GRUPA KAPITALOWA

immoasBiLe

SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITAtOWE]

ZA OKRES 3 MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

BYDGOSZCZ, DNIA 28 MAJA 2021 ROKU



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

Spis tresci
1. NaJWaZNI€JSZE ZU@IZENIA .euevviririiriiiriiieteetteeeteeeeeeeeeeereeeeeereeeereeaeeaeaeeereeerteeetatareeetrererrraarrrrrrrrrrnnes 3
2. Komentarz Zarzadu do osiggnietych wynikéw i dziatalnosci Grupy Kapitatowej w okresie od

10.

11.

12.

01.01.2021 d0O 31.03.2020 Fuuuueeeeeeeeiiiiieeeeeee ettt ieeeeeeeeeeaatt e e eeeeeeeesstaaaaeeeesessstnaeeeeesessssnnnnnnnns 3
2.1.  Charakterystyka sprzedazy.......ccccccciiiiiiiiiiii 3
2.2, WYNIKi fINANSOWE c.ccoiiiiiciccc 11

Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finanNSoOWe ..., 16

Opis organizacji Grupy Kapitatowej IMMOBILE, ze wskazaniem jednostek podlegajacych
(o] 1o] 1T F- o] | PP PPPPPPPRt 19

Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz
wynikow na dany rok, w swietle wynikdéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w
stosunku do wynikdw prognozowanych .........ccccoeeeeiiiii 21

Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA na dzien 28.05.2021 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spétke zgodnie z art. 69 ustawy o ofercie publicznej)

............................................................................................................................................. 21
Wykaz akcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu osdb zarzgdzajacych i
nadzorujgcych Spdtke wg stanu na dzien 28.05.2021 F......vvvvieiiieriiiieriirereeereeereeeeeerreereee——. 22
Istotne postepowania toczace sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publiczne].........cccccc 22
Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaty zawarte na innych warunkach niz
FYNKOWE ..eieeeeeeeeeeeeeeeee e e et e ee e e et eeeeeeee e eeeeeeae e e sa e e e e e e e e s s s e s e s s e e s e s as s s s s s e s e s aaaeeaeseseeseaeaeeeessnsssnssnnnnsnnnnns 23

Informacje o udzieleniu przez Spétke lub przez jednostke od niej zalezng poreczen kredytu lub
pozyczki lub udzieleniu gwarancji w okresie od 01.01.2021 do 31.03.2021 r., jezeli taczna
wartosc istniejgcych poreczen lub gwarancji jest znaczaca ........coooeeeeeiiiiii 23

Inne informacje, ktére w ocenie Spétki sg istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej,
finansowej, wyniku finansowego Grupy Kapitatowej i ich zmian oraz informacje, ktore sg
istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Grupe Kapitatowg........cccceeeeeennnnn. 25

Podstawowe zagrozenia i ryzyko zwigzane z pozostatymi miesigcami roku obrotowego oraz
czynniki, ktore w ocenie Spoétki bedg miaty wptyw na osiggniete przez Grupe Kapitatowa
wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu...................L 27



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

1. Najwazniejsze zdarzenia

W dniu 19.04.2021 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta z Panem Francois Fernand
Gros (jako Sprzedajgcym) ostateczng umowe sprzedazy udziatéw, na podstawie ktorej Spotka
nabyta 90% udziatéw w spdtce DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy, za faczng cene 1 PLN.
Spotka poinformowata Zarzad DLAKO Sp. z 0.0. 0 powstaniu z dniem 19.04.2021 r. stosunku
dominacji Spotki wobec DLAKO Sp. z 0.0., ktéra jest whascicielem 100% akcji w spotce PBH S.A.
z siedzibg w Bydgoszczy — witasciciela marki odziezowej QUIOSQUE.

Podstawowe dane finansowe Spotki:

a. Przychody Spétki w pierwszym kwartale 2021 roku wyniosty 95,8 min PLN,
b. EBITDA jest dodatnia i wynosi 2,6 min PLN,
c. Strata netto w wysokosci 5,7 min PLN.

W 2021 roku w zwigzku z utrzymujgcym sie stanem pandemii rozprzestrzeniajgcej sie w
nastepstwie koronawirusa wywotujgcego chorobe COVID-19 (i jego nowymi mutacjami) w
Polsce oraz Europie nadal (chociaz w mniejszym stopniu niz w 2020 roku) istnieje ryzyko
pogorszenia koniunktury gospodarczej. Najwieksze problemy zwigzane z wystepowaniem
pandemii koronawirusa wystepujg w segmencie hotelarskim oraz sprzedazy detalicznej. Na
moment publikacji niniejszego sprawozdania mozna zatozy¢, iz najwiekszy negatywny wptyw
na te segmenty miat miejsce w 2020 roku, a dalsze negatywne konsekwencje bedg odczuwane
w malejgcym stopniu jeszcze w 2021 roku.

2. Komentarz Zarzadu do osiggnietych wynikéw i dziatalnosci Grupy Kapitatowej w okresie od
01.01.2021 do 31.03.2021 r.

2.1. Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatowa IMMOBILE w pierwszym kwartale 2021 roku osiggata przychody w nastepujacych
gtéwnych obszarach:

Sprzedaz wyrobdw i ustug, w segmentach:

e Przemyst,

e Hotelarstwo,

e Budownictwo przemystowe,

e Developing i Konsulting budowlany,

e Najem aktywow,

e Automatyka i Elektroenergetyka,

Pozostata dziatalnos¢, w tym sprzedaz towardw i materiatow.
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Udziat segmentéw w przychodach ze sprzedazy ogétem
w pierwszym kwartale 2021 roku

1%
17% |

6%

17%

= Przemyst
Hotelarstwo

= Budownictwo przemystowe
Automatyka i Elektroenergetyka

= Konsulting budowlany i developing = Najem aktywéw

SPRZEDAZ WEDtUG SEGMENTOW

Zestawienie przychoddw, wynikdw operacyjnych oraz aktywéw segmentéw przedstawia tabela
zamieszczona ponizej.
Consulting
Segmenty operacyjne Przemyst "aje’f‘ Hotelarstwo bud . gy 3D 2 yEal Niealokowane Ogétem
aktywow i przemystowe | Elektroenergetyka
Developing
za okres od 01-01 do 31-03-2021 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 37213 566 5419 16 567 19 414 16 597 0 95776
Sprzedaz miedzy segmentami 149 1093 17 2084 568 0 0 3910
Przychody ogétem 37362 1659 5436 18 651 19 982 16 597 0 99 687
Amortyzacja 938 133 3383 36 27 593 5109
Wynik operacyjny segmentu* 1398 106 -3 468 2343 -1407 -1187 0 -2215
Aktywa segmentu sprawozdawczego 108 645 31525 204 002 154196 17 837 76 996 63017 656218
Segmenty operacyjne . , Consulting' ictwo A yka i te/ .
Resov REGIDEL G | (O budowla[\y ! przemystowe Elektroenergetyka | Niealokowane et
Developing
za okres od 01-01 do 31-03-2020 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewngtrznych 33612 1487 10 216 865 47 127 18 512 0 111819
Sprzedaz miedzy segmentami 13 678 49 5634 2418 0 0 8791
Przychody ogétem 33625 2165 10 265 6499 49 545 18 512 0 120610
Amortyzacja 1035 181 3023 15 57 687 353 5351
Wynik operacyjny segmentu 291 780 -3194 -518 3440 -1009 0 -210
Aktywa segmentu sprawozdawczego 110879 31997 193 491 160674 30 815 59151 103452 690459
Grupa uwzglednia w wynikach segmentéw operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty

sprzedazy, ktére zostaty przypisane do segmentdw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.
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PRZEMYSt
—  Systemy przetadunkowe

W pierwszym kwartale 2021 roku przychody ze sprzedazy segmentu osiggnety warto$é 34,3 min
PLN. Sprzedaz produktéw tego segmentu do klientéw docelowych odbywa sie za posrednictwem
spotek PJP MAKRUM S.A., PROMStahl GmbH, PROMStahl Polska Sp. z 0.0. oraz utworzong w 2020
r. spotke PROMStahl LTD (rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej od 01.06.2020 r.). Produkt
kierowany jest gtéwnie na rynki eksportowe gdzie najwiekszym rynkiem zbytu jest rynek
niemiecki.

Grupa kontynuuje dziatania w zakresie optymalizacji proceséw produkcyjnych zachodzacych w
zaktadzie produkcyjnym zlokalizowanym w Koronowie, gdzie wytwarzane sg komponenty
systemoéw przetadunkowych i parkingowych. W 2019 r. rozpoczeto modernizacje i rozbudowe
tego zaktadu produkcyjnego. Na dzien bilansowy inwestycja byta w koricowej fazie realizacji.

Po zakorczeniu modernizacji Grupa oczekuje znacznego zwiekszenia mocy produkcyjnych,
skrécenia czasu produkcji (wzrost wydajnosci, redukcja kosztow), co bedzie miato znaczny wptyw
na konkurencyjno$¢ wytwarzanych produktéw

W 2021 roku Grupa odnotowuje niespotykane dotad zainteresowanie ofertg i rekordowe poziomy
zamoéwien, ktorych realizacja jest mozliwa i zbiega sie w czasie z finalizacjag modernizacji zaktadu
produkcyjnego.

—  Konstrukcje stalowe

Segment ten obejmuje produkcje tradycyjnych maszyn MAKRUM (kruszarki, suszarnie, mtyny,
przesiewacze, granulatory) oraz parkingdw automatycznych produkowanych na zlecenie spotki
zaleznej MODULO Parking Sp. z o.0.

