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Najwazniejsze informacje

W dniu 23.03.2017 r., Spotka zawarta ze spotka PROJPRZEM S.A. umowg sprzedazy udzialow, na
podstawie ktorej Spotka sprzedata wszystkie 23716 udzialy w spoétce Makrum Project Management Sp.
z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy za taczng cen¢ 31,0 mln PLN.

a. Transakcja ta pozwoli na efektywniejsze wykorzystanie potencjalu przychodowego
PROJPRZEM S.A. i MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. oraz optymalizacj¢ kosztow
prowadzonych dziatalnosci przez obie te spotki. Dzialania te pozwola rowniez na lepsza kontrole
i oceng dziatalnosci segmentu przemystowego w Grupie Kapitatowej Spotki.

b. Pomimo, Ze jako transakcja wewnatrz Grupy Kapitalowej nie ma ona bezposredniego wptywu
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, to zwigzany z tg transakcjg biezacy podatek
dochodowy wptynat w znaczgcym stopniu na wynik netto Grupy. Transakcja ta wptyneta takze
na warto$¢ kapitatow przypadajacych podmiotom niekotrolujagcym.

W dniu 31.03.2017 r. Spoétka KUCHET Sp. z 0.0. podpisala ostateczng umowe zbycia udzialow w spolce
pod firma Przedsi¢biorstwo Hotelowe Majewicz Spotka z 0.0. oraz ostateczng umowe sprzedazy
udziatéw w Nieruchomosci hotelowej (Hotel pod Ortem). Zgodnie tymi umowami, prawo wlasnosci
nieruchomosci oraz udzialow w Spolce przeszto w dacie otrzymania przez Sprzedajacych zaplaty, co
nastgpito w dniu 03.04.2017 r.

W zwigzku z powyzszym Grupa konsoliduje wyniki finansowe Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz
Spoéika z 0.0. (obecna firma: FOCUS Hotels 1 Sp. 2 0.0.) od poczatku IT kwartatu 2017 roku oraz dokonata
rozliczenia potaczenia, w wyniku ktorego wykazany zostat zysk z okazyjnego nabycia w wysokosci
6,2 min PLN.

W dniu 30.06.2017 r. Walne Zgromadzenie Spotki uchwalito wyptate dywidendy w wysokosci 4,5 min
PLN (0,06 PLN na jedna akcj¢). Wyptaty w wysokosci prawie 4,4 min PLN dokonano w dniu
28.09.2017 r. Kwota 150 tys. PLN zostata wyptacona dniu 02.10.2017 r.

W dniu 29.09.2017 r. PROJPRZEM S.A. zawarta z Eggersmann Polska Sp. z 0.0. przyrzeczong umowe
sprzedazy Zorganizowanej CzgSci Przedsigbiorstwa obejmujaca Zaklad Produkcyjny w Sepodlnie
Krajeniskim. Strony ustality ceng sprzedazy na kwote 3.750 tys. EUR netto, ktora zostala zaptacona
w dniu 02.10.2017 r.

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa sukcesywnie zwigkszata udziat w kapitale akcyjnym i w
ogolnej ilosci glosow na WZ PROJPRZEM S.A. Na dzien 30.09.2017 roku Grupa posiada 3.932.370
akcji Projprzem S.A. i tyle samo glosoéw na Walnym Zgromadzeniu Projprzem S.A., co stanowi 65,73%
udziatu w kapitale zaktadowym Projprzem S.A., tj. 65,73% w liczbie glosoéw na Walnym Zgromadzeniu
Projprzem S.A.
Podstawowe dane finansowe i czynniki majgce wplyw na wynik finansowy Grupy:

a. Przychody Grupy w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku wyniosty 185,2 min PLN,

b. EBITDA wynosi 17,3 min PLN,

€. Zysk netto w wysokosci 2,2 min PLN.
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2. Komentarz Zarzadu do osiagnietych wynikow i dzialalnosci Spétki w
okresie od 01.01.2017 do 30.09.2017 r.

