PLN, t;.

0,60 PLN na jedng akcj¢. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 12.09.2019 r. Termin wyptaty
dywidendy ustalono na dzien 26.09.2019 r.

W dniu 25.06.2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki Grupa Kapitatlowa
IMMOBILE S.A. podj¢to uchwate w sprawie wyplaty dywidendy w kwocie tacznej 6.029.034,56 PLN,
tj. 0,08 PLN na jedng akcje. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzief 24.09.2019 r. Termin wyplaty
dywidendy ustalono na dzien 08.10.2019 r.
Podstawowe dane finansowe Grupy:

a. Przychody Grupy w trzech kwartatach 2019 roku wyniosty 271,3 min PLN,

b. EBITDA wynosi 11,3 min PLN (bez wptywu MSSF 16),

c. Zysk netto w wysokosci 0,5 min PLN.

W bilansie Grupy zauwazalne sa znaczace zmiany wynikajace z wdrozenia MSSF 16. Ujawniona zostata
nowa pozycja w aktywach — aktywa uzytkowane na podstawie umowy obejmujace miedzy innymi
dzierzawione budynki hotelowe oraz prawa wieczystego uzytkowania gruntow (wczesniej wykazywane
jako $rodki trwale). Réwnocze$nie w zobowigzaniach z tytulu leasingu ujawniono takze przyszie
zobowigzania z tytutu czynszu. W wyniku wdrozenia MSSF 16 suma bilansowa Grupy wzrosta o ca 77,9
min PLN.

Komentarz Zarzadu do osiagni¢tych wynikow i dzialalnosci Spotki w
okresie od 01.01.2019 do 30.09.2019 r.

Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatlowa IMMOBILE w trzech kwartatach 2019 roku osiggata przychody w ponizszych gtéwnych
obszarach:

Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:

Przemyst,

Hotelarstwo,

Budownictwo przemystowe,

Developing i Konsulting budowlany,

Najem aktywow (nieruchomosci i innych $rodkow trwatych),

Automatyka i Elektroenergetyka (konsolidacja za okres 09.05-30.09.2019 r.),

Pozostata dziatalno$¢, w tym sprzedaz towar6w i materiatow.
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Udzial segmentow w przychodach ze sprzedazy ogétem
w trzech kwartalach 2019 roku

2% 1%

16%

45%
18%
18%
= Przemyst = Hotelarstwo
Budownictwo przemystowe = Automatyka i Elektroenergetyka
= Konsulting budowlany i developing Najem aktywow

Zestawienie przychodow, wynikéw operacyjnych oraz aktywow segmentow przedstawia tabela zamieszczona
ponizej.

. Consulting . .
Segmenty operacyjne Przemyst al’:‘f;vev r})\w Hotelarstwo budO\iNIany E:g:l:’;s'ﬁ) txs Eleﬁg't:emn::)gltglll(a* Niealokowane | Ogélem

Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2019 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientow zewnetrznych 123 385 2930 48 633 5183 48 571 42 596 271298
Sprzedaz migdzy segmentami 460 507 198 11638 5037 0 17 840
Przychody ogélem 123 845 3437 48 830 16 821 53 609 42 596 0| 289137
Amortyzacja 2285 593 7192 57 88 598 10 813
Wynik operacyjny segmentu 3335 1711 8876 -619 -1321 -2431 9552
Aktywa segmentu sprawozdawczego 124 463 93 475 193 313 105 154 18 799 81 205 39 958 656 367
* Segment obejmujacy dane za okres od 09-05 do 30-09-2019 roku

Consulting

Segmenty operacyjne Przemyst Najerp Hotelarstwo etagitzny || Bl Pozostale Niealokowane | Ogélem
aktywow i przemyslowe

Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2018 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientow zewngtrznych 119 064 6794 39579 37789 55 644 1292 260 162
Przychody ogélem 119 064 6794 39579 37789 55 644 1292 0| 260162
Amortyzacja 2225 335 2724 134 30 295 5741
Wynik operacyjny segmentu 5655 2246 6919 2564 4250 426 22059
Aktywa segmentu sprawozdawczego 131179 25 695 126 036 121 280 17811 1458 20819 444 279

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

PRZEMYSL
—  Systemy przeladunkowe

W okresie trzech kwartalow 2019 roku utrzymywat sie wysoki wzrost sprzedazy w tym segmencie.
W analizowanym okresie (r/r) poziom sprzedazy systemow przetadunkowych jest o 15% wyzszy. Sprzedaz
produktow tego segmentu do klientdéw docelowych odbywa si¢ gldéwnie za posrednictwem PROMStahl
GmbH, PROMStahl Polska Sp. z 0.0., ale takze poprzez PROJPRZEM MAKRUM S.A. w zakresie sprzedazy
eksportowej do panstw Europy Srodkowo-Wschodniej i Poocnej (okoto 12% wielkosci sprzedazy tego
segmentu). Grupa kontynuuje dziatania w zakresie optymalizacji proceséw produkcyjnych zachodzacych w
zaktadzie zlokalizowanym w Koronowie, gdzie wytwarzane sg komponenty systemow przetadunkowych.
W 2019 roku rozpoczeto modernizacje i rozbudowe tego zaktadu produkcyjnego. Inwestycja jest w fazie
realizacji. Po jej zakonczeniu (II-III kwartat 2020 roku) zwigksza si¢ moce produkcyjne, skrdceniu ulegnie
czas produkcji (wzrost wydajnosci, redukcja kosztow), co bedzie miato znaczny wpltyw na konkurencyjno$¢
wytwarzanych produktow.
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—  Konstrukcje stalowe

Segment ten obejmuje produkcje tradycyjnych maszyn MAKRUM (kruszarki, suszarnie, mtyny,
przesiewacze, granulatory) oraz parkingéw automatycznych produkowanych na zlecenie MODULO Parking
Sp. z o0.0. Produkcja tego segmentu realizowana byta w zaktadzie zlokalizowanym w Bydgoszczy, ktory
wytwarza konstrukcje maszyn dla szeregu galezi przemystu oraz w zaktadzie zlokalizowanym w Koronowie
(elementy parkingow automatycznych). W zakresie tego segmentu realizowany jest cel sprzedazy gtownie
wiasnych produktoéw, ktore generuja wyzsze marze. W analizowanym okresie (1/r) poziom sprzedazy tego
segmentu jest o 28% nizszy, w tym:

e  sprzedaz maszyn Makrum — spadek sprzedazy o 50% 1/r. Istotny spadek sprzedazy maszyn w okresie
trzech kwartatéw 2019 roku jest wynikiem odmiennej struktury (mniejsza ilo§¢ duzych zlecen
produkcyjnych) i harmonogramu realizacji produkcji niz rok wczesnie;.

e sprzedaz parkingdw — odnotowano 67% r/r wzrost przychodow.

BUDOWNICTWO PRZEMYSLOWE

Dla dziatalnosci w zakresie budownictwa w 2017 roku zostata wyodrebniona spétka PROJPRZEM Budownictwo
Sp. z o0.0. Oddzialy spotki zlokalizowane sa w Poznaniu, Bydgoszczy oraz we Wroctawiu. W segmencie
kontynuowane sg dziatania z zakresu budownictwa przemystowego, w 2019 roku podpisano nowe kontrakty,
ktoérych realizacja i zakonczenie przewidywane jest na koniec biezacego roku. Spadek przychodéw w stosunku do
analogicznego okresu 2018 o 34% wynika z cykliczno$ci realizacji zawartych kontraktow. Priorytetem segmentu
jest utrzymanie rentownos$ci, pomimo relatywnie niekorzystnego otoczenia rynkowego. Na koniec 2019 roku
Grupa spodziewa si¢ istotnego wzrostu przychodow tego segmentu.

AUTOMATYKA | ELEKTROENERGETYKA

W zwigzku z nabyciem w pierwszym potroczu 2019 roku Grupy Kapitatowej ATREM S.A. zostal wyodrgbniony
nowy segment dziatalnoéci — Automatyka i Elektroenergetyka. Segment automatyki zajmuje sie¢ $wiadczeniem
ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowej, informatyki,
telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz §wiadczy ustugi z zakresu instalacji, wentylacji i
ogrzewania. Segment elektroenergetyki swiadczy ustugi z zakresu energetyki niskich, $rednich i wysokich napieé
dla klientdow z branzy energetycznej, budowlanej oraz przemystowej. W skonsolidowanym rachunku wynikow
ujete zostaty dane za okres od 09.05 do 30.09.2019 roku.

Ten segment podlega aktualnie restrukturyzacji gtéwnie w zakresie kosztow ogdlnego zarzadu. Grupa prowadzi
takze przeglad portfela kontraktow.

Wynik segmentu automatyka i elektroenergetyka — strata na poziomie 2,4 mln PLN, zostat oszacowany bazujac
na prowizorycznym rozliczeniu nabycia ATREM S.A. opartym na warto$ciach bilansowych aktywow, w tym na
bilansowej wycenie kontraktow rozliczanych w czasie.

Przeprowadzany aktualnie wstgpny szacunek warto$ci godziwej wyceny kontraktdow na moment nabycia,
wskazuje, iz w przypadku kilku kontraktow ich warto$¢ godziwa bedzie nizsza niz wynikajaca z wezesniejszej
wyceny bilansowej.

Jezeli ostatecznie przeprowadzone rozliczenie ceny nabycia (przedstawione w skonsolidowanym raporcie Grupy
za 2019 rok) potwierdzi wyniki wstepnej analizy, nastapi alokacja czesci wyniku finansowego tych kontraktow z
biezacego okresu do rozliczenia ceny nabycia. Aktualnie, wstgpnie szacowana warto$¢ tej potencjalnej alokacji
wynosi ok. 1,8 min PLN, co ma skutkowa¢ poprawg wyniku biezgcego okresu i rOwnoczesnym obnizeniem
wyniku na nabyciu ATREM S.A. o t¢ szacowana kwotg.

HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo w trzech kwartatach 2019 roku wyniosty tacznie 48,6 min
PLN i w calosci zostaty zrealizowane w spotce FOCUS Hotels S.A.
Przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie w analogicznym okresie 2018 roku wyniosty tagcznie 39,6 min
PLN, co oznacza wzrost 0 9,0 min PLN vs. 2018 rok (+22,9%). Wzrost ten spowodowaty przede wszystkim cztery
gtéwne czynniki:

e otwarcie od kwietnia 2018 roku obiektu Focus Premium Sopot,
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e otwarcie od pazdziernika 2018 roku obiektu Focus Poznan,
e otwarcie od maja 2019 roku obiektu Focus Premium Lublin,
e bardzo dobre wyniki sprzedazowe w hotelach w Lodzi, Gdansku oraz Szczecinie.

Powyzsze dane dotycza jedenastu hoteli dziatajacych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Bydgoszczy,
Gdansku, Sopocie, Poznaniu, Lodzi, Szczecinie, Chorzowie, Lublinie oraz Inowroctawiu o tacznej liczbie 966
pokoi. FOCUS Hotels to obiekty nakierunkowane na kompleksowa obstuge o0séb podrozujacych w celach
biznesowych, jak i turystycznych, wyrdzniajace si¢ bardzo dobrg relacja jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikow branzowych dla hoteli.

ROK 1Q-3Q 2019 1Q-3Q 2018 vs. 2018
OCC% 66,70% 68,22% -1,52%

ADR 191,55 PLN 175,50 PLN +16,06 PLN
RevPAR 127,76 PLN 119,72 PLN +8,04 PLN

Perspektywy segmentu hotelarskiego

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

Spotka planuje otwiera¢ kolejne hotele zarowno w najwigkszych polskich miastach takich jak Wroctaw i Krakow
jak rowniez w mniejszych, ale silnych biznesowo osrodkach liczacych powyzej 100 tys. mieszkancow.

W marcu 2019 spotka podpisata umowe dzierzawy hotelu w Stargardzie, 60 pokojowy, 3-gwiazdkowy hotel
otworzy swoje drzwi dla gosci w pierwszej potowie 2021 r. W maju 2019 roku spotka otworzyta hotel FOCUS
PREMIUM w Lublinie. Jest to jedenasty hotel sieci, ktory oferuje gosciom 76 pokoi oraz nowoczesne zaplecze
konferencyjne o powierzchni 350 m2. Réwniez w maju zawarta zostala umowa dzierzawy na drugi hotel spotki w
Szczecinie, 4-gwiazdkowy obiekt potozony w $cistym centrum miasta bedzie posiadat 90 pokoi, a jego otwarcie
planowane jest na koniec 2020 roku. Ponadto w drugim kwartale 2019 rozpoczely si¢ prace budowlane na
ul. Bernardynskiej 13 w Bydgoszczy, gdzie powstanie 3-gwiazdkowy Hotel Focus z 85 pokojami, ktory
pierwszych gosci przyjmie na przetomie 2020 i 2021 roku, a takze w konicowa faze weszty prace nad projektami
rozbudowy i renowacji dzialajacych hoteli Focus £.6dz oraz Focus Premium ,,Pod Ortem” Bydgoszcz.

KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu sg realizowane w spoétkach: CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0., CDI 3 Sp. z 0.0., CDI 4 Sp. z 0.0., CDI 5 Sp. z 0.0., CDI 6 Sp. z 0.0., CDI 7 Sp. z 0.0. oraz
CDI 8 Sp. z 0.0. Wszystkie te spotki swiadcza ustugi glownie na potrzeby realizacji inwestycji deweloperskich
w Grupie oraz wsparcia innych segmentow Grupy.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastepujace inwestycje wiasne: budowe osiedla Platanowy Park
w Bydgoszczy, budowe Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon, przygotowanie inwestycji
budowy osiedla mieszkaniowego przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy, przebudowe budynku biurowego
zlokalizowanego przy ul. Bernardynskiej 13 w Bydgoszczy na budynek hotelowy oraz prace wykonczeniowe tzw.
fit-out w budynku IMMOBILE K3 przy ul. Plac Ko$cieleckich 3 na potrzeby kolejnych najemcow.

Osiedle Platanowy Park

Platanowy Park jest nowym fragmentem osiedla Lesnego w Bydgoszczy. Koncepcja obejmuje osiem etapow
mieszkaniowych oraz trzy etapy budownictwa komercyjnego. Na terenie o pow. ponad 9 ha, zaprojektowano 1250
mieszkan tj. ok. 72 tys. m? powierzchni mieszkalnej oraz 43 tys. m2 powierzchni biurowej i handlowej. Do tej pory
oddano do uzytkowania dwa etapy osiedla (etap 0 oraz etap 1) — tacznie 292 mieszkania i 319 miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych i wygenerowano przychdd na poziomie 85,2 min PLN netto. Obecnie CDI 5
Sp. z 0.0. realizuje etap 2, w ktorym planowane jest oddanie do uzytkowania pod koniec 2020 roku 195 mieszkan
oraz 217 miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym. Po raz pierwszy w tym etapie zastosowane z0stana
mechaniczne platformy parkingowe Modulo typu niezaleznego produkowane przez Grupg. Etap ten ma
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wygenerowac 76,2 mln PLN netto przychodu, obecnie podpisano umowy deweloperskie o wartosci 39,4 min PLN.
W przygotowaniu przez CDI 7 Sp. z 0.0. jest etap 3, w ktorym zaplanowano 258 mieszkan oraz 318 miejsc
postojowych w garazu wielostanowiskowym. Jest ona na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Osiedle Uniwersyteckie

Osiedle Uniwersyteckie jest nowg dzielnicg mieszkaniows Osiedla Fordon w Bydgoszczy. Inwestycja jest
zlokalizowana na 5 hektarowej dzialce przy ul. Strzeleckiego w Bydgoszczy. W ramach zadania przewidziano
realizacje 15 budynkéw mieszkalnych o tacznej liczbie ok. 600 mieszkan. Uzyskano pozwolenia na budowe dla
trzech budynkow mieszkalnych o tacznej liczbie 108 mieszkan i powierzchni PUM 4.431 m?, 36 indywidualnych
garazy wbudowanych w budynki oraz 72 zewngtrznych miejsc postojowych. Realizacja inwestycji zakonczy si¢
w I kwartale 2020 roku. CDI 6 Sp. z o0.0. zrealizowata na chwilg obecng stan surowy budynkow. Inwestycja jest
w trakcie sprzedazy, planowany przychdd z inwestycji to 25,7 mln PLN netto, obecnie podpisano umowy
deweloperskie o wartosci 18,5 min PLN.

Wykonano réwniez dokumentacj¢ dla 2 etapu osiedla, w ramach ktoérego przewidziano wybudowanie kolejnych
trzech budynkéw, w ktérych zaprojektowano tacznie 106 mieszkan, 36 indywidualnych garazy wbudowanych w
budynki oraz 70 zewngtrznych miejsc postojowych. Obecnie trwa procedura uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Osiedle mieszkaniowe przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy

CDI 4 sp. z 0.0. podpisata przedwstgpna umowe zakupu nieruchomosci w dzielnicy Okole w Bydgoszczy
przy ul. Czarna Droga. Spotka planuje tam budowe osiedla mieszkaniowego. Teren sasiaduje od potudnia
z kompleksem parkowym przylegajacym do biegnacego w tym miejscu koryta Starego Kanali Bydgoskiego.
Potencjat tej lokalizacji to blisko 400 mieszkan, realizacja zostala podzielona na 3 etapy.

CDI 4 wnioskuje obecnie o wydanie pozwolenia na budowe 1 etapu osiedla, w ktorym zostang wybudowane wraz
z infrastrukturg techniczng dwa budynki mieszkalne o tacznej ilosci 130 mieszkan oraz 131 miejsc postojowych
usytuowanych w boksach garazowych w budynkach (45 miejsc) oraz na terenie (86 miejsc).

Podpisanie ostatecznej umowy zakupu przedmiotowej nieruchomosci przewidywane jest do konca 2019 roku.

Hotel FOCUS przy ul. Bernardynska 13 w Bydgoszczy

Grupa rozpoczeta w maju 2019 roku inwestycje przebudowy wiasnego 9 kondygnacyjnego budynku biurowego
0 pow. uzytkowej 3.445 m?. na budynek o funkcji hotelowej z 86 pokojami. Inwestycja bedzie realizowana do IV
kwartatu 2020 roku. Przebudowany budynek zwigkszy liczbe hoteli w sieci Focus.

Perspektywy segmentu konsultingu budowlanego i developingu

W segmencie mieszkaniowym w najblizszych planach Grupy jest kontynuacja budowy osiedla Platanowy Park
(etapu 3, tj. kolejne 258 mieszkan) i Osiedla Uniwersyteckiego (etapu 2, tj. kolejne 106 mieszkan) oraz rozpoczecie
budowy osiedla mieszkaniowego przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy (etapu 1, tj. 130 mieszkan). Roboty
budowlane rozpoczna si¢ po uzyskaniu pozwolen na budowg.

Rozpoczeto roéwniez rozbiorke istniejacych zabudowan fabryki MAKRUM przy ul. Dwernickiego w celu
przygotowania terenu dla budowy kolejnych etapdéw osiedla Platanowego Parku.