Maszyny MAKRUM

Zarzad kontynuuje dziatania zmierzajace do przeksztatcenia aktywnosci Grupy w ramach
konstrukcji stalowych, w aktywnos¢ o charakterze przede wszystkim inzynierskim tj. koncentracji
dziatan na elementach ustugi, ktére dajg najwiekszg warto$¢ dodang, tj. zarzadzanie projektem
oraz obstuga inzynierska. Umozliwia to jednoczesnie ograniczenie kosztéw statych zwigzanych z
utrzymaniem rozbudowanego aparatu produkcyjnego dzieki przenoszeniu w wiekszym zakresie
czynnosci typowo produkcyjnych do podwykonawcow.

Parkingi MODULO

Dostawa i montaz systemdw parkingowych realizowane sg gtéwnie na rzecz firm z branzy
deweloperskiej. Realizowane sg réwniez projekty na rzecz jednostek uzytecznosci publicznej i
0s6b indywidualnych.

Sytuacja na rynku budowlanym wspiera idee projektowania w nowych inwestycjach miejsc
postojowych z wykorzystaniem produktu Spétki. To powoduje, ze popyt na urzadzenia do
parkowania pojazdéw powinien rosngé w statym tempie w kolejnych latach. Coraz wieksze
doswiadczenie kadry, podejmowane dziatania konstrukcyjne (udoskonalanie modeli urzadzen,
wprowadzanie nowych typéw platform) skutkuje poprawg konkurencyjnosci oferty,
zmniejszeniem kosztow i zarazem zwiekszeniem marzy.
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W 2021 r. Grupa oczekuje dalszego wzmocnienia konkurencyjnosci oferty parkingdw MODULO,
wiekszej rozpoznawalnosci marki oraz wzrostu wolumenu sprzedazy i istotnej poprawy
rentownosci.

W segmencie przemystowym obserwujemy dos¢ ograniczony negatywny wptyw epidemii
koronawirusa na jego dziatalno$é. Produkcja, przy oczywistych obostrzeniach sanitarnych i
organizacyjnych prowadzona jest w sposdb ciggly, nie obserwuje sie wiekszych negatywnych
symptomow po stronie popytowej jak i dostepnosci materiatdw i podzespotow.

BUDOWNICTWO PRZEMYStOWE

Dla dziatalnosci w zakresie budownictwa zostata wyodrebniona spétka PROJPRZEM Budownictwo
Sp. z 0.0. Oddziaty spoétki zlokalizowane s w Poznaniu, Bydgoszczy, Wroctawiu oraz od 01.04.2021 r.
w Warszawie. Spotka realizuje projekty i stawia obiekty przemystowe, handlowe oraz biurowe gtéwnie
na terenie wojewddztwa wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego, dolnoslgskiego oraz mazowieckiego
koncentrujac sie na poprawie rentownosci i zwiekszeniu wolumenu sprzedazy.

Rok 2021 spdtka rozpoczeta z portfelem zaméwien w wysokosci 100 min PLN w kazdym z dwdch
kolejnych lat. Do dnia publikacji spdtka zalezna podpisata dwa nowe kontrakty na tgczng kwote 80 min
PLN. Priorytetem segmentu jest utrzymanie rentownosci, co moze okaza¢ sie trudne przy
dynamicznym wazroscie cen materiatdw budowanych w 2021 roku oraz zwiekszenie wolumenu
sprzedazy (realnym jest uzyskanie w 2021 roku wartosci sprzedazy zblizonej do tej z 2020 roku).

Na dzien sporzadzenia sprawozdania trwajg zaawansowane rozmowy z inwestorami w celu pozyskania
kolejnych zlecen.

AUTOMATYKA | ELEKTROENERGETYKA

Segment automatyki zajmuje sie $wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki
przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowej, przebudowy gazowych stacji redukcyjno-
pomiarowych, telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz $wiadczy ustugi z zakresu
instalacji klimatyzacyjnych, wentylacji i ogrzewania. Segment elektroenergetyki swiadczy ustugi z
zakresu energetyki niskich, sSrednich i wysokich napiec dla klientéw z branzy energetycznej, budowlanej
oraz przemystowe;j.

Grupa realizuje kontrakty z zakresu Odnawialnych Zrédet Energii. Kontrakty te w gtéwnej mierze
prowadzone sg przez segment elektroenergetyki. Realizacje te mozna podzieli¢ na:

— bezposrednie — zwigzane z budowg punktéw wytwarzania energii i przytgczy zrédet energii,

— posrednie — zwigzane ze zwiekszeniem potencjatu przytgczania zrédet energii odnawialnej do
sieci elektroenergetycznej, modernizacje sieci poprzez przebudowe linii i stacji SN ($Sredniego
napiecia) i NN (niskiego napiecia), automatyzacje linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego
sterowania i elektroenergetycznej automatyki zabezpieczeniowej.

W tym segmencie obserwujemy ograniczony negatywny wptyw epidemii koronawirusa na jego
dziatalnosé. Zauwazono na wybranych kontraktach opdznienia w uzgodnieniach dokumentacji, petnej
dostepnosci do placu budowy, spowolnienie w dziataniach organdéw administracji publicznej, w

6
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szczegblnosci w zakresie wydawania decyzji w procesach administracyjnych, co miato bezposrednie
przetozenie na dziatalno$é Spétki. Ryzyko istotnego wptywu epidemii na wyniki segmentu w skali roku
szacujemy jako niskie.

HOTELARSTWO

taczne przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za pierwszy kwartat 2021 roku wyniosty
5,4 min PLN i w catosci zostaty zrealizowane w spétce FOCUS Hotels S.A. Przychody netto ze sprzedazy
w tym segmencie w analogicznym okresie 2020 roku wyniosty natomiast 10,2 min PLN, co oznacza
spadek o 4,8 min PLN vs. 2020 rok (-47%). Widac lekkg poprawe sytuacji, wobec spadku przychodéw
w 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku, gdzie spadek wynidst -53%.

Spadek przychoddéw wywotata kontynuacja z poczatkiem roku szeroko natozonych obostrzen na
segment:

— catkowite zamkniecie hoteli od 28.12.2020 do 12.02.2021 roku (réwniez dla pobytéw stricte
stuzbowych na podstawie oswiadczenia) — zezwolono jedynie na pobyty waskiej grupie
specjalizacji scisle okreslonej w Rozporzadzeniu (m.in. medycy, kierowcy zawodowi, osoby
realizujgce cele publiczne).

— otwarcie w dniu 12.02.2021 roku dla wszystkich zainteresowanych, ale z ograniczeniem, ze
hotele mogg udostepni¢ tylko 50% swojej bazy pokoi

— ponownie zamkniecie w dniu 20.03.2021 roku, gdzie wrdcono do pomystu pobytéw tylko
w ramach waskiej specjalizacji.

Powyzisze dane dotyczg dziesieciu hoteli dziatajgcych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych
w Bydgoszczy, Gdansku, Sopocie, Poznaniu, todzi, Szczecinie, Chorzowie, Lublinie oraz Inowroctawiu o
tacznej liczbie 930 pokoi.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikéw branzowych.

ROK 1Q 2021 1Q 2020 vs. 2020

OCC% 23,97% 41,48% -17,52%

Srednia cena sprzedanego pokoju netto 199,11 PLN 202,82 PLN -3,70 PLN
Przychdd na dostepny pokdj netto 47,73 PLN 84,14 PLN -36,41 PLN

Perspektywy segmentu hotelarskiego

FOCUS Hotels S.A. od kilku lat konsekwentnie stawia na rozwdj sieci poprzez pozyskiwanie inwestorow
chcacych ulokowac swoje aktywa w segmencie dtugoterminowej dzierzawy hotelowej z gwarancja
zwrotu z inwestycji. Spdtka planuje otwierac kolejne hotele zaréwno w najwiekszych polskich miastach
takich jak Wroctaw i Krakow, jak réwniez w mniejszych, ale silnych biznesowo osrodkach liczacych
powyzej 100 tys. mieszkancéw. W dniu 1 maja 2021 roku rozpoczat dziatalnosé pierwszy obiekt spétki



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

w wojewddztwie warminsko-mazurskim Focus Hotel Premium Elblgg potozony w samym sercu
staréwki, posiadajgcy 85 pokoi, centrum konferencyjne, restauracje oraz SPA z basenem w standardzie
4 gwiazdek. Kolejne planowane otwarcia to drugi hotel spétki w Szczecinie, 4-gwiazdkowy obiekt
potozony w $cistym centrum miasta liczacy 90 pokoi (dzierzawiony od podmiotu trzeciego), ktérego
otwarcie nastgpi na przetomie drugiego i trzeciego kwartatu 2021 roku. W trzecim kwartale 2021 roku
spotka zamierza otworzy¢ 3-gwiazdkowy wtasny hotel Grupy — Focus Hotel Bydgoszcz z 89 pokojami,
zlokalizowany w samym centrum miasta. Rownoczesnie w 2021 roku wygaszono dziafalnos¢ 2
gwiazdkowego hotelu w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowe;j.

Trwajg réwniez prace budowlane pierwszych hoteli spétki w Warszawie, gdzie powstaje 4-gwiazdkowy
hotel z 234 pokojami oraz 2.000 m2 powierzchni konferencyjnej, ktérego otwarcie planowane jest na
pierwszy kwartat 2022 roku oraz w Stargardzie, gdzie powstaje nowy 3-gwiazdkowy hotel Focus z 60
pokojami, ktorego otwarcie planowane jest na luty 2022 roku. W hotelu Focus Premium ,,Pod Ortem”
w Bydgoszczy Grupa jest w trakcie pierwszego etapu renowacji zabytkowego obiektu.