2.1.  Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatlowa IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku osiggata przychody w ponizszych
glownych obszarach:

—  Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:

Przemyst,

Hotelarstwo,

Budownictwo przemystowe,

Konsulting budowlany i developing,

Najem aktywow (nieruchomosci i innych srodkow trwatych);

— Pozostata dziatalno$é¢, w tym sprzedaz towar6w i materialow .

Z uwagi ha systematyczne zmniejszanie przychodow od klientdéw zewnetrznych w sektorze Konsultingu
budowlanego i rownoczesnie zaangazowanie segmentu w dziatania zwigzane z wlasnymi realizacjami segmentu
Developing, Zarzad podjat decyzj¢ o potaczeniu tych dwdch segmentdw. Dane pordéwnawcze zostaty odpowiednio
przeksztatcone.

Ze wzgledu na istotne zwickszenie przychodéw w segmencie Budownictwa przemystowego, Zarzad podjat
decyzje o ich wyodrgbnieniu z segmentu Pozostata dziatalnosé.

Udzial segmentow w przychodach ze sprzedazy ogotem
w pierwszych trzech kwartalach 2017 roku

4% 1%
4%

18%

= Przemyst = Hotelarstwo = Budownictwo przemystowe = Najem aktywow = Konsulting budowlany i developing = Pozostate

Zestawienie przychodow, wynikéw operacyjnych oraz aktywow segmentow przedstawia tabela zamieszczona na
kolejnej stronie.
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. Konsulting .
Segmenty operacyjne Przemyst Na]em Hotelarstwo | budowlany i L STl Pozostate | Niealokowane | Ogotem
aktywow P przemystowe
Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2017 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientow zewnetrznych | 123591 6943 32 794 7706 12 258 1949 - 185 241
Przychody ogélem 123 591 6943 32794 7706 12 258 1949 B 185 241
Amortyzacja 3472 399 2591 74 - 166 - 6 702
Wynik operacyjny segmentu 2909 3674 5885 (1837) (1989) (999) - 7644
Aktywa segmentu Sprawozdawczego 119 110 54 384 132187 96 934 12 010 4053 44 294 462 970
Najem Konsulting
Segmenty operacyjne Przemyst i Hotelarstwo budowlal_wy i Pozostale Niealokowane Ogobtem
Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2016 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 20 760 50919 26 080 17 852 1994 - 72 606
Przychody ogélem 20 760 5919 26 080 17 852 1994 - 72 606
Amortyzacja 961 294 2416 117 449 - 4238
Wynik operacyjny segmentu (3032) 1879 5278 655 (1137) - 3643
Aktywa segmentu sprawozdawczego 29338 49390 107143 55 152 7358 114 498 392879
na dzien 31.12.2016

Grupa uwzglednia w wynikach segmentow operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu, ktére zostaty przypisane do
segmentow zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem, dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe oraz srodki
pieni¢zne i ich ekwiwalenty. W ocenie Zarzadu Grupy taki sposdb prezentacji aktywow petniej odzwierciedla
zaangazowane aktywa w poszczegdlnych segmentach.

PRZEMYSL

Przychody segmentu przemystowego w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku byly realizowane w spotkach:
PROJPRZEM S.A., PROMStahl GmbH, PROMStahl Polska Sp. z 0.0., MAKRUM Project Management Sp. z
0.0., MAKRUM Sp. z 0.0., PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. oraz MODULO Parking Sp. z 0.0.

Dziatalno$¢ Grupy obejmuje produkcje:

—  systemow przetadunkowych,

—  konstrukceji stalowych, budynkow i budowli,

—  wyrobow wlasnych MAKRUM Project Management (mlyny, suszarnie, kruszarki, granulatory,
przesiewacze wykorzystywane w przemysle cementowym, surowcéw mineralnych, energetyce,
papierniach i w innych dziatach),

— parkingdéw automatycznych MODULO.