W segmencie budownictwa komercyjnego, po wykonczeniu wszystkich powierzchni budynku IMMOBILE K3
oraz zrealizowaniu przebudowy budynku biurowego przy ul. Bernardynskiej 13 na hotel, planowana jest budowa
pierwszego etapu biurowego na terenie osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy, pod robocza nazwa Platanowy
Business Park.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientdw zewngtrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa realizowata w trzech
kwartatach glownie w trzech podmiotach — CEZARO Sp. z o0.0. (wynajem nieruchomosci komercyjnej
FAKTORIA w Bydgoszczy), CDI 2 Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci ustugowo-biurowej IMMOBILE K3 w
Bydgoszczy) oraz w niewielkim stopniu w PROJPRZEM MAKRUM S.A. (wynajem nieruchomosci biurowych
w Bydgoszczy ul. Bernardynskiej).
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Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

W  zwiazku z rozpoczeta w maju przebudowa obiektu biurowego polozonego w Bydgoszczy
przy ul. Bernardyniskiej 13 na obiekt hotelowy, Grupa odnotuje spadek przychodéw w tym zakresie. Zgodnie z
zalozeniami od 11.07.2019 r. nieruchomos$¢ w catosci funkcjonuje jako plac budowy bez jakiejkolwiek aktywnej
umowy najmu powierzchni.

Zwigkszenie przychodow z najmu aktywoéw Grupa odnotowata poprzez realizacje inwestycji wilasnej —
IMMOBILE K3. Catkowita powierzchnia najmu GLA to prawie 8,8 tys. m?. Docelowa warto$¢ tej inwestycji to
ok. 67,1 mln PLN. Z koncem pazdziernika 2018 roku uzyskano pozwolenie na uzytkowanie budynku w zakresie
czesci wspolnych oraz czgsci lokali biurowych najemcow. Pierwsi najemcy tj. AVIVA oraz Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow rozpoczeli dziatalnos¢ w nowych lokalach biurowych z poczatkiem listopada.
W 2019 r. przekazane zostaly: lokale ustugowy oraz biurowy Bankowi Ochrony Srodowiska S.A., lokal ustugowy
na parterze spotce GRO-NO, ktéra po dokonaniu prac adaptacyjnych otworzyta z koficem wrze$nia Restauracje
La Rosa. Przekazany zostat rowniez lokal ustugowy pod placowke bankowa BNP Paribas S.A. Zgodnie z zapisami
umowy prace adaptacyjne w lokalu sa prowadzone przez najemcg, a otwarcie placowki zaplanowano na grudzien
2019 r. Ponadto do dnia publikacji niniejszego sprawozdania przekazano wykonczone powierzchnie biurowe
najemcom: Sii Polska Sp. z 0.0., mFinanse S.A. oraz Grupa Kapitatowa Immobile S.A. Na dzien dzisiejszy zawarte
s umowy najmu na prawie 70 % powierzchni GLA. Zaawansowane rozmowy negocjacyjne sg prowadzone w
odniesieniu do kolejnych 30 % powierzchni najmu. Kolejnymi przewidywanymi najemcami bedg firmy z branzy
finansowej, IT oraz sektora finanséw , a takze ustug wspdlnych. W czeséciach parterowych przewidziano miejsce
dla bankow oraz kolejnych restauracji. Prowadzone rozmowy przewidujg rowniez ekspansj¢ w odniesieniu do juz
obecnych w budynku najemcow.

Ponadto planowana jest rozbudowa Parku Handlowego Faktoria (nalezacego do Cezaro Sp. z 0.0.) 0 obiekt
handlowy o powierzchni 850 m2 na potrzeby sieciowego najemcy z branzy artykuldow gospodarstwa domowego
na podstawie dtugoterminowej umowy najmu powierzchni.

Kolejnymi planowanymi inwestycjami zwigkszajacymi przychod z tytutu najmu beda powierzchnie biurowo-
handlowo-ustugowe realizowane w ramach osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy. Przewiduje si¢ udostepnienie
okoto 43 tys. metrow GLA. Powierzchnia ta bedzie systematycznie uwalniana po 2021 roku. Aktualnie
prowadzone sg prace projektowe nad pierwszym etapem cze¢sci biurowej Platanowego Parku pod roboczg nazwa
EUI1. Roéwnolegle spotka prowadzi rozmowy z potencjalnymi najemcami projektowanych budynkow.

SPRZEDAZ KRAJOWA I EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.

Sprzedaz wg kierunkéw geograficznych

200 000
150 000
100 000
0 . .
Sprzedaz krajowa Sprzedaz zagraniczna
m10Q-3Q2019 175319 95979
m10Q-3Q2018 173 517 86 646

Na og6lny wzrost przychodéw Grupy w trzech kwartatach 2019 roku w stosunku do analogicznego okresu roku
2018, wynoszacy ok. 11,1 mln PLN wplyw miat gtéwnie wzrost sprzedazy zagranicznej.

Kontrakty zwigzane ze sprzedazg eksportowg realizowane sg W segmencie przemyst gtéwnie w EUR, a przeptywy
z nimi zwigzane spoiki zabezpieczaja zawierajac transakcje Forward.

Obroty z zadnym z odbiorcow nie przekroczyly w trzech kwartatach 2019 roku 10% przychodow ze sprzedazy
ogotem.
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2.2.  Wyniki finansowe

221  Rachunek wynikow

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

w trzech kwartatach roku 2019 i 2018.

od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 30-09-2018
(niebadane) (niebadane)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 271 298 260 162
Przychody ze sprzedazy produktéw 178 042 210920
Przychody ze sprzedazy ustug 92 020 47 935
Przychody ze sprzedazy towarow i materialow 1235 1308
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 123 385 119 064
Hotelarstwo 48 633 39579
Konsulting budowlany i Developing 5183 37789
Najem aktywow 2930 6 794
Budownictwo przemystowe 48 571 55 644
Automatyka i Elektroenergetyka* 42 596 0
Pozostate 0 1292
Koszt wlasny sprzedazy 214 660 198 143
Koszt sprzedanych produktow 135774 164 502
Koszt sprzedanych ustug 77898 32 555
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 988 1085
Koszt wlasny sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 91 126 86 878
Hotelarstwo 34682 27 647
Konsulting budowlany i Developing 3954 31249
Najem aktywow 410 3804
Budownictwo przemystowe 44 882 47 958
Automatyka i Elektroenergetyka* 39 607
Pozostate 0 607
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 56 638 62019
Koszty sprzedazy 18 310 16 276
Koszty ogolnego zarzadu 28 776 23 684
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 9552 22 059
Pozostate przychody operacyjne 590 6776
Pozostate koszty operacyjne 2062 614
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych 0 -3433
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -246 609
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 7834 24180
Przychody finansowe 620 557
Koszty finansowe 6 108 4768
Udzial w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wlasnosci 0 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2345 19 970
Podatek dochodowy 1815 8172
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 531 11799
Zysk (strata) netto 531 11799
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 205 10 769
- podmiotom niekontrolujagcym 326 1030
Podstawowy zysk (strata) na akcje 0,00 0,16
Rozwodniony zysk (strata) na akcje 0,00 0,16
* Segment obejmujacy dane za okres od 09-05 do 30-09-2019 roku

Skonsolidowane przychody Grupy w trzech kwartatach 2019 roku wyniosty 271,3 mIn PLN, co oznacza wzrost o
11,1 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2018.

Wzrost przychodéw wynika z przejecia spotki ATREM S.A. i wykazania w zwigzku z tym nowego segmentu
Automatyka i Elektroenergetyka i zwigzanego z nim przychodu w wysokosci 42,6 min. Wzrosty przychodéow
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
(w tysigcach PLN)

odnotowano rowniez w hotelarstwie (za przyczyng otwarcia nowych hoteli w Sopocie, Poznaniu i Lublinie oraz
wysokich przychodow w hotelach w Lodzi, Gdansku oraz Szczecinie) i przemysle.

Z kolei spadek przychodow widoczny jest w szczegdlnos$ci w dwoch segmentach — budownictwie przemystowym
oraz developingu. W budownictwie zwiazane jest to z cykliczno$cig realizacji zawartych kontraktow oraz
stosunkowo niskiego zaangazowania wykonawczego na nowo zawartych kontraktach, natomiast w developingu
wynika z cyklicznosci realizacji developerskich — nowe mieszkania do sprzedazy (osiedle Uniwersyteckie oraz 2
etap Platanowego Parku) beda dostepne odpowiednio w roku 2020 i 2021.

Spadek przychodow odnotowano takze w segmencie najem aktywow — jest to gldwnie zwigzane ze sprzedaza w
potowie 2018 roku Stoczni Pomerania w Szczecinie.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 56,6 min PLN
(rentowno$¢ na poziomie 20,9%) wobec 62,0 mIn PLN w analogicznym okresie roku 2018 (rentownos¢ 23,9%).

Razem ze wzrostem przychodéw wzrosty koszty sprzedazy 0 ok. 2,0 mIn PLN. Koszty ogolnego zarzadu wzrosty
0 ok. 5,1 mIn PLN. Wyzsze koszty ogdlnego Zarzadu w stosunku do okresu porownywalnego wynikaja glownie
z wlaczenia ATREM S.A. do Grupy oraz z kosztow zwigzanych z przygotowaniem struktury grupy do dalszego
rozwoju, w tym takze koszty zwigzane z wezwaniem na sprzedaz akcji ATREM S.A.

W trzech kwartatach 2019 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalno$ci operacyjnej na wynik operacyjny byt
negatywny — pozostate koszty operacyjne przewyzszaly pozostate przychody operacyjne o ok. 1,5 min PLN. W
roku 2018 — pozostate przychody operacyjne przewyzszaly pozostate koszty operacyjne 0 ok. 6,2 min PLN.

Grupa osiagneta zysk na dziatalnosci operacyjnej w biezacym okresie na poziomie 7,8 min PLN wobec zysku w
roku 2018 na poziomie 24,2 min PLN.