Na perspektywy segmentu znaczacy wptyw ma epidemia koronawirusa, na moment publikacji
niniejszego sprawozdania finansowego mozna zatozy¢, iz negatywne konsekwencje na segment
hotelarski bedg odczuwane do korica 2021 roku. Do najbardziej negatywnych skutkéw epidemii
majacych wptyw na branze hotelarskg nalezy: bardzo duzy spadek liczby gosci zagranicznych w
hotelach, bardzo mocne ograniczenia w podrdzach biznesowych, niemal catkowity brak konferencji
oraz innych tego typu wydarzen.

Pomimo obostrzen administracyjnych dziatalnosé segmentu nie zostata przerwana, zostato podjetych
szereg dziatan zmierzajgcych do ograniczenia kosztéw funkcjonowania (skuteczne renegocjacje
czynszo6w za wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztéw pracowniczych, w tym poprzez
wykorzystanie czesci dostepnych narzedzi i inne) oraz poprawiajgcych ptynnosé finansowa (podpisanie
aneksdw odraczajacych raty kredytdw, przesuniecie sktadek ZUS i czesci obcigzed publiczno-
prawnych). W hotelach Grupy wyprzedzajgco zostaty wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i
organizacyjne majgce na celu zachowanie bezpieczerstwa gosci jak i pracownikéw. Wszystkie hotele
grupy otrzymaty w czerwcu 2020 roku certyfikaty Obiekt Bezpieczny Higienicznie Polskiej Organizacji
Turystycznej.

Grupa bardzo uwaznie $ledzi sytuacje na rynku hotelarskim i bedzie aktywnie reagowac na pojawiajgce
sie zagrozenia jak i szanse.

KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu sg realizowane w spoétkach: CDI
Konsultanci Budowlani 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., CDI
8 Sp.zo0.0.,,CDI9 Sp. zo.0., oraz CDI 10 Sp. z 0.0. oraz CDI 11 Sp. z o0.0.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastepujgce inwestycje wiasne: budowe osiedla
Platanowy Park w Bydgoszczy, budowe Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon,
budowe osiedla Rabatki przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy, przebudowe budynku biurowego
zlokalizowanego przy ul. Bernardynskiej 13 w Bydgoszczy na budynek hotelowy, remont Hotelu pod
Ortem w Bydgoszczy oraz prace wykonczeniowe tzw. fit-out w budynku IMMOBILE K3 przy ul. Plac
Koscieleckich 3 na potrzeby kolejnych najemcow.
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Osiedle Platanowy Park

Platanowy Park jest nowym fragmentem osiedla Lesnego w Bydgoszczy. Koncepcja obejmuje osiem
etapdw 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. m? powierzchni
biurowej i handlowej. Do tej pory oddano do uzytkowania trzy etapy osiedla (etap O, etap 1 oraz etap
2) — facznie 488 mieszkan i 536 miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych. Ze sprzedazy
etapu 0 i 1 wygenerowano przychdd na poziomie 85,2 min PLN. Przeniesienie wtasnosci mieszkan
z etapu 2, ktéry obejmuje ogdtem 198 mieszkan, rozpoczeto sie w grudniu 2020 roku, planowane jest
uzyskanie przychodu z tego tytutu na poziomie 79 min PLN netto, roztozonego na rok 2020 i 2021. Po
raz pierwszy w tym etapie zastosowano mechaniczne platformy parkingowe Modulo typu niezaleznego
produkowane przez Grupe. Spétka CDI 7 Sp. z 0.0. rozpoczeta realizacje etapu 3 Platanowego Parku, w
ktérym zaplanowano 256 mieszkan oraz 318 miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym. Do
konca IV kwartatu br. zostang zakoriczone prace stanu surowego. Przewidywany termin zakornczenia
budowy to przetom 2022 i 2023 roku. Przewidywany przychdd z etapu 3 ksztattuje sie na poziomie ok.
123 min PLN netto.

Obecnie CDI 9 sp. z 0.0. prowadzi prace zwigzane z zaprojektowaniem etapu 4 Platanowego Parku, w
wyniku ktérych przewidywane jest uzyskanie pozwolenia na budowe do korica roku 2021 na
wybudowanie ok. 172 mieszkan z garazem wielostanowiskowym i lokalami ustugowymi.

Osiedle Uniwersyteckie

Osiedle Uniwersyteckie jest nowq dzielnicag mieszkaniowa Osiedla Fordon w Bydgoszczy. Inwestycja
jest zlokalizowana na 5 hektarowej dziatce przy ul. Strzeleckiego w Bydgoszczy. W ramach zadania
przewidziano realizacje 15 budynkéw mieszkalnych o tacznej liczbie ok. 600 mieszkan. Do tej pory
oddano do uzytkowania etap 1 —tgcznie 108 mieszkan, 36 indywidualnych garazy w budynku oraz 72
zewnetrzne miejsca parkingowe, wygenerowano przychéd na poziomie 25,6 min PLN netto, do
sprzedazy pozostato towaru za 0,5 min PLN netto. Obecnie sp6tka CDI 8 Sp. z 0.0. realizuje etap 2, w
ktorym przewidziano wybudowanie trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o facznej liczbie
106 mieszkan, 36 indywidualnych garazy wbudowanych w budynki oraz 70 zewnetrznych miejsc
postojowych. Przewidywany termin zakonczenia budowy to koniec 2021 roku. Planowany przychdd z
tej inwestycji to 31 min PLN netto.

Obecnie CDI Konsultanci Budowlani sp. z 0.0. prowadzi prace zwigzane z zaprojektowaniem etapu 3
Osiedla Uniwersyteckiego, w wyniku ktérych przewidywane jest uzyskanie pozwolenia na budowe do
konca roku 2021 na wybudowanie ok. 168 mieszkan z dwoma garazami wielostanowiskowymi.

Osiedle Rabatki

CDI 4 sp. z 0.0. zakupita nieruchomo$¢ pod pierwszy etap osiedla mieszkaniowego w dzielnicy Okole
w Bydgoszczy przy ul. Czarna Droga. Teren sgsiaduje od potudnia z kompleksem parkowym
przylegajgcym do biegngcego w tym miejscu koryta Starego Kanatu Bydgoskiego. Potencjat tej
lokalizacji to blisko 350 mieszkan, realizacja zostata podzielona na 3 etapy.

CDI 4 Sp. z 0.0. uzyskata pozwolenie na budowe 1 etapu osiedla, w ktérym zostang wybudowane wraz
z infrastrukturg techniczng dwa budynki mieszkalne o facznej liczbie 130 mieszkan, 45 garazy
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indywidualnych w budynkach oraz 87 zewnetrznych miejsc postojowych. Budowa zostata rozpoczeta,
roboty budowlane przewidziano na dwa lata. Termin oddania budynkéw do uzytkowania zatozono na
IV kwartat 2022 roku. Planowany przychdd z inwestycji to ok. 51 min PLN netto.

Kolejny, 2 i 3 etap osiedla mieszkaniowego Rabatki, bedzie realizowany przez spétke CDI 10 Sp. z o.0.
Spétka poczynifa juz pierwsze kroki w kierunku realizacji inwestycji, zakupujgc w dniu 14.10.2020 roku
od Gminy Miasta Bydgoszcz nieruchomos¢ przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy, stanowigcg fragment
terenu, na ktérym planowana jest realizacja tego etapu osiedla. Trwajg réwniez czynnosci zwigzane z
uzyskaniem decyzji warunkéw zabudowy oraz koncepcji architektoniczno-urbanistyczne;j.

Wptyw epidemii na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na dzier publikacji sprawozdania
zauwazalny. Wydtuzony jest proces sprzedazy mieszkan z uwagi na utrudnione procedury uzyskania
przez klientéw kredytéw mieszkaniowych. Trudny do oszacowania jest natomiast dalszy wptyw
epidemii w dtuzszym okresie na segment.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientéw zewnetrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa
realizowata w 2021 roku w CDI 2 Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci ustugowo-biurowej IMMOBILE K3
w Bydgoszczy).

IMMOBILE K3

Catkowita powierzchnia najmu GLA w inwestycji wtasnej — IMMOBILE K3 to prawie 8,8 tys. m2
Docelowa wartos$¢ tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN. Na dzien dzisiejszy zawarte sg umowy najmu na
blisko 75% powierzchni GLA. Zaawansowane rozmowy negocjacyjne sg prowadzone w odniesieniu do
kolejnych 25% powierzchni najmu. Kolejnymi przewidywanymi najemcami bedg firmy z branzy
finansowej, IT oraz sektora finanséw, a takze ustug wspdlnych. Prowadzone rozmowy przewidujg
rowniez ekspansje w odniesieniu do juz obecnych w budynku najemcow.

Perspektywy segmentu hajmu nieruchomosci

Aktualnie prowadzone sg prace koncepcyjne nad sposobem zagospodarowania czesci osiedla
Platanowy Park przeznaczonej pierwotnie pod budownictwo komercyjne i nie jest wykluczona zmiana
przysztego sposobu ich wykorzystania. Analizy i prace koncepcyjne uwzgledniajg takie mozliwy
dtugoterminowy wptyw pandemii koronawirusa na rynek komercyjny oraz rynek mieszkaniowy.