Nadal produkowane byly takze urzadzenia wedlug indywidualnej dokumentacji klienta w roznych sektorach, np.:

— maszynowym (wywrotnice wagonowe, lagdowe urzadzenia dzwigowe, elementy pras mechanicznych,
elementy linii technologicznych),
—  gornictwa odkrywkowego (mtyny, przeno$niki, kruszarki itp.),
— marine (wyposazenie statkow np. ptetwy sterow, urzadzenia poktadowe, dzwigi itp.),
— offshore (wyposazenie platform wiertniczych i statkdw obstugujacych platformy np. rolki rufowe,
wciggarki, A-ramy i inne).

Systemy przeladunkowe

Sprzedaz w tym segmencie charakteryzowala si¢ w trzech kwartatach 2017 roku wysoka dynamika sprzedazy.
Grupa kontynuuje dziatania w zakresie optymalizacji procesow produkcyjnych zachodzacych w Zaktadzie
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w Koronowie, gdzie wytwarzane sa komponenty systeméw przetadunkowych. Osiagane sg juz efekty synergii z
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. przy zakupie materiatéw produkcyjnych, w zakresie uzyskania synergii
zwigzanych z wykorzystaniem kanatéw dystrybucji Grupy w Polsce i Europie prowadzone sg prace wdrozeniowe.
Trwaja prace nad wdrozeniem rozwigzan poprawiajacych efektywnos$¢ Zaktadu, w tym z uwzglednieniem
produkcji parkingéw automatycznych MODULO.

Konstrukcje stalowe

Produkcja tego segmentu realizowana byta przede wszystkim w Zaktadzie w Sep6lnie Krajenskim. Z uwagi na
trwalg nierentownos¢ produkcji tego Zaktadu oraz brak perspektywy istotnej zmiany w tym wzgledzie podjeta
zostala decyzja o jego sprzedazy. W dniu 29.09.2017 r. PROJPRZEM SA zawarla z Eggersmann Polska Sp. z o.0.
umowe sprzedazy Zorganizowanej Czesci Przedsicbiorstwa obejmujaca ten Zaktad. Dziatalno$¢ w tym segmencie
bedzie w dalszym ciggu kontynuowana z uwagi na planowane potaczenie Spotki ze spotka zalezng MAKRUM
Project Management Sp. z o.0., ktora wytwarza cigezkie konstrukcje maszyn dla szeregu galezi przemystu.
Konstrukcje te charakteryzuja si¢ istotnie wyzszym poziomem uzyskiwanych marz w stosunku do konstrukcji
stalowych, ktore byty realizowane w Zaktadzie w S¢polnie Krajenskim.

Produkty wlasne MAKRUM

W roku 2017 w stosunku do roku poprzedzajacego, widoczne jest ozywienie w segmencie przemystu, w ktorym
oferowane s3 produkty wiasne MAKRUM. Oczekujemy, iz wzrost aktywnosci inwestycyjnej w polskiej
gospodarce pozytywnie wptynie na przychody w tym zakresie. Grupa stawia na modernizacje i poszerzenie linii
produktowych tradycyjnych dla MAKRUM maszyn i urzadzen.

System zautomatyzowanych parkingéw modulowych

Rok 2017 przynosi efekty wiclomiesigcznej pracy zwiazane] z przygotowaniem technicznym oraz
marketingowym szerokiej gamy systemOw parkingdw automatycznych w postaci uzyskiwania pierwszych
przychodéw. Dynamiczne zwigkszenie przychodow ze sprzedazy w tym obszarze jest strategicznym wyzwaniem
w segmencie przemystowym Grupy. Oczekujemy tu takze licznych synergii z dzialalno$cig w obszarze systemow
przetadunkowych.

W pierwszych trzech kwartatach 2017 marka MODULO prezentowana byla na miedzynarodowych targach
BUDMA 2017 w Poznaniu, na targach EXPOBUD we Lwowie (Ukraina) oraz na targach Autostrada i
Europarking w Kielcach. W kazdym przypadku parkingi marki MODULO cieszyty si¢ duzym zainteresowaniem
ze strony odwiedzajgcych.

