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Rady Nadzorczej Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
z dnia 25.05.2016 r.

Zwigzla ocena sytuacji
Spolki Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. za rok 2015
oraz sytuacji

Grupy Kapitalowej IMMOBILE w ujeciu skonsolidowanym za rok 2015

Na wyniki finansowe osiggniete przez Grupe w roku 2015 istotny wptyw miaty czynniki o charakterze
operacyjnym jak:
— Wygenerowanie wigkszego niz w roku poprzednim dochodu w segmencie przemyst pomimo
spadku przychodow,
— wzrost przychodéw i dochodu operacyjnego w segmencie hotelarskim,
— uzyskanie pierwszych przychodéw w segmencie deweloperskim,
— strata na dziatalnosci w handlu detalicznym — sie¢ sklepéw ekozakupy.pl.

Na osiaggnigty wynik brutto wptynelo znaczaco takze:

— aktualizacja wyceny nieruchomosci komercyjnej Centrum Handlowe Faktoria zwickszajaca
szacunek jej wartos¢ godziwej o 5,6 min PLN,

— aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej — grunt potozony w Bydgoszezy przy ul.
Sutkowskiego, zwigkszajaca szacunek jej warto$ci godziwej o 2,3 mln PLN,

— aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnej Stocznia Pomerania, w wyniku ktérej
dokonano obnizenia szacunku jej wartosci godziwej o 3,1 min PLN.

Spotka w 2015 roku osiggneta przychody na niezmienionym poziomie. Spadek przychodéw zwiazany
ze sprzedaza Stoczni POMERANIA w Szczecinie zostal zniwelowany réwnoczesnym zwiekszeniem
przychodéw ustug holdingowych i doradztwa finansowego. Wygenerowany zostal znaczaco wyzszy
wynik brutto ze sprzedazy tj. 3,5 min PLN wobec 2,0 min PLN w 2014 roku.
GK IMMOBILE S.A. osiagneta zysk z dziatalnosci operacyjnej na poziomie 0,7 mln PLN, na co
wplynely nizsze niz w roku ubieglym koszty ogélnego zarzadu, stosunkowo wysokie pozostale
przychody operacyjne, zwigzane gldwnie z zyskiem na sprzedazy aktywéw trwalych, ale przede
wszystkim wplynat na to niski poziom pozostatych kosztéw operacyjnych — 0,6 mln PLN wobec 17,9
mln PLN w roku poprzednim.
Spotka poniosta strate brutto w wysokosci 4,7 mln PLN, na ktéra znaczacy wplyw miaty koszty
finansowe w wysokosci ok. 6,8 mIn PLN (w roku 2014 strata brutto wyniosta 27,2 mln PLN).
W kosztach finansowych najwyzsza warto$é maja:

— naliczone odsetki od pozyczek otrzymanych przez Spétke od podmiotéw zaleznych w

wysokosci ok. 5,0 min PLN (w tym od Spotki Hotel 1 GKI Sp. z 0.0, dawniej Hotel 1 Sp. z
0.0.1 SKA),

— odpis aktualizujgcy warto$¢ udziatéw w Spétce zaleznej ATTILA Sp. z 0.0. ok. 0,9 min PLN,
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— strata z tytutu réznic kursowych (w gtéwnej mierze CHF) w wysokosci 0,6 min PLN.

Skonsolidowane przychody Grupy w roku 2015 wyniosty 98,3 mIn PLN, co oznacza wzrost o 7,5 mln
PLN w stosunku do roku 2014 (wzrost przychodéw o 8,2%).

Na osiagniety wynik na sprzedazy najwigkszy wptyw miaty wyniki segmentéw (w tys. PLN):

—  Przemyst

— Hotelarstwo

— Najem aktywow

— Developing

— Konsulting budowlany
— Pozostale

3.965,
5.433,
2.265,
1.154,
401),
(2.786).

Grupa wygenerowata zysk brutto przed opodatkowaniem na poziomie 7,7 min PLN (w analogicznym
okresie roku 2014 strata brutto wyniosta 12,4 mln PLN).

W 2015 roku zysk netto GK IMMOBILE wyniost 2,3 mln PLN wobec 2,8 mln PLN w roku 2014.