Epidemia koronowirusa segment dotyka w sposdb posredni jako skutek wptywu na aktualnych jak i
potencjalnych najemcéw. Z uwagi na ograniczenia administracyjne z biezgcej dziatalnosci zostat
czasowo wytgczony jeden najemca z branzy gastronomiczne;j.

Wplyw dtugoterminowy epidemii jest aktualnie trudny do oszacowania, z jednej strony widoczna jest
dyskusja o zwiekszeniu zakresu pracy zdalnej, a z drugiej strony potencjalny trend do korzystania
z mniejszych obiektéw komercyjnych poza gtéwnymi miastami.
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SPRZEDAZ KRAJOWA | EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.
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Na ogdlny spadek przychoddw Grupy w pierwszym kwartale 2021 roku w stosunku do analogicznego
okresu roku 2020, wynoszgcy ok. 16,0 min PLN wptyw miat spadek sprzedazy krajowej w kwocie
19,3 min PLN.

Kontrakty zwigzane ze sprzedazg eksportowg realizowane sg w segmencie przemyst gtdwnie w EUR, a
przeptywy z nimi zwigzane spotki zabezpieczajg zawierajac transakcje Forward.

2.2. Wyniki finansowe
2.2.1. RACHUNEK WYNIKOW

W tabeli na kolejnej stronie przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskéw i strat GK
IMMOBILE w roku pierwszym kwartale 2021 i 2020.

od 01-01 do od 01.01 do

31-03-2021 31.03.2020

(niebadane) (niebadane)
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 95 776 111 818
Koszt wiasny sprzedazy 80299 92 198
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 15 477 19 620
Koszty sprzedazy 8372 8703
Koszty ogdlnego zarzadu 9320 11127
Zysk (strata) netto ze sprzedazy -2215 -210
Pozostate przychody operacyjne 406 634
Pozostate koszty operacyjne 185 573
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych -506 194
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -2 500 45
Przychody finansowe 62 12
Koszty finansowe 2770 4115
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -5 207 -4 058
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Podatek dochodowy 489 1272
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej -5 697 -5330
Zysk (strata) netto -5 697 -5330
Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego -4 234 -5 144
- podmiotom niekontrolujgcym -1463 -186

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszym kwartale 2021 roku wyniosty 95,8 min PLN, co oznacza
spadek 0 16,0 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2020.

Spadek przychoddéw widoczny jest w szczegdlnosci w segmencie budownictwa przemystowego, co jest
przede wszystkim wynikiem wczesnego etapu realizacji duzych kontraktéow (Ttoczni Gazu w
Odolanowie oraz osiedla mieszkaniowego pod nazwg ,PERFUMIARNIA" w Poznaniu). Na poziom
sprzedazy wptywa mniejsze zaangazowanie kosztowe na budowach zwigzane z okresem zimowym,
ktory utrudnit prace ziemne i te wykonywane na zewnatrz, co spowodowato niski stopien przerobu na
poszczegdlnych kontraktach i w rezultacie ograniczenie mozliwosci wystawienia faktur sprzedazy.

Spadek przychodéw w segmencie hotelarstwa wywotata kontynuacja z poczgtkiem roku szeroko
natozonych obostrzen na segment, tj. catkowite zamkniecie hoteli od 28.12.2020 do 12.02.2021 roku
(zezwolono jedynie na pobyty waskiej grupie specjalizacji $cisle okreslonej w Rozporzgdzeniu),
otwarcie w dniu 12.02.2021 roku dla wszystkich zainteresowanych, ale z ograniczeniem, ze hotele
moga udostepnic tylko 50% swojej bazy pokoi, a nastepnie ponownie zamkniecie w dniu 20.03.2021
roku, gdzie wrdcono do pobytéow tylko w ramach waskiej specjalizacji.

Istotny przyrost przychodéw w segmencie konsultingu budowalnego i developingu wynika gtéwnie z
cyklicznosci realizacji deweloperskich — w grudniu 2020 roku rozpoczeto przekazywanie Nabywcom
mieszkan na Il etapie Osiedla Platanowy Park.

Wzrost przychoddw widoczny jest réwniez w przemysle, na co bezposrednie przetozenie ma wzrost
przychodéw ze sprzedazy systeméw przetadunkowych.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 15,5
min PLN (rentowno$¢ na poziomie 16,2%) wobec 19,6 min PLN w analogicznym okresie roku 2020
(rentownos¢ 17,5%). Spadek rentownosci Grupy wynika w gtdwnej mierze z poniesionej straty w
segmencie hotelarskim, co jest konsekwencjg ograniczen administracyjnych i innych skutkéw pandemii
koronawirusa oraz straty w segmencie budownictwa vs. zysk w analogicznym okresie roku ubiegtego.

Razem ze spadkiem przychoddw spadty koszty sprzedazy o ok. 0,3 min PLN. Koszty ogélnego zarzadu
spadty o ok. 1,8 min PLN.

W pierwszym kwartale 2021 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej na wynik
operacyjny byt pozytywny — pozostate przychody operacyjne przewyzszaty pozostate koszty operacyjne
o ok. 0,2 mIn PLN, natomiast w analogicznym okresie roku 2020 o ok. 60 tys. PLN.

Grupa poniosta strate na dziatalnosci operacyjnej w biezgcym okresie w wysokosci 2,5 min PLN wobec
45 tys. PLN w pierwszym kwartale 2020.

Koszty finansowe w pierwszym kwartale 2021 roku osiggnety poziom 2,8 min PLN, w okresie
porownawczym wyniosty 4,1 min PLN. Wptyw na ich poziom majg miedzy innymi koszty obstugi
zaciggnietych kredytéw finansujgcych nieruchomosci Grupy. Odsetki za okres 3 miesiecy wynoszg 1,2
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mlin PLN i sg rozliczone wg modelu efektywnej stopy procentowej. Ponadto wptyw na wartosé kosztow
majg prowizje bankowe w wysokosci 0,2 min PLN, koszty finansowe z tytutu umoéw leasingu w
wysokosci 0,6 min PLN oraz strata z realizacji instrumentdéw finansowych (per saldo 0,4 min PLN).

Grupa poniosta strate brutto na poziomie 5,2 min PLN (w okresie poréwnawczym strata brutto
wyniosta 4,1 min PLN).

Za pierwszy kwartat 2021 roku strata netto GK IMMOBILE wyniosta 5,7 min PLN wobec straty netto 5,3
mlIn PLN w analogicznym okresie roku 2020.

2.2.2. BILANS

AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 31.03.2021 r. osiggneta poziom wyzszy o 24,8 min PLN niz
na koniec roku 2020 i wyniosta 434,1 min PLN, gtéwnie w wyniku wzrostu wartosci aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania (przedtuzenie umowy najmu na jeden z hoteli oraz najem powierzchni biurowej
przez ATREM S.A.).

od 01-01 do
Aktywa 31-03-2021 31-12-2020
(niebadane)
Aktywa trwate
Aktywa niematerialne 3099 3080
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 96 283 77 013
Rzeczowe aktywa trwate 207 510 204 508
Nieruchomosci inwestycyjne 105 321 104 734
Naleznosci 5580 6529
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 621 117
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 652 13 327
Aktywa trwate 434 067 409 308
AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 31.03.2021 r. w GK IMMOBILE wyniosty 221,8 min PLN wobec 239,1 min
PLN na dzieri 31.12.2020 r. Najwiekszy spadek dotyczy naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

od 01-01 do
Aktywa 31-03-2021 31-12-2020
(niebadane)

Aktywa obrotowe

Zapasy 112 603 114 862
Aktywa z tytutu umowy 14 877 18 763
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 81399 90 590
Pozyczki 15 0
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 94 0
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Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1950 1248
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 856 13631
Aktywa obrotowe 221794 239 094
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 357 357

KAPITAt WEASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzieid 31.03.2021 r. wynosi 229,8 mIn PLN i jest nizszy o 5,6 mln PLN niz na

dzien 31.12.2020 r., co jest wynikiem poniesionej straty netto.

od 01-01 do
Pasywa 31-03-2021 31-12-2020
(niebadane)
Kapitaf wtasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) -910 -910
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 711 103711
Rdznice kursowe z przeliczenia 754 668
Pozostate kapitaty 21909 21909
Zyski zatrzymane: 43 598 47 832
- zysk (strata) z lat ubiegtych 47 832 50 798
- zysk (strata) netto -4 234 -2 966
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 187 897 192 051
Udziaty niedajgce kontroli 41933 43 354
Kapitat wtasny 229 830 235 405

ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Catkowita wartosc¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej zwiekszyta sie 0 13,0 min PLN w stosunku
do 31.12.2020 roku i wyniosta 426,4 min PLN. Wzrosty zobowigzania diugoterminowe (wzrost
zobowigzan z tytutu leasingu nieruchomosci zgodnie z MSSF 16 oraz kredytéw diugoterminowych), a

spadty zobowigzania krétkoterminowe, w tym kredyty bankowe.

od 01-01 do
Pasywa 31-03-2021 31-12-2020
(niebadane)
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 115 696 107 566
Leasing 86 467 66 526
Pozostate zobowigzania 6 623 5877
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21495 20 057
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 677 677
Pozostate rezerwy dfugoterminowe 3178 2952
Zobowiazania dtugoterminowe 234136 203 655
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 94 329 95 754
Zobowigzania z tytutu umow 21350 34 025
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Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2719 4108
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 45928 52 309
Leasing 10919 11719
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 11 857 10197
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5151 1587
Zobowigzania krétkoterminowe 192 252 209 699
Zobowigzania razem 426 388 413 354
2.2.3. PRZEPLYWY PIENIE?NE

od 01-01 do od 01.01 do

31-03-2021 31.03.2020

(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 5404 15597
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -6 422 3054
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej -1708 -9908
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow -2726 8743
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 13631 20 589
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych -50 1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 10 856 29 332

W pierwszym kwartale 2021 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalnosci operacyjnej
w wysokosci 5,4 min PLN, zwigzany z korektami kosztow nie bedacych wydatkami operacyjnymi (w tym
m.in. amortyzacja na poziomie 5,1 min PLN, zysk z tytutu rdéznic kursowych w wys. 1,2 min PLN oraz
koszty odsetek w wys. 2,81 min PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym (per saldo o 7,8 min
PLN).