Spotka jest obecnie w trakcie realizacji urzadzen parkingowych dla najwickszych kontrahentéw w branzy takich
jak Mostostal czy Budimex. Jeszcze w listopadzie zakonczy si¢ montaz systemow parkingowych w jednym z
prestizowych hoteli 4-gwiazdkowych w Sopocie.

Granulatory destruktu asfaltowego

Granulator stuzy do rozdrabniania dostepnego destruktu asfaltowego, przystosowujac go do powtoérnego uzycia w
procesie budowy drog i nawierzchni. Destrukt asfaltowy stanowi pelnowartosciowy budulec stosowany w sektorze
budowy i modernizacji infrastruktury drogowej. Wprowadzenie do oferty Grupy granulatora destruktu
asfaltowego jest rozwinieciem koncepcji tradycyjnych produktow MAKRUM. Spoétka rozpoczeta juz sprzedaz
tego rodzaju urzadzen.

Budownictwo przemystowe

Dla dziatalnos$ci w zakresie budownictwa zostala wyodrgbniona spotka PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.
Oddziaty spotki zlokalizowane sa w Poznaniu oraz Bydgoszczy, ale dziatalno$¢ spotki na ta chwilg obejmuje teren
wojewodztwa wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego oraz dolnoslaskiego. W latach 2017 i 2018 spotka
skoncentruje si¢ na budownictwie przemystowym. Spotka ta w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku byta w
okresie ksztattowania swoich struktur, co wptywa negatywnie na jej obecny wynik finansowy. Pomimo tego od
poczatku roku 2017 PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. pozyskata kontrakty o facznej wartosci ponad 95,5
min PLN netto, w tym ponad 66 mln PLN od klientow spoza Grupy. W trakcie negocjacji sa kontrakty na kwote
okoto 30 min PLN netto.

HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za okres styczen — wrzesien 2017 roku wyniosty tacznie
33,1 min PLN i zostaty zrealizowane w calo$ci w spotkach FOCUS Hotels S.A., FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0. oraz
FOOD2GO Sp. z 0.0.

6/25



Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie w analogicznym okresie 2016 roku wyniosty tacznie 26,2 min
PLN, co oznacza wzrost 0 6,9 mln PLN vs. pierwsze trzy kwartaly 2016 roku (+26,3%). Wzrost ten spowodowany
jest przede wszystkim dwoma czynnikami:

e otwarciem nowego czterogwiazdkowego obiektu Focus PREMIUM Gdansk w czerwecu 2016 roku,
e przejeciem od kwietnia 2017 roku czterogwiazdkowego obiektu Focus PREMIUM Pod Ortem
w Bydgoszczy.

Powyzsze dane dotycza o$miu hoteli dziatajacych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Bydgoszczy,
Gdansku, Lodzi, Szczecinie, Chorzowie oraz Inowroctawiu o tacznej liczbie 726 pokoi. FOCUS Hotels to obiekty
nakierunkowane na kompleksows obshuge osob podroézujacych w celach biznesowych, jak i turystycznych,
wyrozniajace si¢ bardzo dobrg relacja jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikéw branzowych dla hoteli.