1. Podstawowe jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe za rok 2015.

Dane jednostkowe Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. w tysigcach ztotych

Rok 2015 Rok 2014 Zmiana % 2015 vs.
2014

Przychody w tys. PLN 9718 9710 0,08%
EBITDA w tys. PLN 1756 (22 102) 107,94%
Zysk netto w tys. PLN (4 394) (22 114) 80,13%
Kapitaty wlasne 127 026 129 782 (2,12%)
Suma bilansowa 266 718 266 080 0,24%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) (45,22%) (227,74%) n/a
Zwrot z kapitatu wlasnego (ROE) (3,46%) (17,04%) n/a
Zwrot z aktywow (ROA) (1,65%) (8,31%) n/a
Dane skonsolidowane Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tysigcach ztotych

Rok 2015 Rok 2014 Zmiana % 2015 vs.

2014

Przychody w tys. PLN 98311 90 860 8,20%
EBITDA w tys. PLN 17 879 1678 965,49%
Zysk netto w tys. PLN 2,295 2 842 (19,25%}
Kapitaty wlasne 148 036 143 884 2,89%
Suma bilansowa 279 939 263 417 6,27%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) 2,33% 3,13% n/a
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Zwrot z kapitatu wlasnego (ROE) 1,55% 1,98% n/a

Zwrot z aktywdw (ROA) 0,82% 1,08% n/a

Najwazniejsze zdarzenia majace wptyw na dzialalnos¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w 2015
roku to:

— Zakonfczenie etapu ,,0” inwestycji budowy osiedla mieszkaniowego Platanowy Park i
rozpoczecie w grudniu 2015 roku sprzedazy mieszkan. Start w kolejnego etapu ,,1” tej
inwestycji,

— Przeniesienie majatku Stoczni Pomerania do Spétki celowej HALIFAX Sp. z 0.0., co
zoptymalizowato finansowanie w Grupie oraz uporzadkowalo strukture organizacyjng Grupy.

—  Zakup przez NOBLES Sp. z 0.0. nieruchomosci w Bydgoszczy pod zabudowe przemystows
na potrzeby Zakladu Produkcyjnego Makrum, ktéry ma zostaé przeniesiony z nieruchomosci
przy ul. Lesnej w Bydgoszczy.

— Zawarcie przez FOCUS Hotels S.A. umowy zobowiazujacej do wybudowania i dzierzawy
hoteli w Gdansku (otwarcie czerwiec 2016) i Bialymstoku,

— Objecie znacznego pakietu akcji Spotki PROJPRZEM S.A..

2. Najwazniejsze obszary wymagajgce wzmozonej uwagi.

Z uwagi na nowg, rozbudowana strukture organizacyjna Grupy Kapitatowej nadal najwazniejszym
obszarem wymagajacym wzmozonej uwagi w roku 2015 bedzie zarzadzanie cala Grupa, ze
szczegblnym uwzglednieniem wzajemnych relacji pomiedzy spotkami operacyjnymi. Istotne
znaczenie bedzie miala sprawno$¢ przeptywu informacji, nadzoru i kontroli wilascicielskiej,
zarzadzania kadrg oraz ptynnoscig finansowa catej Grupy.

Wzmozone] obserwacji wymaga realizacja postanowien uméw kredytowych w  zwigzku
z niespelnieniem w pierwszym kwartale 2015 roku cze$ci zapisow umowy kredytowej Spotki zawarte;
z PEKAO Bank Hipoteczny S.A. (w szczegdlnosci wskaznika ,,dtug do EBITDA”). Spétka podjeta
dzialania naprawcze, zwierajac z Bankiem w dniu 17.06.2015 r. aneks do umowy, na mocy ktérego
Spotka zalezna MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. przystapita do dtugu Spéiki oraz zostata
zmieniona metodologia liczenia wyzej wspomnianego wskaznika.

Ze wzgledu na zaangazowanie przez Spotke znacznych srodkéw w zakup akcji i obligacji Spotek
notowanych na GPW w Warszawie (w szczegélnosci akcje Spdétki PROJPRZEM S.A.) dalsze
zawieranie transakcji na GPW bedzie na biezagco monitorowane.

3. Opis podstawowych cech stosowanych w Spélce systeméw kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem.

W roku 2015 ksiggi rachunkowe Spotki prowadzone sa w zewnetrznym profesjonalnym biurze
rachunkowym (outsourcing ustug ksiggowych). Podmiot ksiegowy przygotowuje sprawozdanie
finansowe Spotki pod bezposrednim nadzorem Dyrektora Finansowego Spoiki.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spoiki jednym z podstawowych elementow
kontroli jest weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta. Do zadan
bieglego rewidenta nalezy w szczegdlnosci: przeglad potrocznego sprawozdania finansowggo oraz
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badanie wstepne i badanie zasadnicze sprawozdania rocznego. Wyboru bieglego rewidenta dokonuje
Rada Nadzorcza w drodze akcji ofertowej, z grona renomowanych firm audytorskich, gwarantujacych
wysokie standardy ustug i niezaleznosé.