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 6,4 min PLN, na co
najwiekszy wptyw miaty wydatki na nabycie rzeczowych aktywodw trwatych w kwocie 5,8 min PLN oraz
wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 0,6 min PLN.

Na dziatalnosci finansowej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 3,6 min PLN. Grupa
dokonata sptat kredytéw, pozyczek, leasingu oraz odsetek w kwocie 20,0 min PLN, przy jednoczesnych
wplywach z zaciggniecia kredytow i pozyczek w kwocie 18,3 min PLN.

2.2.4. ANALIZA WSKAZNIKOWA

Na koniec pierwszego kwartatu 2021 roku wskazniki ptynnosci ulegty poprawie w poréwnaniu do
analogicznego okresu roku 2020.

W wyniku wiekszej niz w okresie poréwnawczym straty brutto oraz straty netto wskazniki rentownosci
ulegty pogorszeniu. Nie budzi obaw wskaznik ogdlnego zadtuzenia. Wskaznik EBITDA osiggnat dodatnia
warto$é, pomimo poniesionej straty na dziatalnosSci operacyjne;j.
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Obrotowos¢ aktywow Formuty Cel 1Q2021 1Q2020
Obrotowos¢ aktywéw Przychody netto ze sprzedazy/aktywa max. 14,60% 16,18%
Wskazniki struktury bilansu Formuty* Cel 31.03.2021 31.03.2020
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem Kapitat wtasny + Zobowigzania
X >1 1,10 1,05
statym dtugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wiasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto diugoterminowe - aktywa trwate + dodatni 41757 22 050
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki ptynnosci finansowej i zadtuzenia Formuty* Cel 31.03.2021 31.03.2020
Wskaznik ptynnosci biezacej Aktywa obrotowe/zobowiazania 1,2-2 1,27 1,11
krotkoterminowe
, . - . (Aktywa obrotowe- _
Wskaznik plynnosci szybkiej Zapasy)/zobowigzania krétkoterminowe 1-12 0,63 0,59
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobowigzania i rezerwy na ok. 0,5 0,64 0,66
zobowigzania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Zobowlazahla ! re.zerwy na ok.1 1,83 2,00
zobowigzania/kapitat wiasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 1Q2021 1Q2020
Wskaznik rentow(r';c()jssc)l sprzedazy netto Zysk netto/przychody netto ze sprzedazy max. -5,95% -4,77%
Z
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto ysk brutto/przychf)dy netto ze max. -5,44% -3,63%
sprzedazy
Wskaznik rentownosci aktywow 2ysk netto/aktywa max. -0,87% 0,77%
(ROA)
Wskaznik rentown?;(clel;aplta’fow whasnych Zysk netto/kapitat wtasny max. -2,48% -2,33%
Pozostate wskazniki Formuty Cel 1Q2021 1Q2020
EBITDA w PLN Zysk (strata) z dmaialnosq operacyjnej + max. 2610 5396
Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN/Przychody netto ze max. 2,72% 4,83%
sprzedazy

* do obliczen powyzszych wskaznikow zobowigzania krétko i dtugoterminowe zostaty pomniejszone o wartos¢ rezerw
odpowiednio krétko i dtugoterminowych

3. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalnos¢ z roku 2020. Nie wystgpity znaczace
zdarzenia o charakterze nietypowym lub jednorazowym, poza opisanym ponizej stanem epidemii.

W 2021 roku w zwigzku z utrzymujacym sie stanem pandemii rozprzestrzeniajgcej sie w nastepstwie
koronawirusa wywotujgcego chorobe COVID-19 (i jego nowymi mutacjami) w Polsce oraz Europie
nadal (chociaz w mniejszym stopniu niz w 2020 roku) istnieje ryzyko pogorszenia koniunktury
gospodarcze]. Zagrozenie to, w przypadku splotu niekorzystnych okolicznosci, ktorych nie jesteSmy na
dzien publikacji niniejszego $rddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w stanie ocenié¢, moze spowodowac ograniczenie zakresu prowadzonej przez Grupe dziatalnosci. Moze
spowodowac pogorszenie przysztych przeptywdw pienieznych, co w konsekwencji moze mie¢ wptyw
na przyjete zatozenie kontynuacji dziatania.

Najwieksze problemy zwigzane z wystepowaniem pandemii koronawirusa wystepujg w segmencie
hotelarskim. Grupa odnotowata spadek przychoddw ze sprzedazy w tym segmencie w pierwszym
kwartale 2021 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu 2020 roku, w wysokosci 4,8 min PLN, co

16



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

stanowi spadek o 47%. Widac tu lekkg poprawe sytuacji, wobec spadku przychodéw w 2020 roku w
poréwnaniu do 2019 roku, gdzie spadek wynidst -53%.

Spadek przychodéw wywotata kontynuacja z poczatkiem roku szeroko natozonych obostrzen na
segment:

— catkowite zamkniecie hoteli od 28.12.2020 do 12.02.2021 roku (réwniez dla pobytéw stricte
stuzbowych na podstawie oswiadczenia) — zezwolono jedynie na pobyty waskiej grupie
specjalizacji Scisle okreslonej w Rozporzgdzeniu (m.in. medycy, kierowcy zawodowi, osoby
realizujgce cele publiczne).

— otwarcie w dniu 12.02.2021 roku dla wszystkich zainteresowanych, ale z ograniczeniem, ze
hotele mogg udostepnic tylko 50% swojej bazy pokoi

— ponownie zamkniecie w dniu 20.03.2021 roku, gdzie wrécono do pomystu pobytéw tylko
w ramach waskiej specjalizacji.

Pomimo obostrzen administracyjnych dziatalnosé¢ segmentu nie zostata przerwana, zostato podjetych
szereg dziatan zmierzajgcych do ograniczenia kosztéw funkcjonowania (skuteczne renegocjacje
czynszo6w za wynajmowane hotele, zmniejszenie kosztéw pracowniczych, w tym poprzez
wykorzystanie czesci dostepnych narzedzi i inne) oraz poprawiajgcych ptynnosé finansowg (podpisanie
aneksdw odraczajacych raty kredytdw, przesuniecie sktadek ZUS i czesci obcigzed publiczno-
prawnych). W hotelach Grupy wyprzedzajgco zostaty wprowadzone odpowiednie rygory sanitarne i
organizacyjne majgce na celu zachowanie bezpieczenristwa gosci jak i pracownikéw. Wszystkie hotele
grupy otrzymaty w czerwcu 2020 roku certyfikaty Obiekt Bezpieczny Higienicznie Polskiej Organizacji
Turystycznej.

W segmencie przemystu sprzedaz i dystrybucja krajowa odbywa sie bez zaktécen a sprzedaz
eksportowa bez wiekszych zaktdcen.

W segmencie budownictwa przemystowego nie odnotowano powazniejszych negatywnych informacji
zaréwno po stronie inwestoréw (nie sg wstrzymywane budowy, opézniane odbiory, czy tez ptatnosci)
jak i po stronie dostepnosci czy tez warunkdw dostawy materiatdw budowlanych jak i ustug
podwykonawcdéw. Wprowadzona praca zdalna dla cze$¢ kadry kierowniczej, obostrzenia sanitarne na
budowach i zmieniona organizacja samej budowy jak i ich zaplecza nie maja, lub majg znikomy wptyw
na realizacje kontraktéw. Zauwazalny jest nagty i znaczny wzrost cen surowcéw w tym m.in. wyroby
stalowe, PCV, wyroby gumowe, aluminium, elementy hydrauliki sitowej oraz zwiekszona niepewnos¢
w podejmowaniu przez inwestorow decyzji co do nowych budow.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki wptyw pandemii jest umiarkowany. Juz w 2020 roku
powzieto stosowne kroki, a dziatania z | kwartatu br. miaty charakter utrwalajgcy, wynikajacy z
koniecznosci dostosowania do zmieniajgcych sie warunkéw funkcjonowania. Grupa nie tylko
monitoruje sytuacje, lecz rowniez w sposdb aktywny stara sie przeciwdziata¢ zmianom w otoczeniu.
Nadrzednym celem wszystkich prowadzonych dziatan jest ochrona pracownikéw oraz biznesu.
Wszelkie podejmowane dziatania sg uwarunkowane utrzymaniem operacji biznesowych oraz
dotrzymaniem obowigzujgcych harmonograméw i budzetéw. Dzieki podjetym dziataniom, ATREM S.A.
mogta funkcjonowac w sposdb nieprzerwany i nie odnotowano spadku efektywnosci pracy. Spétka nie
redukuje zatrudnienia, nie zmniejsza wynagrodzenia pracownikow. Obecnie Spétka wraca do
stacjonarnego charakteru pracy, z jednoczesnym przestrzeganiem rezimu sanitarnego. Ciggtos¢ dziatan
zabezpieczona jest wprowadzonymi procedurami, ktdrych przestrzeganie nalezy do obowigzkéw
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wszystkich pracownikéw. Dzieki dyscyplinie i odpowiedzialnemu podejsciu, na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania nie ma ryzyka ciggtosci funkcjonowania catej Spotki pod katem brakdéw
organizacyjnych.