ROK 3Q 2017 3Q 2016 vs. 3Q 2016
0OCC% 64,11% 67,43% -3,3p.p.
ADR 171,76 PLN 157,32 PLN +14,44 PLN

RevPAR 110,11 PLN 106,08 PLN +4,03 PLN

Sukcesy oraz perspektywy segmentu hotelarskiego

Celem strategicznym FOCUS Hotels S.A. jest konsekwentne powigkszanie sieci poprzez pozyskiwanie w skali
roku od dwodch do czterech nowych obiektow hotelowych. W obszarze zainteresowania spo6tki nadal pozostajg
najwicksze miasta Polski — Warszawa, Wroctaw, Krakow, a takze miasta mniejsze, majace powyzej 100 tysiecy
mieszkancow, takie jak Rzeszow i Torun. Rownolegle do ekspansji w kraju prowadzone sg dziatania majace na
celu zaistnienie sieci poza granicami kraju — na rynkach rumunskim, wegierskim, stowackim i czeskim.
Z poczatkiem wrzes$nia 2017 spotka otworzyta swoje biuro w Bukareszcie, ktorego zadaniem jest rozwoj sieci
hotelowej w Rumunii poprzez zakup oraz dzierzawe hoteli. W listopadzie 2017 zakoniczyt si¢ proces inkorporacji
rumunskiej spotki zaleznej wobec Focus Hotels S.A., w ramach ktorej bedg prowadzone dzialania majace na celu
pozyskanie projektow hotelowych w Rumunii. W chwili obecnej trwaja prace budowlane oraz wykonczeniowe
zwigzane z zaplanowanymi na rok 2018 otwarciami hoteli Focus w Sopocie — otwarcie w kwietniu 2018 roku,
Poznaniu — otwarcie w czerwcu 2018 roku oraz Lublinie — otwarcie w grudniu 2018 roku.

Plany FOCUS Hotels S.A. przewiduja roéwniez zamknigcie hotelu na ul. Modrzewiowej w Bydgoszczy (dwie
gwiazdki, 36 pokoi) i jednoczesne otwarcie 3-gwiazdkowego hotelu w atrakcyjnej lokalizacji w ramach posiadanej
nieruchomosci na ul. Bernardynskiej (trzy gwiazdki, ok. 100 pokoi)

HANDEL DETALICZNY

Sprzedaz artykutow ekologicznych (zywno$é¢, kosmetyki, srodki czyszczace itp.) realizowana jest w sklepie
internetowym, pod adresem EKOzakupy.pl oraz w 2 sklepach stacjonarnych usytuowanych w centrach
handlowych w Bydgoszczy.

Przychody netto ze sprzedazy za 3 kwartaty 2017 roku wyniosty 1,56 min PLN. W analogicznym okresie 2016
roku wyniosty 1,48 min PLN.

Spoétka pracuje nad optymalizacjg modelu biznesowego oraz synergia procesoOw ze spotka hotelowa (efektem jest
miedzy innymi zamknigcie nierentownych sklepoéw w lipcu br.). Prowadzone dziatania maja na celu zwigkszenie
rentowno$ci spotki. Spotka stawia na promocje oferty unikalnej na rynku — szybki i bezpo$redni dostep do
ekologicznych produktow §wiezych: pieczywa, migsa, nabiatu oraz warzyw i owocow.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientow zewngtrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa realizowata gtéwnie
w trzech podmiotach — MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci oraz infrastruktury technicznej
Stoczni Pomerania w Szczecinie), CEZARO Sp. z o.0. (wynajem nieruchomos$ci komercyjnej FAKTORIA

7125



Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

w Bydgoszczy) oraz w PROJPRZEM S.A. (wynajem nieruchomosci biurowych w Bydgoszczy ul. Bernardynska
oraz w Nowej Soli ul. Kos$ciuszki).

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

Zwigkszenie przychodow z najmu aktywow Grupa widzi poprzez realizacj¢ inwestycji wlasnej — IMMOBILE K3
w Bydgoszczy na Placu Koscieleckich. gdzie przewiduje si¢ mozliwo$¢ komercjalizacji ok. 8.600 m? biurowo-
handlowo-ustugowej. Inwestycja jest w trakcie realizacji, obecnie wykonywany jest stan surowy budynku,
a zakonczenie inwestycji planowane jest na Il kwartat 2018 roku.

Kolejnymi planowanymi inwestycjami zwigkszajacymi przychéd z tytutu najmu beda powierzchnie biurowo-
handlowo-ustugowe realizowane w ramach osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy. Przewiduje si¢ udostgpnienie
okoto 43 tys. metrow GLA. Powierzchnia ta bedzie systematycznie uwalniana poczawszy od 2018 roku.