Koszty finansowe w trzech kwartatach 2019 roku osiagnety poziom 6,1 min PLN, w poréwnywalnym okresie
2018 roku wyniosty 4,8 min PLN. Wplyw na ich poziom majg koszty obstugi zaciggni¢tych kredytow
finansujgcych nieruchomosci Grupy. Odsetki za okres 9 miesiecy wynosza 2,7 min PLN i sg rozliczone wg modelu
efektywnej stopy procentowej. Ponadto wplyw na warto$¢ kosztow majg koszty finansowe z tytutu uméw leasingu
w wysokosci 2,5 min PLN.

Grupa osiagneta zysk brutto na poziomie 2,3 min PLN (w analogicznym okresie roku 2018 zysk brutto wyniost
20,0 min PLN).

Za trzy kwartaty 2019 roku zysk netto GK IMMOBILE wyniost 0,5 min PLN wobec zysku netto 11,8 min PLN
w analogicznym okresie roku 2018.

W czwartym kwartale 2019 roku Grupa spodziewa si¢ wigkszego niz proporcjonalnie wzrostu przychodéow,
gldwnie w segmencie przemyslowym i budownictwie. Wraz ze wzrostem przychodoéw powinien wzrosna¢ zysk
na dziatalno$ci operacyjnej w stopniu wyzszym od prostej liniowej projekeji zysku po trzech kwartatach 2019
roku.

222 Bilans

AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 30.09.2019 r. osiagneta poziom wyzszy 0 123,3 min PLN niz
na koniec roku 2018 i wyniosta 402,8 min PLN. Gtéwna zmiana wynika z wdrozenia MSSF 16 i dotyczy nowej
pozycji w bilansie — aktywow z tytutu prawa do uzytkowania o wartoéci 90,0 min PLN.

Aktywa (3n? o j;’rfg) 31-12-2018

Aktywa trwale
Aktywa niematerialne 4116 3288
Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 89 996 0
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 182 299 169 312
Nieruchomosci hotelowe 107 559 120 901
Istotne aktywa segmentu przemystowego 20878 28 802
Pozostate 53 862 19 609
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 109 233 95 906
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Grunty inwestycyjne 43 467 40 047

Nieruchomosci komercyjne 65 766 55 859

Naleznosci i pozyczki 7411 4168
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 0 3
Dtlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 212 35
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 9539 6 756
Aktywa trwale 402 806 279 469

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 30.09.2019 r. w GK IMMOBILE wyniosty 253,1 min PLN wobec 143,7 min PLN na
dzien 31.12.2018 r. Zauwazalny wzrost zapasow wynika z postgpujacych prac na prowadzonych realizacjach
deweloperskich oraz z wdrozenia MSSF 16 (zwigkszenie warto$ci zapaséw o zwigzane z nimi PWUG — ca 1,5
min PLN). Wzrost aktywow z tytulu umdw oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug wynika w gtéwnej mierze z

przejecia spotki ATREM S.A.

Aktywa (?]?e%ijgig) 31-12-2018

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 100 634 71421
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 48 837 22 403
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 2553 6270
Pozostale zapasy 49 244 42 749
Aktywa z tytutu umowy 35751 10 225
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci 89 321 40 653
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 0 214
Pozyczki 0 42
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 8973 1582
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 2543 493
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 847 19 106
Aktywa obrotowe 253 068 143 736
Aktywa trwatle zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 493 1246

KAPITAL WLASNY

Kapitat wiasny Grupy na dzien 30.09.2019 r. wynosi 219,9 miIn PLN i jest wyzszy o 4,9 mln PLN niz na dzief
31.12.2018 1, co jest zwigzane takze z przejeciem Grupy ATREM. W zwiagzku z uchwaleniem wyptaty dywidend,
kapitat wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej spadt o 5,6 min PLN.

Udziat kapitatu wlasnego w pasywach ogotem wynosi 33,5% wobec 50,7% na dzien 31.12.2018r, co jest gtdwnie

spowodowane wzrostem sumy bilansowej w wyniku wdrozenia MSSF 16 oraz przejgecia ATREM S.A

30-09-2019
Pasywa (niebadane) 31-12-2018

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Réznice kursowe z przeliczenia 304 98
Pozostate kapitaty 6914 6914
Zyski zatrzymane: 55016 60 840
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54 811 54 115
- zysk (strata) netto 205 6725
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 184 786 190 403
Udziaty niedajace kontroli 35138 24 601
Kapital wlasny 219 924 215 004
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ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Calkowita warto$¢ zobowiagzah i rezerw Grupy Kapitatlowej zwigkszyta si¢ o 227,0 min PLN w stosunku

do 31.12.2018 roku i wyniosta 436,4 min PLN.

Drastyczny wzrost pozycji leasing — zardbwno w zobowigzaniach dtugo, jak i krotkoterminowych wynika gtownie
z wdrozenia MSSF 16. W ogdlnej wartosci zobowiazan z tytutu leasingu — ok. 82,9 min PLN, az 78,9 min PLN to

cz¢$¢ wynikajaca z wdrozenia MSSF 16.

Wzrost zobowigzan z tytutu umoéw, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug jak réwniez zobowigzan kredytowych

wynika w gtownej mierze z przejecia spotki ATREM S.A.

30-09-2019
Pasywa (niebadane) 31-12-2018
Zobowiqzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 92 586 57 805
Finansujqgce budowe blokow mieszkalnych 20 301 0
Finansujqce nieruchomosci 56 425 56 852
Finansujqce przemyst 2080 0
Pozostate 13780 952
Leasing 73117 1702
Pochodne instrumenty finansowe 630 713
Pozostate zobowigzania 3805 2429
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 455 12 950
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 546 372
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 926 670
Zobowiazania dlugoterminowe 186 064 76 641
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 103 420 47 264
Zobowigzania z tytutu umowy 32 549 9914
Zobowiazania z tytutu biezacego podatku dochodowego 167
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 80 277 57 275
Finansujqce nieruchomosci 36 581 29 450
Finansujqce przemyst 21 244 17720
Finansujqce automatyke i elektroenergetyke 10 653 0
Pozostate 11799 10 105
Leasing 9817 2653
Pochodne instrumenty finansowe 221 274
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §$wiadczen pracowniczych 14271 10 564
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 8163 4542
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1494 318
Zobowiazania krétkoterminowe 250 379 132 806
Zobowiazania razem 436 444 209 447
2.2.3  Przeplywy pieni¢ine
od 01-01 do od 01-01 do
30-09-2019 30-09-2018
(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 11529 31622
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej -48 957 -6 789
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 34 169 -19 457
Zmiana netto stanu srodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow -3259 5376
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 19106 8872
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 0 -14
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 15 847 14 234

W trzech kwartatach 2019 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalno$ci operacyjnej w wysokosci
11,5 min PLN, zwiazany z korektami kosztow nie bgdacych wydatkami operacyjnymi (w tym m.in. amortyzacja
na poziomie 10,8 mIn PLN, zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w wys. 1,3 min PLN, strata
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ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych w wys. 0,6 min PLN oraz koszty odsetek w wys. 5,5 min PLN)
oraz ze zmianami w kapitale obrotowym (per saldo 0 5,7 min PLN).

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa osiagneta ujemny przeptyw w wysokosci 49,0 min PLN, na co najwigkszy
wplyw mialy wydatki na nabycie jednostek zaleznych w kwocie 21,3 mln PLN (w tym Grupy ATREM S.A)).
Istotne pozycje stanowig rowniez wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwalych i nieruchomosci
inwestycyjnych w tacznej kwocie 20,6 min PLN.

Na dziatalnosci finansowej Grupa osiagneta dodatni przeptyw w wysokosci 34,2 min PLN. Grupa dokonata sptat
kredytow, pozyczek, leasingu finansowego oraz odsetek w kwocie 14,1 min PLN, przy jednoczesnych wptywach
z zaciagnigcia kredytow i pozyczek w kwocie 49,5 min PLN.

224  Analiza wskaznikowa

Na koniec trzeciego kwartalu 2019 roku podstawowe wskazniki dotyczace plynnosci finansowej ulegly
pogorszeniu w porownaniu do analogicznego okresu roku 2018. Jest to wynik gtéwnie rosngcego zadtuzenia z
tytutu realizacji inwestycji IMMOBILE K3, ktore do czasu konwersji kredytu z budowlanego na inwestycyjny
prezentowane jest jako zobowigzanie krotkoterminowe.

W wyniku niskiego poziomu zaréwno zysku brutto, jak i netto, wskazniki rentownosci ulegty pogorszeniu. Nie
budzi obaw wskaznik ogolnego zadtuzenia. Wskaznik EBITDA osiagnat dodatnig warto$¢.