Pomimo podjetych dziatan w celu ochrony biznesu, Grupa dostrzega obszary spoza ATREM S.A., ktére
moga mie¢ wptyw na wyniki wypracowywane, a sg to w szczegdlnosci:

=  spowolnienie cykli produkcyjnych i dostepnos$é kluczowych komponentéw oraz terminy ich
dostaw,

= ceny materiatdw na swiatowych rynkach,

= powstanie opdznien w regulowaniu zobowigzan handlowych,

= pojawienie sie opdznien w uzyskiwaniu pozwolen decyzji administracyjnych,

= ograniczenie wydatkow na inwestycje wsrdd publicznych zamawiajacych.

Whptyw epidemii w sektorze deweloperskim, na prowadzone aktualnie etapy mieszkaniowe jest na
dzien publikacji sprawozdania zauwazalny. Wydtuzony jest proces sprzedazy mieszkan z uwagi na
utrudnione procedury uzyskania przez klientéw kredytéw mieszkaniowych. Trudny do oszacowania
jest natomiast dalszy wptyw epidemii w dfuzszym okresie na segment.

Sytuacja ptynnosciowa w omawianych segmentach, poza hotelarstwem, jest dobra, a grupa zawarta
szereg nowych umoéw z instytucjami finansowymi zwiekszajgc tym samym dostepnos¢ Zrodet
finansowania (kredyty jak i linie gwarancyjne).

Okreslenie prawdopodobnego wptywu pandemii na przychody i wyniki operacyjne Grupy GK
IMMOBILE S.A. w perspektywie najblizszych kwartatdw nie jest na dzien dzisiejszy mozliwe, z uwagi na
bardzo duzo zmiennych oraz bardzo dynamiczng sytuacje epidemiczng, rynkowgq oraz prawna.

Zarzad jednostki dominujgcej na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z zagrozeniem epidemicznym
w kraju oraz dziatania ostonowe rzgdu i samorzaddw. Zarzad bedzie reagowat adekwatnie do sytuacji
w celu zapewnienia mozliwie najlepszych wynikdw finansowych Grupy, jednoczesnie majgc na uwadze
bezpieczenstwo i zdrowie klientdw oraz pracownikéw Grupy.

W zwigzku ze znaczagcym wptywem pandemii na segment hotelarski Zarzad Grupy przeprowadzit testy
ptynnosci Grupy, uwzgledniajgce najbardziej prawdopodobne na dzien dzisiejszy scenariusze, ktére
wykazaty, iz ptynno$é Grupy nie jest zagrozona.

Pomimo istotnych zagrozen zwigzanych z chorobg COVID-19, Zarzad jednostki dominujgcej nie
zidentyfikowat istotnej niepewnosci zwigzanej z kontynuacjg dziatalnosci Grupy na dzien zatwierdzenia
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji i ocenit, w tym na bazie
przeprowadzonych testow, iz przyjete przy jego sporzadzeniu zatozenie kontynuowania dziatalnosci
przez spotki z Grupy jest whasciwe.
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4. Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem jednostek podlegajacych

konsolidacji

Konsolidacjg zostaty objete nizej wymienione spoéfki:

Nazwa spoétki zaleznej

Siedziba

PJP MAKRUM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z o.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MODULO Parking Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Ltd.

Lutterworth Wielka Brytania

Promlift Sp. z o0.0.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 5Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 6 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 7 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 8 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 10 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska

MAKRUM Development Sp. z 0. o.

Bydgoszcz Polska

ARONN Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

BINKIE Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CARNAVAL Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CRISMO Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

KUCHET Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATREM S.A.

Bydgoszcz Polska

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf

zamieszczony na kolejnej stronie.
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Promstahl Polska Sp. z o.0. MODULO Parking Sp. z
100% 0.0. 100%

Promstahl GmbH
100%

PJP MAKRUM S.A 65,73%

Promstahl Ltd.
100%

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

Promlift Sp. z 0.0. ’

100%
ATREM S.A. 66% ’
CDI 2 Sp.zo.0.
FOCUS Hotels S.A. 100% ] 100%

Spotki celowe segmentu
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% deweloperskiego:

CDI 4 Sp. z 0.0. 100%

q h CDI 5 Sp. z 0.0. 100%
Spotki celowe segmentu deweloperskiego: CDI 7 Sp. 2 0.0.2 99%
CDI 6 Sp. 2 0.0. 100% CDI 9 Sp.z0.0.2 99%
GRUPA CDI 8 Sp. z 0.0. 100% \_ CPr1i1Sp.zoor99% )
KAPITALOWA CDI 10 Sp. z 0.0. 100%
IMMOBILE S.A.
N J
4 N
Spotki majatkowe:

MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100%
ARONN Sp. z 0.0. 100%
BINKIE Sp. z 0.0. 100%
CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%
CRISMO Sp. z 0.0. 100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%
HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100% GAO Sp. z0.0. 100%

\ / PBH S.A. 100% Quiosque Finance Sp. z 0.0. 100%
Spotki "S"3 100%

DLAKO Sp. z0.0. 90%

QIOSK Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA IMMO 100% ’

GKI Development GmbH 100% ’

1 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PJP MAKRUM S.A., co stanowi 65,73%
kapitatu zaktadowego, dajgcych prawo do 3.932.370 gtosdw, co stanowi 65,73% ogdlnej liczby gtosdw:
- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. —2.998.602 sztuk akcji, tj. 50,12% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogélnej liczby gtosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 600.000 sztuk akcji, tj. 10,03% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosdéw,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogélnej liczby gtoséw,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akgji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtoséw,
- NOBLES Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akgji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtoséw.
2 Pozostate 1% udziatu w spodtce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
3 Spotki ,S” to 90 spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktérych jedynym udziatowcem jest PBH S.A.
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5. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz
wynikéw na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku

do wynikoéw prognozowanych

Grupa Kapitatowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2021.

6. Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA na dzien 28.05.2021 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spoétke zgodnie z art. 69 ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w

% udziatu w Liczba ogolnej
Akcjonariusz Liczba akcji kapitale gtoséw na liczbie
zaktadowym WZA gtoséw na
WZA
Stan na dzien 28.05.2021
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 27923173 37,05 27923173 37,05
Rafat Jerzy (we wspdtwiasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 14,29 10772552 14,29
Stawomir Winiecki 4019503 5,33 4019503 5,33
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 10499 980 13,93 10499 980 13,93
Stan na dzien 31.12.2020
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 27900 369 37,02 27900 369 37,02
Rafat Jerzy (we wspotwiasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 24,08 18147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 14,29 10772552 14,29
Stawomir Winiecki 4019503 5,33 4019503 5,33
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzgdzane
fundusze Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz 4000 000 5,31 4000 000 5,31
Nationale-Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10522784 13,96 10522784 13,96

Spétka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 28.05.2021 r. do Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie wptynety zadne zawiadomienia nie uwzglednione w powyzszej tabeli,
powodujgce zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na

WZA.
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7. Wykaz akgcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujacych
Spotke wg stanu na dzien 28.05.2021 r.

AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Zwiekszenia | Zmniejszenia
Akcjonariusz Stan na stanu stanu stan na
31.12.2020 I S e 28.05.2021
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Beata Jerzy (we wspotwiasnosci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
Rafat Ptékarz 500 500
Cztonkowie Zarzagdu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 27900 369 22804 | e 27923173
Rafat Jerzy (we wspodtwiasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4019503 4019503
Piotr Fortuna 75 000 75000

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

AKCJE PJP MAKRUM S.A.

W posiadaniu osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spoétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji PJP MAKRUM S.A.

AKCJE ATREM S.A.

W posiadaniu osdb zarzadzajacych i nadzorujgcych Spoétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji ATREM S.A.

8. Istotne postepowania toczace sie przed sadem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje sprawach sgdowych toczacych sie przeciwko lub z powddztwa spétek nalezgcych do Grupy
Kapitatowej IMMOBILE zostaty zaprezentowane w s$rodrocznym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, Nota 21.1 Sprawy sqdowe.

22



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j

Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

9. Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakg;ji.

10. Informacje o udzieleniu przez Spétke lub przez jednostke od niej zalezng poreczen kredytu lub
pozyczki lub udzieleniu gwarancji w okresie od 01.01.2021 do 31.03.2021 r., jezeli taczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca

W pierwszym kwartale 2021 roku Spotki Grupy nie udzielity zadnych poreczen pozyczek. Udzielity
natomiast nowe poreczenia za zobowigzania podmiotéw z Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE
W PIERWSZYM KWARTALE 2021 ROKU

Budowlani Sp. z 0.0.