Grupa Kapitalowa IMMOBILE analizuje mozliwo$¢ zmiany sposobu wykorzystania nieruchomosci biurowej
potozonej w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej na cele hotelowe.

KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu w trzech kwartatach 2017 roku byty realizowane w
spotkach: CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. (CDI KB), CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. (CDI
ZN), CDI Nieruchomosci Sp. z 0.0. (CDIN), CDI 1 Sp. z 0.0., CDI 2 Sp. z 0.0., CDI 3 Sp. z 0.0. oraz CDI 4 Sp.
zo0.0.

CDI KB w trzech kwartach 2017 roku prowadzito w trybie ciggltym jednoczes$nie kilkanascie projektow petnigc
funkcj¢ Inspektora Nadzoru, Inzyniera Kontraktu lub Inwestora Zastgpczego. Inne $wiadczone ustugi to:

—  Roboty budowlane,
—  Przeglady techniczne,
— iinne.
Grupa kladzie coraz wigkszy nacisk na wykorzystanie potencjatu w Spétce CDI Konsultanci Budowlani na

potrzeby whasnych realizacji deweloperskich i wsparcia innych segmentow Grupy przy jednoczesnym
odchodzeniu od pozyskiwania zlecen spoza Grupy Kapitalowe;.

Grupa Kapitatlowa IMMOBILE prowadzi obecnie dwie wlasne inwestycje — budowe osiedla Platanowy Park
(realizacja etapu ,,1”’) oraz budowa budynku handlowo-ustugowo-biurowego IMMOBILE K3.

Osiedle Platanowy Park

Inwestycja na niemal 10 hektarowym terenie, podzielona na 7 etapow mieszkaniowych, ktore beda realizowane
w okresie okolo 7-letnim, przede wszystkim ze wzgledu na chtonno$¢ bydgoskiego rynku mieszkaniowego.
Zaklada si¢ oddawanie corocznie do uzytku okoto 150 mieszkan z ogélnej liczby 1 246 mieszkan (ok. 65 tys. m?
PUM). W planach inwestycyjnych jest takze wybudowanie ok. 43 tys. m? powierzchni komercyjnej — biurowej
i handlowo-ustugowej. Szacowana warto$¢ projektu to ok. 750 min PLN.

W roku 2017 Grupa sprzedawata pozostate mieszkania, miejsca garazowe i komoérki lokatorskie z oddanego do
uzytkowania w grudniu 2015 etapu ,,0” osiedla.

W lutym 2016 roku spotka CDI 3 Sp. z 0.0. powotana do realizacji etapu ,,1”” inwestycji uzyskata pozwolenie na
budowe i w marcu rozpoczeta realizacje kolejnego etapu Platanowego Parku, sktadajacego si¢ ze 148 mieszkan
(ok. 8.400 m? PUM), 19 lokali uslugowych (ok. 1.050 m?> PU) oraz 164 miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych. Zakonczenie robot planowane jest do konca 2017 roku. Na dzien 22.11.2017r. zostato
zawartych 68 umow sprzedazy mieszkan na laczng powierzchnie 3.148,43 m?, ktora stanowi 37,54 % dostepne;j
do sprzedazy PUM oraz zostalo zawartych 7 umoéw na lokale ushugowe o tacznej powierzchni 404,78 m?, ktéra
stanowi 38,20 % sprzedazy PU.

Grupa przewiduje rozpoczecie 2 etapu osiedla Platanowy Park na przetomie 2017 i 2018 r. W ramach tej budowy
bedzie realizowanych 195 mieszkan o tacznej powierzchni 11.249 m?, 5 lokali ustugowych o tacznej pow. 219,5
m2 oraz 217 miejsca postojowe w garazu podziemnym. Zakonczenie inwestycji planowane jest na 11T kwartat 2019
roku.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Aktualnie analizowany jest sposdb wykorzystania posiadanej przez Grupg dziatki budowlanej w Bydgoszczy przy
ulicy Bydgoskich Olimpijczykéw (w dzielnicy FORDON), a pozyskanej w wyniku objecia kontroli nad
PROJPRZEM S.A.