Celem zapewnienia rzetelno$ci prowadzenia ksiag rachunkowych Spétki oraz generowania danych
finansowych do prezentacji o wysokiej jakosci, Zarzad Spotki przyjat i zatwierdzit do stosowania
Polityke Rachunkowosci zgodna z zasadami Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczoscei
Finansowej oraz szereg procedur wewnetrznych w zakresie systemOw kontroli i oceny ryzyk
wynikajacych z dziatalno$ci Spoiki.

Spotka korzysta takze z ustug doradczych innych profesjonalnych podmiotéw w dziedzinie
rachunkowosci i prawa podatkowego w celu eliminacji ryzyk w tym zakresie.

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

4. Perspektywy na rok 2016 i kolejne.

Celem strategicznym Spoiki jest wzrost wartosci posiadanego portfela akcji i udziatéw w Spétkach
zaleznych.

Gtéwne cele na 2016 rok zwigzane sg z kontynuacja reorganizacji grupy kapitatowej Spétki, w tym:

— polaczenie kodeksowe Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A. z Hotel 1 GKI Sp. z o.0.
(dawniej: Hotel 1 Sp. z 0.0. 1 SKA),

— ewentualne zwigkszenie lub zmniejszenie zaangazowania Spotki w akcje PROJPRZEM S.A.
w celu optymalnego wykorzystania tej inwestycji dla budowy wartosci spotki Grupa
Kapitatlowa IMMOBILE S.A.

— sprzedaz posiadanej nieruchomosci inwestycyjnej w Bydgoszczy — dziatka budowlana przy
Placu Koscieleckich — do spétki celowej CDI 2 Sp. z o.0. Spétka podpisata stosowng umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomosei oraz zbyta na rzecz CDI 2 Sp. z 0.0. poniesione
nakltady zwigzane z przygotowaniem inwestycji do realizacji, w tym projekt budowlany,

— reorganizacja finansowania aktywéw Spolki, w tym ograniczenie ryzyka kursowego z tym
zwigzanego, planowane jest zakoriczenie leasing denominowanego w CHF zwigzanego z
finansowanie maszyny CNC,

—  sprzedaz aktywow trwatych — w tym frezarko wytaczarki CNC do Spotki zaleznej,

— dostosowaniu struktury spolek operacyjnych w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych
segmentow operacyjnych ufatwiajacych ocene efektywnosci operacyjnej danego segmentu i
jego zarzadzanie,

— reorganizacji wewnetrznej Spétki w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym
otwarciem organizacji na rozwoj,

— dostosowanie i rozwdj kompetencji pracownikéw Spotki na potrzeby zarzadzania
rozbudowang strukturg Grupy.

W centrum zainteresowania Spotki bedzie takze poszukiwanie mozliwosci rozszerzenia i wzrostu
dziatalnosci operacyjnej poprzez wlaczenie do grupy kapitalowej nowych podmiotow.

Gtéwne kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej to: /’ N7
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1. Rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym oraz komercyjnym
prowadzonej przez CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. i jej podmioty zalezne;

2. Rozw¢j dziatalnosci w segmencie przemystowym poprzez organiczny wzrost przychodow
zMAKRUM Project Management Sp. z 0.0. i jej podmioty zalezne, rozwdj wiasnych
produktow oraz ewentualne przejecia kapitatowe podmiotéw komplementarnych. Planowane
s takze naktady zwigzane z przeniesieniem lokalizacji dzisiejszego zaktadu produkcyjnego w
Bydgoszczy do nowej lokalizacji w nowoplanowanej hali fabrycznej;

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

4. Rozwoj przychodéw z dzialalnosci w obszarze handlu detalicznego, aktualnie prowadzonego
przez Attila Sp. z o.0. — sprzedaz artykuléw ekologicznych w sklepach stacjonarnych oraz
poprzez sklep internetowy. Spotka nie wyklucza inwestycji takze w inne branze detaliczne;

Spotka rozwaza takze mozliwosé¢ emisji papieréw dhuznych — obligacji oraz ewentualnie nowej emisji
akcji, co bedzie uzaleznione od aktualnej sytuacji na GPW oraz dokonanych inwestycji Grupy
Kapitatowe;j.

Bydgoszcz, dnia 25 maja 2016 r.

Piotr Kaminski

Beata Jerzy

Mirostaw Babiaczyk

Jacek Nowakowski  .oooveeeeeoeoe,