. ] Wartos¢ s sz
Data udzielenia . . ) . | Waznos¢
. Poreczyciel Dtuznik Przedmiot umowy Beneficjent | poreczenia )
poreczenia poreczenia
w tys. PLN
01.01.2021 GKIMMOBILE S.A. FOCUS Hotels S.A. Umowa poreczenia ENEAS.A. 250 31.12.2021
CDI Konsultanci
MEGA RENTAL
04.01.2021 Budowlani Sp. z CDI 4 Sp. z o.0. Umowa poreczenia sb.70.0. 5.k 50 28.02.2022
o0, p.zo.0.s.k.
CDI Konsultanci Betor Sktady
05.01.2021 Budowlani Sp. z CDI 4 Sp. z o.0. Umowa poreczenia Budowlane 50 31.10.2021
0.0. Sp. zo0.0.
14.01.2021 GK IMMOBILE S.A. ATREM S.A. Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 960 31.05.2022
04.02.2021 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 2400 28.02.2022
04.02.2021 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 2400 31.01.2022
Proj .
25022021 | GKIMMOBILE S.A. rojprzem Poreczenie wekslain blanco | BOSS.A. 2900 | 31.12.2022
Budownictwo Sp. z o.0.
25.02.2021 GK IMMOBILE S.A. ATREM S.A. Poreczenie weksla in blanco BOS S.A. 1400 30.06.2022
23.02.2021 GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 7 800* 31.05.2022
CDI Konsultanci Betor Sktady
19.03.2021 Budowlani Sp. z CDI7 Sp.zo.0. Umowa poreczenia Budowlane 300 30.01.2023
0.0. Sp. zo.0.
CDI Konsultanci L. . .
30.03.2021 GKIMMOBILE S.A. X Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 1200 30.06.2023
Budowlani Sp. z 0.0.
CDI Konsultanci L. . .
30.03.2021 GKIMMOBILE S.A. Oswiadczenie o poreczeniu mBank S.A. 2400 30.06.2023

* Poreczenie zastgpit poreczenie udzielone w lutym 2020 roku.

Spotki nalezgce do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w pierwszym kwartale 2021 roku nie udzielity zadnych
poreczen kredytow lub pozyczek za zobowigzania podmiotdw spoza Grupy Kapitatowe;j.

23



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

W pierwszym kwartale 2021 roku zostaty udzielone na zlecenie spétek Grupy nastepujace gwarancje:

GWARANCJE UDZIELONE NA ZLECENIE SPOtEK GRUPY KAPITALOWE) IMMOBILE
W PIERWSZYM TRZECH KWATRTALACH 2020 ROKU

Kwota
Data . . . . zabezpie- L.
- Gwarant Dtuznik Rodzaj zabezpieczenia . Data waznosci
wystawienia czenia
w tys. PLN
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z 0.0.
07.01.2021 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja rt.gkOJr"m. i gwarancja 20 31.10.2023
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci
07.01.2021 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja rt.gkOJr"r1|.|gwaranCJa 160 21.11.2023
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci
11.01.2021 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja rt.gkOJr"m. i gwarancja 1120 22.12.2023
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci
05.02.2021 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja rt.gkOJr"r1|.|gwaranCJa 458 01.02.2026
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci
ZE
05.02.2021 mBank S.A. PR.OJPR M gwarancja przetargowa 100 26.03.2021
Budownictwo Sp. z o.0.
ZE
11.02.2021 mBank S.A. PR_OJPR M gwarancja przetargowa 300 22.03.2021
Budownictwo Sp. z o.0.
Bank
ZE
25.02.2021 Gospodarstwa PR_OJPR M gwarancja ptynnosciowa 11 600 31.03.2023
. Budownictwo Sp. z o.0.
Krajowego
30.03.2021 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja nalezytego wykonania 5620 20.10.2022
Polska S.A. Budownictwo Sp. z o.0. umowy
gwarancja nalezytego wykonania
Santander Bank PROJPRZEM o Lo
30.03.2021 Polska S.A. Budownictwo Sp. 2 0.0, umowy, gwaraln.cp r(?k.OJmI i 2 408 06.10.2025
gwarancji jakosci
UDZIELONE NA ZLECENIE MODULO PARKING SP.Z 0.0.
10012021 | SantanderBank | MODULO Parking Sp.z gwarancja zwrotu zaliczki 308 | 30.04.2021
Polska S.A. 0.0.
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
Zg 8;8;;8;1 R+V PROMStahl GmbH gwarancje 176 | bezterminowe
UDZIELONE NA ZLECENIE FOCUS HOTELS S.A.
Bank
28.01.2021 Gospodarstwa FOCUS HOTELS S.A. gwarancja ptynnosciowa 7760 30.04.2023
Krajowego
UDZIELONE NA ZLECENIE ATREM S.A.
27.01.2021 mBank S.A. ATREM S.A. gwarandja wykonania zobowigzar z 489 | 29.01.2024
tytutu rekojmi
10.02.2021 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 300 16.04.2021
17.02.2021 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 50 22.04.2021
Bank
25.02.2021 Gospodarstwa ATREM S.A. gwarancja ptynnosciowa 5600 | 30.09.2022
Krajowego
01.03.2021 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 300 10.05.2021
05.03.2021 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 15.05.2021
gwarancja nalezytego wykonania
UNIQA TU SA ATREM S.A.
11.03.2021 CA umowy i usuniecia wad i usterek 46 17.03.2027

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty

Kapitatowa.

niepowigzane z Grupa
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11. Inne informacje, ktore w ocenie Spotki s3 istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej,
finansowej, wyniku finansowego Grupy Kapitatowej i ich zmian oraz informacje, ktére sg istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Grupe Kapitatowg

W segmencie przemystowym dziatalnos$¢ operacyjna jest finansowana w duzej mierze z zaciggnietych
kredytow obrotowych. Posiadane w bankach finansujgcych linie gwarancyjne umozliwiaja miedzy
innymi zabezpieczenie otrzymywanych przez Grupe zaliczek na realizowane kontrakty. Gtéwny ciezar
finansowania dziatalno$ci w segmencie przemystowym spoczywa na Spoéfce PJP MAKRUM S.A.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki dziatalnosé¢ operacyjna jest finansowana z kredytu w
rachunku biezgcym oraz kredytdw odnawialnych. Posiadane w banku i towarzystwach
ubezpieczeniowych linie gwarancyjne umozliwiajg miedzy innymi zabezpieczenie otrzymywanych
zaliczek na realizowane kontrakty.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematycznos¢ wptywéw i stosunkowo niska
warto$é pojedynczych pfatnosci. Priorytetowe znaczenie ma prawidtlowy monitoring duzej ilosci
ptatnosci oraz umiejetno$¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki s$rodkéw finansowych z
przeznaczeniem na ptatnosci zwigzane z kredytami finansujgcymi nieruchomosci hotelowe oraz z
czynszem za hotele dzierzawione od podmiotéw zewnetrznych. W tym segmencie ptynnosé finansowa
wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezgcym. Posiadany w banku finansujgcym limit
gwarancyjny umozliwia zabezpieczenie pfatnosci czynszéw przez Grupe dzieki czemu nie ma
koniecznosci blokowania srodkéw pienieznych na kaucje z tego tytutu.

Istotne znaczenie dla zarzadzania zasobami finansowymi majg tu zawarte przez Spotki majatkowe
(wtascicieli nieruchomosci hotelowych) w listopadzie 2020 roku z Santander Bank Polska S.A. aneksy
do umoéw kredytdw inwestycyjnych, zgodnie z ktérymi sptata rat kapitatowych zostata zawieszona do
konca marca 2022 roku. Grupa, ze wzgledu na pandemie koronawirusa, a w zwigzku z tym mocne
spowolnienie w hotelarstwie, zabezpieczyta sie w ten sposéb przed ewentualng utratg ptynnosci w tym
segmencie.

W segmencie konsultingu budowlanego i developingu ptynnos¢ finansowa wpierana jest poprzez
kredyty inwestycyjne oraz obrotowe na finansowanie dziatalnosci biezgcej i programu ,stare na nowe”.
Przy wykorzystywaniu celowych kredytéw bankowych Grupa zobowigzana jest do zaangazowania
wtasnych srodkéw finansowych w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, aby spetni¢ wymagania
bankéw finansujacych co do wysokosci wktadu wtasnego.

W segmencie sprzedazy detalicznej dziatalno$¢ operacyjna jest finansowana gtéwnie z kredytéw w
rachunku biezgcym. Posiadane w bankach linie na gwarancje i akredytywy umozliwiajg miedzy innymi
zabezpieczenie transakcji handlowych obarczonych ryzykiem zwigzanym z dostawg oraz jakoscig
zamoéwionych towaroéw.

Publikacja niniejszego sprawozdania ma miejsce w sytuacji gdy gospodarki w Polsce i na swiecie
zmagajg sie w dalszym ciggu z pandemig koronawirusa. Grupa na dzien publikacji reguluje swoje
zobowigzania. Z uwagi na bardzo dynamiczng sytuacje rynkowg oraz prawng ciezko jednak wyrokowac
w jakim stopniu pandemia odbije sie na catej dziatalnosci Grupy w 2021 roku i latach kolejnych, cho¢
dotychczasowy wptyw pandemii, poza segmentem hotelarskim oraz sprzedazy detalicznej, nie byt
powazny.
W roku 2021 jak i kolejnych Grupa planuje szereg dziatan inwestycyjnych:
1) Developing

— Budowa kolejnych etapéw Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy;

— Budowa kolejnych etapéw Osiedla Uniwersyteckiego w Bydgoszczy;
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowe;j
Za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku (w tysigcach PLN)

— Budowa | etapu Osiedla Rabatki (Czarna Droga) w Bydgoszczy;
—  Wykonczenie budynku ustugowo-biurowego IMMOBILE K3 w Bydgoszczy.