bez wplywu | z wplywem
MSSF 16 MSSF 16
Obrotowos¢ aktywow Formuly Cel 10Q-3Q2019 | 1Q-3Q2019 | 1Q-3Q2018
Obrotowos$¢ aktywow Przychody netto ze sprzedazy/aktywa max. 46,90% 41,33% 58,56%
Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 30.09.2019 | 30.09.2019 | 30.09.2018
Wskaznik pokrycia majatku Kapitat wlasny + Zobowigzania
trwatego kapitatem statym dlugoterminowe/aktywa trwate >1 1,06 103 1,09
Kapitat whasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto dtugoterminowe - aktywa trwale + rezerwy na | dodatni 18539 11345 26 496
zobowigzania
Wskazniki plynnosci Formuly* Cel | 30.09.2019 | 30.09.2019 | 30.09.2018
finansowej i zadluzenia
Wskaznik plynnosci biezacej Aktywa obrotowe/zobowigzania 12-2 1,09 1,05 1,22
krotkoterminowe ' ' ' '
Wskaznik plynnosci szybkicj (Aktywa obrotowe-Zapasy)/zobowiazania | 4 _; , 0,66 0,64 0,67
krétkoterminowe
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobow1q;an1a 1 rezerwy na ok. 0,5 0,62 0,66 0,50
zobowiazania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu Zobov_quapla irezerwy na ok 1 161 1,98 1,03
wlasnego zobowigzania/kapital wlasny
Wskazniki rentownosci Formuly Cel 10Q-3Q2019 | 1Q-3Q2019 | 1Q-3Q2018
Wskaznik rentownosci
sprzedazy netto Zysk netto/przychody netto ze sprzedazy max. 0,51% 0,20% 4,54%
(ROS)
Wskaznik rentownosci . o o o
sprzedazy brutto Zysk brutto/przychody netto ze sprzedazy max. 1,26% 0,86% 7,68%
Wskaznik reIEtROgX())SCI aktywow Zysk netto/aktywa max. 0,24% 0,08% 2,66%
Wskaznik rentownosci
kapitatlow wiasnych Zysk netto/kapitat wiasny max. 0,63% 0,24% 5,43%
(ROE)
Pozostale wskazniki Formuly Cel 10Q-3Q2019 | 1Q-3Q2019 | 1Q-3Q2018
EBITDA w PLN Zysk (strata) z dZIa’falnosg operacyjnej + max. 11 287 18 646 29922
Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA | EBITDA w PLN/Przychody netto ze sprzedazy | max. 4,16% 6,87% 11,50%

* do obliczen powyzszych wskaznikow zobowiazania kroétko i dlugoterminowe zostaty pomniejszone o warto$¢ rezerw
odpowiednio krétko i dlugoterminowych
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku

(w tysigcach PLN)

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

istotny wplyw na skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalno$¢ z roku 2018. Poza wptywem wdrozenia MSSF 16,
wystapito rowniez istotne zdarzenie o charakterze nietypowym. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nabyta w
dniu 09.05.2019 roku 6.091.852 akcji ATREM S.A., w tym 4.655.600 akcji imiennych, ktore w wyniku nabycia
utracily uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji zwyktych na okaziciela, co odpowiada 66% ogoétu gtosow na
Walnym Zgromadzenia Spotki. W zwigzku z powyzszym doszto do powstania stosunku dominacji pomi¢dzy

spotka Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jako spotka dominujaca, a ATREM S.A. jako spoika zalezna.

4.  Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem

jednostek podlegajacych konsolidacji

Konsolidacja zostaty obj¢te nizej wymienione spoiki:

Nazwa spolki zaleznej

Siedziba

PROJPRZEM MAKRUM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z o0.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MODULO Parking Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2 Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 3 Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 4 Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

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

Bydgoszcz Polska

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

Bydgoszcz Polska

CDI 7 Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 8 Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

NOBLES Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Development Sp. z 0. 0.

Bydgoszcz Polska

ARONN Sp. 7 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

KUCHET Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

CEZARO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATREM S.A.

Zotniki, Polska

CONTRAST Sp.zo.0.

Ostréow Wielkopolski, Polska

14/26
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Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony ponizej.

Promstahl Polska Sp. z o.0. Parllz/ilr%l?sg?_g 0.0.
0% 100%

PROJPRZEM MAKRUM S.A

0 Promstahl Turcja
65,73% PromsltggIo/SmbH 100%
(w likwidacji)

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

ATREM S.A. 66% ’

IFP TRANSYLVANIA S.R.L.2

FOCUS Hotels S.A. 100% 40%
(w likwidacji)
; ; 1) CDI 2 Sp. zo.o0.
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% k 100%
CDI 6 Sp. z 0.0. 100% CDI3Sp.zo.0.
100%
CDI 8 Sp. z 0.0. 100%
p.z00. 2% CDI 4 Sp. z 0.0.
100%
“ MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100%
GRUPA KAPITALOWA | CDI 5105(?0'/2 0.0.
IMMOBILE S.A. NOBLES Sp. z 0.0. 100% °
“ CDI7Sp.20.0°
ARONN Sp. z 0.0. 100% 99%

CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%

CRISMO Sp. z 0.0. 100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA IMMO 100%

BINKIE Sp. z 0.0. 100% y
GKI Development GmbH 100% ’

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A., co
stanowi 65,73% kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 glosow, co stanowi 65,73% ogolnej liczby gtosow:
- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — 2.383.484 sztuk akcji, tj. 39,84% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogoélnej liczby glosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 1.215.118 sztuk akeji, tj. 20,31% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogolnej liczby glosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akcji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- NOBLES Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akcji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogdlnej liczby gtosow.
2 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezpo$rednio oraz posrednio poprzez spétki zalezne posiada 100% w spotce IFP TRANSYLVANIA S.R.L.:
- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — 20% udziatow,
- FOCUS Hotels S.A. — 40% udziatow,
- PROJPRZEM MAKRUM S.A. — 40% udziatow.
3 Pozostate 1% udziatu w spotce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
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za okres 9 miesigcy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2019 roku
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W dniu 25 lipca 2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspolnikow Contrast Sp. z 0. 0 oraz Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Spotki Atrem S.A. podjety uchwale w sprawie potaczenia spotki ATREM S.A. (jako Spotki
Przejmujacej) ze spotka Contrast sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmowanej). W dniu 01.10.2019 roku nastapito
potaczenie spotek stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spotek handlowych, poprzez przeniesienie catego
majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca (potaczenie przez przejecie) bez podwyzszania kapitatu
zaktadowego Spotki Przejmujacej, wobec tego, ze Spotka Przejmujaca posiada 100% udziatow w Spolce
Przejmowanej.

5. Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wczesSniej
publikowanych prognoz wynikow na dany rok w Swietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikow
prognozowanych

Grupa Kapitatowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikoéw na rok 2019.

6.  Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 29.11.2019 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spotke zgodnie z Art. 69
ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w Liczba % udziatu w
Akcjonariusz Liczba akcji kapitale glosow na ogolnej liczbie
zaktadowym WZA glosow na WZA
Stan na dzien 29.11.2019
Rafat Jerzy 27721 393 36,78 27721 393 36,78
Rafat Jerzy (we wspotwtasnosci z Beata Jerzy) 18147724 24,08 18 147724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi)* 10 772 552 14,29 10 772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4013 000 5,32 4013 000 5,32
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzadzane
fundusze Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz 4000 000 5,31 4000 000 531
Nationale-Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10724 109 14,23 10 724 109 14,23
Stan na dzien 30.09.2019
Rafat Jerzy 27718 547 36,78 27718 547 36,78
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z Beata Jerzy) 18147724 24,08 18147724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi)* 10 772 552 14,29 10 772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4008 000 5,32 4008 000 5,32
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzadzane
fundusze Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz 4000 000 5,31 4000 000 5,31
Nationale-Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10724 109 14,23 10724 109 14,23

*FG International Investment Holding Limited z siedziba w Ta’Xbiex na Malcie (spotka zalezna od Francois Gros) nabyta w sierpniu 2017 r.
82.939 akcji Spolki, w zwiazku z czym przekroczyta 10% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Po dokonaniu transakcji,
ktorej dotyczy zawiadomienie, Akcjonariusz posiada 7.548.166 akcji Spotki, stanowigcych 10.02% kapitatu zaktadowego tej Spotki i dajacych
prawo do 7.548.166 gtosow, co stanowi 10.02% ogodlnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.
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Spétka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 29.11.2019 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wplynety zadne zawiadomienia nie uwzglgdnione w powyzszej tabeli, powodujace zmiany
w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA.

7. Wykaz akcji lub uprawnien do nich (opcji) bedacych w posiadaniu
grupy osob zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke wg stanu na dzien

29.11.2019rr.
AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
. . Stan na Zwigkszenia stanu Zmniejszenia stanu Stan na
Akcjonariusz . . . .
30.09.2019 posiadania posiadania 29.11.2019
Czlonkowie Rady Nadzorczej
Beata Jerzy (we wspotwlasnoéci z Rafatem Jerzy) 18 147724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
Rafat Plokarz 500 500
Cztonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy 27718 547 2846 | mememmmemeeeeee- 27 721 393
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4008 000 5000 | -memmemmemmmeeeeee- 4013 000
Piotr Fortuna 42 500 7500 | mmmmmememeeeee- 50 000

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

AKCJE PROJPRZEM MAKRUM S.A.

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

AKCJE ATREM S.A.

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

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

Informacje sprawach sadowych toczacych si¢ przeciwko lub z powddztwa Spotki zostaly zaprezentowane
w $rodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce,
Nota 21. Inne istotne zmiany, 21.1. Sprawy sqgdowe.
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9.

zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakcji.

10.

Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli s one istotne i zostaly

Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego

zalezng pore¢czen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie od 01.01.2019 do 30.09.2019 r., jezeli taczna wartosé¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca.

W trzech kwartatach 2019 roku Spotki Grupy nie udzielity zadnych porgeczen pozyczek. Udzielity natomiast nowe
porgczenia kredytow udzielonych podmiotom z Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ SPOLKI Z GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE
W TRZECH KWARTALACH 2019 ROKU

— Warteié - —

Data udzielenia Poreczyciel Dhuznik Beneficjent arfostporeczenia | Waznos¢
poreczenia (w tys. PLN) poreczenia

PROJPRZEM Grupa Kapitatowa Santander Bank

07.02.2019 MAKRUM S.A. IMMOBILE S.A. Polska S.A. 8000 31.12.2027

13.03.2019 FOCUS Hotels S.A. Hotel 1 Sp. z 0.0. Santander Bank 30 000 31.03.2034
Polska S.A.

18062019 | GK IMMOBILES.A.| ATREM, CONTRAST mBank SA 12500 30.04.2020
18062019 | GK IMMOBILE S.A. ATREM mBank SA 12 000 28.02.2025
18.06.2019 | GK IMMOBILE SA. CONTRAST mBank SA 14700 28.02.2025
05.08.2019 | GK IMMOBILE SA. CONTRAST UNIQA TU SA 1000 05.06.2020

Spotki nalezace do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w trzech kwartatach 2019 roku nie udzielity zadnych porgczen
kredytow lub pozyczek za zobowigzania podmiotdw spoza Grupy Kapitatowe;.