Grupa finansuje naktady zwigzane z osiedlami mieszkaniowymi kredytami bankowymi. Wyjatkiem
jest Il etap Osiedla Uniwersyteckiego, ktéry finansowany jest z wtasnych srodkéw oraz wptat na
mieszkaniowy rachunek powierniczy dokonywanych przez Nabywcéw w miare postepu robét
budowlanych. Grupa dokonata w 2020 roku catkowitych sptat kredytéw bankowych zwigzanych z
realizacjg | etapu Osiedla Uniwersyteckiego (sptata w czerwcu 2020 roku) oraz zwigzanych z
realizacjg Il etapu Osiedla Platanowy Park (sptata w listopadzie 2020 roku).
Wazne jest, iz inwestycje Osiedli Platanowy Park oraz Uniwersyteckiego w segmencie
deweloperskim opierajg sie na posiadanych przez Grupe gruntach inwestycyjnych, co zmniejsza
poziom niezbednych naktaddw gotéwkowych.

2) Hotelarstwo
Grupa kontynuuje rozpoczetg w 2019 roku inwestycje przebudowy posiadanej nieruchomosci
inwestycyjnej — budynku biurowego w Bydgoszcz przy ul.Bernardyriskiej 13 na hotel
trzygwiazdkowy. Grupa podpisata w marcu 2019 roku umowe kredytu inwestycyjnego na
sfinansowanie tego zadania. Grupa zamierza otworzy¢ hotel w trzecim kwartale 2021 roku.
Ponadto Grupa inwestuje w wyposazenie dwéch nowych hoteli — w Szczecinie i w Elblagu.
Obydwa hotele bedg otwarte w drugim kwartale 2021 roku.
Trwajg rowniez prace budowlane pierwszych hoteli spétki w Warszawie oraz w Stargardzie,
ktérych otwarcie planowane jest na pierwszy kwartat 2022 roku. W hotelu Focus Premium ,,Pod
Ortem” w Bydgoszczy Grupa jest w trakcie pierwszego etapu renowacji zabytkowego obiektu
(restauracji).

3) Przemyst

Grupa rozwaza poniesienie naktadéw na inne ewentualne akwizycje podmiotéw przemystowych
dziatajgcych w segmentach komplementarnych do aktualnej dziatalnosci Grupy jaki i
rozszerzajacych zakres oferowanego asortymentu produktéw i ustug.

Srodki na sfinansowanie powyiszych zamierzeh inwestycyjnych, poza $rodkami pochodzacymi z
kredytow bankowych, Grupa zamierza pozyskac z:

— biezacej generacji gotowki,
— sprzedazy mieszkan,
— sprzedazy lub refinansowania biurowca IMMOBILE K3,

— sprzedazy akcji wtasnych.

Spétka rozwaza takze mozliwosé emisji papierow dtuznych — obligacji oraz ewentualnie nowej emisji
akcji, co bedzie uzaleznione od aktualnej sytuacji na GPW oraz dokonanych inwestycji Grupy
Kapitatowe;.

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

Duze znaczenie dla przysztych wynikéw finansowych Grupy bedzie miato wigczenie od drugiego
kwartatu 2021 roku do konsolidacji podmiotéw z grupy DLAKO Sp. z 0.0. w zwigzku z nabyciem 90%
udziatéw w tej Spotce.
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Aktualnie prowadzone sg prace zwigzane z zamknieciem roku obrotowego podmiotéw z Grupy DLAKO
(zakoriczonym 31.03.2021 r.) wyceng aktywéw i pasywow dla celdw rozliczenia przejecia i inne prace
zwigzane z funkcjonowaniem stuzb ksiegowych i finansowych.

Réwnolegle trwa proces reorganizacji Grupy DLAKO i dostosowanie jej funkcjonowania w ramach
struktur grupy GK IMMOBILE S.A. Rozwazane jest uproszenie rozbudowanej struktury prawnej Grupy
DLAKO.

12. Podstawowe zagrozenia i ryzyko zwigzane z pozostatymi miesigcami roku obrotowego oraz
czynniki, ktore w ocenie Spotki beda miaty wptyw na osiggniete przez Grupe Kapitatowq wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wptywajacymi w istotny sposéb na rozwdéj Grupy beda:

— wptyw pandemii koronawirusa na dziatalno$¢ w poszczegdlnych segmentach, a w szczegélnosci
na dziatalnos¢ w segmencie hotelarskim i detalicznym,

— koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie, automatyce i
elektroenergetyce, budownictwie i developingu, a w szczegdlnosci poziom inwestycji w sektorze
przemystowym i logistycznym oraz energetycznym,

— popyt na nowe produkty Grupy — systemy parkingéw automatycznych,

— skala inwestycji w sektorze energetycznym i gazowym, sieci przesytowych wraz z infrastrukturg
towarzyszgcg oraz inwestycji w gazownictwie,

— sytuacja na rynku nieruchomosci i polityka bankédw w zakresie finansowania projektéw
inwestycyjnych, w tym projektéw nieruchomosciowych,

— sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bydgoszczy, co przetozy sie na
tempo realizacji projektéw deweloperskich w Grupie,

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

— zainteresowanie inwestordw i deweloperéw inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa
dla innych typdw nieruchomosci komercyjnych,

— poziom stép procentowych wptywajgcy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy,

— poziom kursu EUR rzutujgcy na rentownosc i atrakcyjnos¢ sprzedazy eksportowej oraz poziom
USD na zakupy importowe,

— sytuacja na GPW, rzutujgca na plany inwestycyjne Grupy, w tym ewentualne akwizycje lub decyzje
o debiucie Spdtek z Grupy.

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposéb na rozwdj Grupy beda:

— wtaczenie do Grupy GK IMMOBILE S.A. podmiotdw z grupy DLAKO i ich reorganizacja i
przystosowanie do funkcjonowania w ramach nowej struktury,

— umiejetnos$¢ wykorzystania potencjatu majatkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PIP MAKRUM S.A. oraz ATREM S.A,,
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efekt reorganizacji grupy ATREM S.A. i uzyskanie trwatej rentownosci prowadzonej przez nig
dziatalnosci,

umiejetnos$é promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktéw i efektywne wykorzystanie
kanatéw dystrybucji Grupy,

trafne analizowanie lokalizacji i umiejetne wtgczanie nowych obiektéw hotelowych do sieci FOCUS
Hotels,

umiejetnos¢ zarzgdzania poszerzong i rozbudowang grupg podmiotdw, zarzgdzanie przeptywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje
spotek w ramach poszczegdlnych segmentdw operacyjnych oraz zbycie (potgczenie) podmiotow
0 mniejszym znaczeniu dla podstawowych dziatalnosci operacyjnych Grupy,

mozliwos¢ redukcji kosztéw ogdlnego zarzagdu w poszczegdlnych podmiotach Grupy,

mozliwos¢ pozyskania przez Grupe srodkéw finansowych niezbednych do realizacji plandow
rozwojowych Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisje akcji lub obligacji,
optymalizacja ponoszonych kosztow i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-
how) zwigzanych z podejmowaniem nowych projektéw inwestycyjnych,

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

reorganizacja modelu sprzedazy i zwiekszenie dziatar proaktywnych segmentu przemystowego w
kraju i zagranica,

zapotrzebowanie operacyjnych Spoétek zaleznych na uzupetnienie kapitatéw wtasnych w zwigzku
z ich dziataniami rozwojowymi oraz wynikajgce z biezgcej ptynnosci operacyjnej,

realizacje przez poszczegélne Spodtki zaleine zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym
segmencie deweloperskim, co ufatwi redystrybucje srodkéw finansowych w Grupie.

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

Gtéwne cele strategiczne Grupy Kapitatowej zwigzane s3 z:

1)
2)

3)
4)
5)

6)

optymalizacjg zarzadzania Grupg Kapitatowa,

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

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

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w obszarze budownictwa mieszkaniowego,
jak i w obszarze nieruchomosci komercyjnych i biurowych,

rozwojem budownictwa przemystowego w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. z wykorzystaniem
synergii z innymi podmiotami w Grupie,

poprawg efektywnosci Grupy w segmencie przemystowym, a w szczegdlnosci w tradycyjnych
produktach MAKRUM, systemach przetadunkowych oraz w nowych produktach jak parkingi
MODULO,
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7) efektywnym zarzgdzaniem nowymi hotelami sieci FOCUS Premium w Sopocie, Poznaniu, Lublinie
oraz otwarcie nowych hoteli w Bydgoszczy, Szczecinie i Warszawie,
8) pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,
9) dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikdw Spdtki na potrzeby zarzadzania
rozbudowang strukturg Grupy,
10) kontynuacjg reorganizacji Grupy, w tym:
— reorganizacjg finansowania aktywéw Grupy,
— dostosowaniem struktury spétek operacyjnych (przesuniecie witasnosci udziatéw,

potaczenia) w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentdw operacyjnych
utatwiajacych ocene efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,
—  reorganizacja wewnetrzng Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym
otwarciem organizacji na rozwdj,
11) efektywne zarzadzanie nowym segmentem sprzedazy detalicznej po przejeciu 90% udziatow w
DLAKO Sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem 100% akcji w spdtce PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy —
wiasciciela marki QUIOSQUE i sieci sklepéw detalicznych,

12) kontynuacja dziatalnosci spétek najbardziej dotknietych przez pandemie koronawirusa
(hotelarstwo, sprzedaz detaliczna).

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

Bydgoszcz, dn. 28 maja 2021 roku

Podpisy Zarzadu:

Signed by / Signed by / ) ;
Podpisano przez: Podpisano przez: glogdnpei(sja%% /przez:
Piotr Adam s, Otawomir Ireneusz .
@ msnmon  Eorting @ (e Winiecki @ crm o Rafat Maria Jerzy
Date / Data: 2021- Date / Data: 2021- Date / Data:
05-28 17:00 05-28 17:01 2021-05-28
17:01
Cztonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy
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