W trzech kwartatach 2019 roku zostaly udzielone na zlecenie spotek Grupy nastgpujace gwarancje:

GWARANCJE UDZIELONE NA ZLECENIE SPOLEK GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE
W TRZECH KWARTALACH 2019 ROKU
Kwota Dat
Data wystawienia Gwarant Dluznik Rodzaj zabezpieczenia zabezpieczenia ata
waznosci
w tys. PLN
UDZIELONE NA ZLECENIE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Santander Bank Grupa Kapitatowa . -
11.02.2019 Polska S.A. IMMOBILE S.A. gwarancja ptatnosci 17 000* 20.05.2019
Santander Bank Grupa Kapitatowa . -
01.08.2019 Polska SA IMMOBILE S.A. gwarancja ptatnosci 783 31.07.2020
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM MAKRUM S.A.
Santander Bank | PROJPRZEM MAKRUM gwarancja rekojmi i
16.05.2019 Polska S.A. SA iakosei 250 27.12.2021
20.05.2019 PKO BP S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego 3595 28.02.2020
Sp. zo.0. wykonania umowy
24.05.2019 mBank S.A. PROJPRZEM MAKRUM gwarancja dobrego 351% 31.12.2019
S.A. wykonania kontraktu
gwarancja dobrego
wykonania umowy oraz
31.05.2019 mBank S.A. PROJPRZE’MAMAKRUM zabezpicczajaca 351 21.01.2020
o zobowigzania z tytulu
rekojmi i gwarancji
26.06.2019 mBank S.A. PROJPRZESMAMAKRUM gwarancja zwrotu zaliczki 935+ 06.11.2019
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26.06.2019 PKO BP S.A. PROJPRZEM MAKRUM gwarancja.jalfos'ci i 53 29.06.2021
S.A. rekojmi
Santander Bank | PROJPRZEM MAKRUM . L
12.07.2019 Polska S A, SA gwarancja zwrotu zaliczki 286 31.01.2020
26.08.2019 mBank S.A. PROJPRZEM MAKRUM gwarancja nalezytego 254% 21.10.2019
S.A. wykonania kontraktu
02.09.2019 mBanks.A, | PROPREEM MAKRUM | guarancia zwrotu zaliczki 115 29.03.2020
02.09.2019 mBank S.A. PRO‘]PRZESMAMAKRUM gwarancja zwrotu zaliczki 102 29.03.2020
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z O.O.
29.01.2019 mBank S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego 293 18.12.2023
Sp. z 0.0. wykonania kontraktu
05.02.2019 Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo | oo s wadialna 200 08.03.2019
Polska S.A. Sp. zo.0.
Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo . . -
05.02.2019 Polska S.A. Sp. 7 0.0. gwarancja wadialna 200 08.03.2019
08.04.2019 Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo gwarancja r?k()_]lrn{l 764 17.03.2022
Polska S.A. Sp. zo0.0. gwarancja jakosci
19.04.2019 Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo gwaranqa_nalezytego 1 554% 15.07.2019
Polska S.A. Sp. zo0.0. wykonania umowy
PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego
09.05.2019 mBank S.A. Sp. 2 0.0. wykonania umowy 2299 20.01.2020
Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo . L
17.05.2019 Polska SA. Sp. 7 0.0. gwarancja zwrotu zaliczki 4 336 30.11.2019
05.08.2019 Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo gwarancja r?k()_]lrn{l 777 31.05.2020
Polska S.A. Sp. zo0.0. gwarancja jakosci
05.09.2019 Santander Bank | PROJPRZEM Budownictwo gwaranqa_nalezytego 1379 30.05.2020
Polska S.A. Sp. zo0.0. wykonania umowy
19.09.2019 mBank S.A. PROJPRZSEpMZ%”gOW”'CtWO gwarancja wadialna 20% 23.10.2019
26.09.2019 mBank S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego 43 29.04.2020
Sp. zo.0. wykonania umowy
UDZIELONE NA ZLECENIE MODULO PARKING SP. Z O.O.
Santander Bank MODULO Parking Sp. z . S -
07.02.2019 Polska S.A. 00. gwarancja zwrotu zaliczki 194 15.04.2019
06.05.2019 Santander Bank MODULO Parking Sp. z gwarancja zwrotu zaliczki 580 31.01.2020
Polska S.A. 0.0.
07.05.2019 Santander Bank MODULO Parking Sp. z gwarancja zwrotu zaliczki 551 15.07.2020
Polska S.A. 0.0.
Santander Bank MODULO Parking Sp. z : L "
09.05.2019 Polska S.A. 00. gwarancja zwrotu zaliczki 356 23.10.2019
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
od 19.02.2019 - -
40 23.09.2019 AXA PROMStahl GmbH gwarancje 706 bezterminowe
od 15.01.2019 - -
40 23.09.2019 VHV PROMStahl GmbH gwarancje 293 bezterminowe
od 15.01.2019 . .
40 19.09.2019 R+V PROMStahl GmbH gwarancje 493 bezterminowe
UDZIELONE NA ZLECENIE FOCUS HOTELS S.A.
Santander Bank gwarancja zaplaty
28.01.2019 Polska SA. FOCUS Hotels S.A. czynszu 373 31.08.2020
12.03.2019 Santander Bank | £oc s Hotels S.A. gwarancja zaplaty 18 31.03.2020
Polska S.A. czynszu
30.09.2019 Santander Bank | 0 g Hotels S.A. gwarancja zaplaty 1445 29.09.2020
Polska S.A. czynszu
UDZIELONE NA ZLECENIE ATREM S.A.
InterRisk TU SA gwarancja nalezytego
01.04.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. wykonania kontraktu i 19 04.12.2022
Group usuniecia wad i usterek
InterRisk TU SA
31.05.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. gwarancja wadialna 15* 06.08.2019
Group
InterRisk TU SA
05.06.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. gwarancja wadialna 4 02.07.2024
Group
11.06.2019 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 20* 10.08.2019
13.06.2019 mBank S.A. ATREM S.A. dobrego wykonania 2662 30.04.2024

kontraktu
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InterRisk TU SA

13.06.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. gwarancja wadialna 4* 16.08.2019
Group
InterRisk TU SA
17.06.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. gwarancja wadialna 10* 18.08.2019
Group
15.07.2019 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja dobrego 20 15.01.2020
wykonania kontraktu
gwarancja wykonania
16.07.2019 mBank S.A. ATREM S.A. zobowigzan z tytutu 1* 15.09.2019
przystapienia do przetargu
gwarancja z tytulu
przystapienia do przetargu
16.07.2019 mBank S.A. ATREM S.A. na podstawie Ustawy 55% 20.08.2019
Prawo zaméwien
publicznych
26.08.2019 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 140* 25.10.2019
gwarancja
InterRisk TU SA ubezpieczeniowa
28.08.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. nalezytego wykonania 16 29.01.2021
Group kontraktu i usunigcia wad
i usterek
InterRisk TU SA warancia nalesyt
20.09.2019 Vienna Insurance ATREM S.A. g 1a nalezylego 1176 06.08.2021
Group wykonania umowy
UDZIELONE NA ZLECENIE CONTRAST SP. Z O.0.
InterRisk TU SA arancia nalezvteeo
10.01.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp. z 0.0. gwarancja nalezyteg 313 23.12.2019
Group wykonania kontraktu
11.01.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. gwaranlcdg L‘:;g:fkc‘a wad 67 29.10.2023
InterRisk TU SA . .o di
12.02.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp.zo.0. | 8Varanaa “S“mk‘?cla wad1 124 30.01.2024
Group ustere
InterRisk TU SA gwarancja nalezytego
06.03.2019 Vienna Insurance CONTRAST Sp.zo.0. wykonania kontraktu i 566 31.07.2022
Group usuniecia wad i usterek
InterRisk TU SA arancia zapla
28.03.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp. z 0.0. gw Waéiufn platy 300* 01.06.2019
Group
23.04.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. gwarancja przetargowa 150* 25.06.2019
29.04.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. gwarancja zaplaty 1128* 28.08.2019
29.04.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp.zo.0. gwarancja przetargowa 500* 06.07.2019
InterRisk TU SA warancia zanfa
29.04.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp. z 0.0. g Waéiump ty 300* 06.07.2019
Group
InterRisk TU SA arancja usuni¢cia wad i
06.05.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp.zo.0. | 8V3ran9 u‘sltehl‘rek‘? 1w 95 10.03.2026
Group
InterRisk TU SA
16.05.2019 Vienna Insurance CONTRAST Sp. z o.0. gwarancja wadialna 300* 13.08.2019
Group
20.05.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z o.0. gwarancja przetargowa 800* 21.07.2019
28.05.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. gwarancja nalezytego 957 29.06.2020
wykonania kontraktu
gwarancja nalezytego
28.05.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. wykonania kontraktu 1630 29.06.2020
InterRisk TU SA arancia usuniecia wad i
14.06.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp.zo.0. | 8Varand ust;eLq 1awadt 100 14.06.2025
Group
10.07.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. gwarancja przetargowa 350* 10.09.2019
gwarancja wykonania
22.07.2019 mBank S.A. CONTRAST Sp. z 0.0. zobowigzan z tytutu 200* 21.09.2019
przystapienia do przetargu
InterRisk TU SA rancia zaplat
02.08.2019 Vienna Insurance | CONTRAST Sp. z 0.0. gwara CCJ;.‘ apiaty 88* 03.11.2019
Group wadium
05.08.2019 UNIQATUSA | CONTRAST Sp.z0.0. gwarancja zaplaty 350* 05.10.2019

wadium
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05.08.2019 UNIQATUSA | CONTRAST Sp.zo.0. gwarj;‘:é?uzni"*aty 390% 06.10.2019
gwarancja
InterRisk TU SA ubezpieczeniowa
29.08.2019 Vienna Insurance CONTRAST Sp. z 0.0. nalezytego wykonania 3403 25.04.2026
Group kontraktu i usunigcia wad
i usterek

* Gwarancje, ktore na dzien publikacji niniejszego sprawozdania utracity waznos¢.

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sa podmioty niepowiazane z Grupg Kapitatowa.

11.

Inne informacje, ktore w ocenie Spolki sg istotne dla oceny jego
sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich
zmian oraz informacje, ktore s3 istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowigzan przez emitenta

Informacje o zatrudnieniu w GK IMMOBILE na dzien 30.09.2019 roku przedstawiono ponizej.

na dzien na dzien
30.09.2019 r. 31.12.2018 r.

GK IMMOBILE S.A. 24 24

PROJPRZEM MAKRUM S.A. 295 278
Promstahl Polska Sp. z 0.0. 20 21
Promstahl GmbH 40 36
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. 64 58

FOCUS Hotels S.A. 162 122

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. 34 30
CDI 6 Sp. z 0.0. 0 1
MODULO Parking Sp. z 0.0. 5 3
ATREM S.A. 117 n/d

Contrast Sp. z 0.0. 112 n/d

RAZEM 873 573

W dniu 07.02.2019 r. Spotka zawarta umowe o kredyt inwestycyjny z Bankiem Santander Bank Polska
S.A. z siedzibg we Wroclawiu (dalej Bank), na podstawie ktérej Bank udzielit Spoétce kredytu
inwestycyjnego na kwote 17.000.000,00 PLN, przeznaczong na zabezpieczenie ptatnosci ceny nabycia
akcji ATREM S.A.

Termin splaty ostatniej raty kredytu ustalono najpdzniej do dnia 31.12.2022 r. Warunki finansowe w/w
umowy nie odbiegajg od warunkéw w powszechnie obowigzujacych tego typu umowach.

Spotka w dniu 11.02.2019 r. oglosita za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. — Santander Biuro
Maklerskie wezwanie na sprzedaz akcji spotki ATREM S.A., w wyniku ktorego Spotka zamierzata
osiagnac 66% w liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu spotki ATREM S.A.

Finansowanie zaptaty ceny nabycia akcji objetych wezwaniem zostato pokryte srodkami pochodzacymi
z udzielonego przez Santander Bank Polska S.A. kredytu inwestycyjnego w wysokos$ci 17 mln PLN oraz
$rodkami wlasnymi.

W wyniku rozliczonego w dniu 09.05.2019 roku wezwania (nabycie przez GK IMMOBILE S.A.
6.091.852 akcji ATREM S.A., wtym 4.655.600 akcji imiennych, ktére w wyniku nabycia utracity
uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji zwyktych na okaziciela) doszto do powstania stosunku dominacji
pomiedzy spotka Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. jako spotka dominujaca, a ATREM S.A. jako
spotka zalezna.

W dniu 13.03.2019 r. Hotel 1 Sp. z 0.0. zawarta umoweg o kredyt inwestycyjny z Bankiem Santander
Bank Polska S.A. z siedzibg we Wroctawiu (dalej Bank), na podstawie ktorej Bank udzielit Hotel 1 Sp. z
0.0.:
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e kredytu inwestycyjnego na kwot¢ 17.000.000,00 PLN, przeznaczong na finansowanie lub
refinansowanie inwestycji polegajacej na przebudowie i adaptacji budynku na hotel w Bydgoszczy
przy ul. Bernardynskiej 13;

e kredytu rewolwingowego na kwote 3.000.000,00 PLN, przeznaczong na finansowanie podatku
naliczonego VAT zwiazanego z w/w inwestycja.

Termin sptaty ostatniej raty kredytu ustalono najpozniej do dnia 31.03.2029 r. Warunki finansowe w/w
umowy nie odbiegaja od warunkéw w powszechnie obowiazujacych tego typu umowach.

W dniu 15.04.2019 roku dokonano wyboru oferty spétki zaleznej PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.
W przetargu organizowanym przez Flextronics International Poland Sp. z o0.0. na rozbudowe hali
magazynowej B3 w Tczewie o wartosci przedmiotu umowy w wysoko$ci 22 993 315 PLN netto.

W 30.04.2019 roku Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarta umowe¢ na budowe pierwszego etapu
zaktadu produkcyjnego (jako wykonawca) ze spotkg Aluplast Sp. z 0.0. (jako zamawiajacym) dotyczacej
budowy hali logistyczno-magazynowej z cze$cig biurowo-socjalng wraz z infrastrukturg towarzyszacg na
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Krzyzowniki w gminie Kleszczewo, o wartosci wynagrodzenia
wykonawcy w wysokosci 35250 000 PLN netto. Pozostale warunki umowy nie odbiegaja od
standardowych warunkow w tego typu umowach.

W dniu 22.05.2019 roku Focus Hotels S.A. (dalej Dzierzawca) zawarla ze spotka Zawiszy Office Centre
Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Szczecinie (dalej Wydzierzawiajacy) umowe
zobowigzujaca do wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu w Szczecinie (dalej Umowa).

Na podstawie Umowy Wydzierzawiajacy zobowigzat si¢ wybudowaé i wydzierzawi¢ na rzecz
Dzierzawcy Hotel w kategorii 4 gwiazdek na nieruchomos$ci w Szczecinie przy ul. 3 Maja 22 oraz przy
Placu Zawiszy 5, z co najmniej 86 pokojami hotelowymi wraz z przynaleznymi miejscami parkingowymi,
na okres 15 lat od daty przekazania Hotelu, co powinno zgodnie z Umowa nastgpi¢c do dnia
30.09.2020 roku.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od standardowych warunkéw finansowych w tego typu
umowach.

W dniu 12.06.2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spotki PROJPRZEM
MAKRUM S.A. podjeto uchwate w sprawie wyptaty dywidendy w kwocie tacznej 3.589.629,60 PLN, tj.
0,60 PLN na jedng akcj¢. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 12.09.2019 r. Termin wyplaty
dywidendy ustalono na dzien 26.09.2019 r.

W dniu 25.06.2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. podj¢to uchwale w sprawie wyptaty dywidendy w kwocie tacznej 6.029.034,56 PLN,
tj. 0,08 PLN na jedng akcj¢. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 24.09.2019 r. Termin wyptaty
dywidendy ustalono na dzien 08.10.2019 r.

W dniu 05.07.2019 r. zostata wybrana oferta Contrast Sp. z o. o. (dalej spotka zalezna) przez ENEA
OPERATOR Sp. z 0. 0. z siedzibg w Poznaniu, w postepowaniu na realizacj¢ zamoéwienia pn: ,,Projekt i
budowa stacji elektroenergetycznej 110/15 kV Skwierzyna II wraz z budowa dwutorowe;j linii zasilajace;j
110 kV oraz budowg powiazan sieci SN i nn”. Warto$¢ oferty spotki zaleznej wynosi 34.034.100,00 PLN
brutto.

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0., jako jedyny udziatowiec spotki zaleznej CDI 4 Sp. z 0.0., podjeta
w dniu 08.07.2019 r. uchwate Zgromadzenia Wspolnikéw wyrazajaca zgode na rozpoczecie przez CDI
4 inwestycji deweloperskiej w Bydgoszczy na osiedlu Okole, polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego obejmujacego ok. 130 mieszkah o powierzchni uzytkowej ok. 7300 m?,
0 szacowanych przychodach z inwestycji ok. 43 mIn PLN i na nabycie przez CDI 4 nieruchomosci pod
te inwestycje, w zwiazku z zawartg przez nig umowg przedwstepng zakupu nieruchomosci z dnia
03.07.2019 r. Grupa planuje kontynuowanie inwestycji deweloperskiej w tej lokalizacji i nie wyklucza
kolejnych zakupow nieruchomosci powigkszajacych zakres inwestycji.

CDI 6 Sp. z 0.0. zawarta w dniu 26.08.2019 r. umowe kredytéw z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie
(dalej Bank), na podstawie ktorej Bank udzielit CDI 6 Sp. z 0.0.:

a) Kredytu budowlanego do kwoty 16.934.000 PLN przeznaczonej na czeSciowe finansowanie lub
czgéciowe refinansowanie realizowanej aktualnie inwestycji polegajacej na budowie 3 budynkow
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mieszkalnych z jednostanowiskowymi garazami i naziemnymi miejscami postojowymi przy ul.
Strzeleckiego i Studenckiej w dzielnicy Fordon miasta Bydgoszcz;

b) Kredytu VAT do kwoty 3.000.000 PLN przeznaczonej na finansowanie podatku naliczonego VAT
zZwigzanego z w/w inwestycja.

Termin splaty ostatniej raty w/w kredytow ustalono najpdzniej do dnia 30.12.2022 r. Zabezpieczeniem
wykonania umowy przez CDI 6 Sp. z 0.0. jest m.in. ustanowienie hipoteki na rzecz Banku na
nieruchomos$ci CDI 6 Sp. z 0.0., na ktdrej realizowana jest w/w inwestycja. Warunki finansowe w/w
umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie obowigzujacych w tego typu umowach.

W dniu 25.07.2019 roku Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspolnikow Contrast sp. z 0. o oraz
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Atrem S.A. podjety uchwale w sprawie potaczenia spotki
ATREM S.A. (jako Spotki Przejmujacej) ze spotka Contrast sp. z 0.0. (jako Spotki Przejmowanej).
Potaczenie spolek nastapi stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spotek handlowych, poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca (potaczenie przez przejgcie)
bez podwyzszania kapitalu zakladowego Spotki Przejmujacej, wobec tego, ze Spotka Przejmujaca
posiada 100% udziatdéw w Spoélce Przejmowane;.

W dniu 04.09.2019 r. Contrast sp. z 0. 0. (dalej spotka zalezna) zawarta z ENEA OPERATOR Sp. z 0. o.
z siedziba w Poznaniu umowg¢ na realizacj¢ zamowienia pn. ,,Projekt i budowa stacji elektroenergetycznej
110/15 kV Skwierzyna II wraz z budowa dwutorowe;j linii zasilajacej 110 kV oraz budowa powigzan
sieci SN i nn”. Warto$§¢ wynagrodzenia spotki zaleznej wynosi 27.670.000,00 ztotych netto. Termin
zakonczenia realizacji budowy ustalono na 79 tygodni od dnia zawarcia umowy. Pozostate warunki
umowy nie odbiegaja od warunkéw w powszechnie obowigzujacych tego typu umowach.

W dniu 01.10.2019 r. Sad Rejonowy Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wydat postanowienie o wpisaniu
do Rejestru wpisu o potaczeniu Spotki Atrem S.A. ze spotka Contrast Sp. z 0.0. poprzez przeniesienie
catego majatku spotki Contrast Sp. z 0.0. na Atrem S.A. (w trybie art. 492, par. 1, pkt.1).

W dniu 01.10.2019 r. spotka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. podpisata umowe ze spotka LG
Chem Wroctaw Energy Sp. z 0.0. na realizacj¢ inwestycji budowlanej pn.: ,,Budowa magazynow Pack2
Nol i No2 w Biskupicach Podgérnych”. Warto$¢ umowy to 33,1 mln PLN. Strony ustality termin odbioru
koncowego przedmiotu umowy na dzien 31.03.2020 r. Laczna suma kar umownych przewidziana w
umowie nie moze przekracza¢ wartosci 10% wynagrodzenia ryczattowego netto, cho¢ Zmawiajacy ma
prawo dochodzi¢ odszkodowania ponad warto$¢ zastrzezonych kar umownych na zasadach ogolnych.
Pozostate warunki umowy nie odbiegaja od standardowych warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 02.10.2019 r. spotka PREH Car Connect Polska Sp. z 0.0. odstgpita od umowy zawartej dnia
05.09.2019 r. ze spoika zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. na realizacj¢ inwestycji budowlanej
pn.: ,,Budowa hali produkcyjnej z budynkiem socjalno-biurowym”, w tym rozbudowa i przebudowa
zakladowych sieci i przytaczy: kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowych, wodociagowych
i elektrycznych, rozbudowa i przebudowa zaktadowych drog wewnetrznych i parkingu oraz budowa
zjazdu w Siemianicach”. Warto$¢ umowy to 13,78 mln PLN.

W dniu 25.11.2019 r. spétka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarla ze spdtka Bridgestone
Poznan Sp. z 0. 0. z siedzibg w Poznaniu umowg¢ o generalne wykonawstwo robdt budowlanych przy
budowie Hali wulkanizacji i magazynu opon surowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna,
instalacyjng i drogowag w Poznaniu. Warto$¢ wynagrodzenia umownego wynosi 38,3 min PLN netto.
Strony ustalily termin odbioru koncowego przedmiotu umowy na dzien 31.07.2020 r. Pozostale warunki
umowy nie odbiegajg od standardowych warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 27.11.2019 r. spotka zalezna Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. zawarla ze spotka Kupiec Sp. z
0. 0. z siedzibg w Paprotni umowe o roboty budowlane przy budowie budynku produkcyjno-
magazynowego wyrobow rolno-spozywczych z czgscia socjalno-biurowg wraz z utwardzeniem i placami
manewrowymi i przebudowa instalacji zewngtrznych wodno - kanalizacyjnych, gazowych i
energetycznych w miejscowosci Paprotnia. Warto§¢ wynagrodzenia umownego wynosi 20,9 min PLN
netto. Strony ustalily termin zakonczenia robot budowlano - montazowych na dzien 31.07.2020 r. Strony
ustalily, ze suma naliczonych kar umownych nie moze przekroczy¢ 15% wynagrodzenia umownego
netto. Pozostate warunki umowy nie odbiegaja od standardowych warunkoéw w tego typu umowach.
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12.

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

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wpltywajacymi w istotny sposob na rozwdj Grupy beda:

koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie, budownictwie i
developingu, aw szczegdlnoéci poziom inwestycji w sektorze przemystowym i logistycznym oraz
energetycznym,

sytuacja na rynku ropy naftowej — trwale utrzymujaca si¢ niska cena ropy naftowej w znaczacy sposob
ogranicza wszelkie inwestycje w sektorze offshore, co przeklada si¢ na wielkos¢ zamowien w sektorze
przemystowym,

popyt na nowe produkty Grupy — systemy parkingéw automatycznych,

skala inwestycji w sektorze energetycznym, sieci przesylowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz
inwestycji w gazownictwie,

sytuacja na rynku nieruchomosci i polityka bankéw w zakresie finansowania projektow inwestycyjnych,
w tym projektow nieruchomos$ciowych,

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

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

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

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

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

poziom stop procentowych wpltywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy,
poziom kursu EUR rzutujacy na rentowno$¢ i atrakcyjnos¢ sprzedazy eksportowej,

sytuacja na GPW, rzutujaca na plany inwestycyjne Grupy, w tym ewentualne akwizycje lub decyzje o
debiucie Spotek z Grupy.

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

umiejetnos¢ wykorzystania potencjalu majatkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PROJPRZEM MAKRUM S.A. oraz ATREM S.A,
efekt reorganizacji grupy ATREM S.A. i uzyskanie trwatej rentownosci prowadzonej przez nig dziatalnosci,
umiejetnos¢ promowania 1 wprowadzenia na rynek nowych produktow i efektywne wykorzystanie kanatow
dystrybucji Grupy,

trafne analizowanie lokalizacji i umiej¢tne wlaczanie nowych obiektéw hotelowych do sieci FOCUS Hotels,

umiejetnos¢ zarzadzania poszerzong i rozbudowana grupa podmiotdw, zarzadzanie przeplywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje spotek
w ramach poszczegoélnych segmentdéw operacyjnych oraz zbycie (polaczenie) podmiotow o mniejszym
znaczeniu dla podstawowych dziatalnosci operacyjnych Grupy (w tym ewentualne zbycie udziatow
w CEZARO Sp. z 0.0. lub aktywow tego podmiotu),

mozliwo$¢ redukcji kosztow ogodlnego zarzadu w poszczegdlnych podmiotach Grupy,

mozliwos¢ pozyskania przez Grup¢ srodkow finansowych niezbednych do realizacji planow rozwojowych
Grupy Kapitalowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisj¢ akcji lub obligacji,
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optymalizacja ponoszonych kosztow i wykorzystania posiadanych zasobéw (kapital, ludzie, know-how)
zwigzanych z podejmowaniem nowych projektéw inwestycyjnych,

optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych aktywow
przemystowych w celu pozyskania srodkow rozwojowych oraz nowe inwestycje w srodki trwate,

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

alokacja zaktadu produkcyjnego w Bydgoszczy,

reorganizacja modelu sprzedazy i zwickszenie dziatan proaktywnych segmentu przemyslowego w kraju i
zagranica,

zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupehienie kapitalow wlasnych w zwiazku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej plynnosci operacyjne;j,

realizacje przez poszczegolne Spoétki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym segmencie
deweloperskim, co ulatwi redystrybucje srodkéw finansowych z Grupie.

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

Glowne cele na 2019 rok i kolejne lata zwiazane sg z:

1)
2)

3)

4)

5)
6)
7

8)
9)

optymalizacja zarzadzania Grupa Kapitalowa,

kontynuowaniem strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentow jak i ustug oraz
produktow, Grupa nie wyklucza rowniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ustugi ogélnobudowlane
dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spotki na realizowanych kontraktach, w tym analiza
mozliwych synergii we wspotpracy z PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.,

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

optymalnego wykorzystania,

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej:

—  wobszarze budownictwa mieszkaniowego na wlasnych gruntach Grupy w Bydgoszczy, w tym gruncie
w bydgoskiej dzielnicy Fordon, oraz w nowo pozyskanych lokalizacjach,

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

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

synergii z innymi podmiotami w Grupie,

poprawa efektywnosci Grupy w segmencie przemystowym, a w szczegdlnosci w tradycyjnych produktach

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

efektywnym zarzadzaniem nowymi hotelami sieci FOCUS Premium w Sopocie, Poznaniu, Lublinie oraz

otwarcie nowych hoteli w Bydgoszczy, Szczecinie i Warszawie,

pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,

ewentualng sprzedaza udzialow w podmiotach zaleznych o mniejszym znaczeniu dla strategicznego rozwoju
Grupy Kapitatowej Spotki (CEZARO Sp. z 0.0.),

10) dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikow Spotki na potrzeby zarzadzania rozbudowang

strukturg Grupy.

11) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:

—  reorganizacjg finansowania aktywow Grupy,

—  dostosowaniem struktury spotek operacyjnych (przesuniecie wiasnosci udziatéw, potaczenia) w
kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentow operacyjnych ulatwiajacych oceng
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

—  reorganizacja wewnetrzng Grupy w Kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj.
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Grupa intensywnie analizuje mozliwo$ci jej rozszerzenia poprzez polaczenie lub przejgcie innych podmiotow
gospodarczych dziatajacych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy. W kilku przypadkach
podjete zostaly rozmowy z Zarzadami i/lub znaczacymi akcjonariuszami Spélek bedacych w kregu
zainteresowania Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A. Szczeg6lnie uwaznie analizowana jest sytuacja Spotek
notowanych na GPW w Warszawie.

Bydgoszcz, dn. 29 listopada 2019 roku

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