W najblizszych planach Grupy, po zrealizowaniu inwestycji hotelowej przy ul. Bernardynskiej, jest rowniez
zmiana przeznaczenia nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy przy ul. Modrzewiowej z funkcji hotelowej na
mieszkaniows.

IMMOBILE K3

IMMOBILE K3 bedzie to 5-kondygnacyjny, nowoczesny biurowiec klasy A z 2-poziomowym parkingiem
podziemnym zlokalizowanym w Bydgoszczy przy ul. Plac KoS$cieleckich 3 (zaledwie 100 m od Starego Rynku).
CDF Architekci Projektujac biurowiec IMMOBILE K3 brato pod uwagg zaré6wno jego funkcjonalnosé, ale
réwniez o historig¢ tego miejsca.

Inwestycje rozpoczeto w marcu 2015 roku a jej zakonczenie przewidziane jest na Il kwartat 2018 r. Budynek
bedzie posiadal dwie kondygnacje podziemne i 5 kondygnacji naziemnych, taczna powierzchnia uzytkowa
budynku wynosi 12.538 m? (w tym catkowita powierzchnia najmu GLA prawie 8,8 tys. m?). Docelowa warto$é
tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN.

SPRZEDAZ KRAJOWA I EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.

Sprzedaz wg kierunkéw geograficznych

120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0 ——
Sprzedaz krajowa Sprzedaz zagraniczna
m1Q-3Q 2017 98 121 87120
m1Q-3Q 2016 64 283 8323

Na ogblny wzrost przychodéw Grupy w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku w stosunku do analogicznego
okresu roku 2016, wynoszacy ok. 112,6 min PLN wplyw miat gldwnie wzrost eksportu, ktory realizowany byt
wylacznie w segmencie przemystowym.

Tak duzy wzrost sprzedazy zagranicznej (w poroéwnaniu do pierwszych trzech kwartatdow 2016 roku) zostat
osiggniety w wyniku przejecia w IV kwartale ubiegtego roku spotki PROJPRZEM S.A.

Kontrakty zwigzane ze sprzedaza eksportowa realizowane sg glownie w EUR, a przeplywy z nimi zwiazane spotki
zabezpieczaja zawierajac transakcje Forward.

Obroty z zadnym z odbiorcéw nie przekroczylty w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku 10% przychodow ze
sprzedazy ogbdtem.

2.2. Wyniki finansowe

221  Rachunek wynikow

W tabeli na kolejnej stronie przedstawione sa najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE
w pierwszych trzech kwartatach roku 2017 i 2016.

9/25



Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku

(w tysigcach PLN)

od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
30.09.2017 30.09.2017 30.09.2016 30.09.2016
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 72989 185 241 25814 72 606
Przychody ze sprzedazy produktow 50 593 138 702 11133 30504
Przychody ze sprzedazy ustug 21026 43092 13745 38541
Przychody ze sprzedazy towaréw i materialow 1370 3447 936 3561
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 44 884 123591 8 251 20 760
Hotelarstwo 13 604 32794 11372 26 080
Konsulting budowlany i developing 1633 7 706 5228 17 852
Najem aktywow 2 166 6943 1654 5919
Budownictwo 12 258 12 258 = -
Pozostate (1557) 1949 (691) 1994
Koszt wlasny sprzedazy 54 975 140 617 19 052 55 955
Koszt sprzedanych produktow 18 408 85 385 (4 920) 9484
Koszt sprzedanych ustug 35282 52 040 23 437 43871
Koszt sprzedanych towardéw i materiatow 1285 3192 535 2600
Koszt wilasny sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 35167 93820 7635 18 229
Hotelarstwo 7453 22 344 6 661 17 406
Konsulting budowlany i developing 1712 7 312 4698 15377
Najem aktywow 317 2690 2 825 4943
Budownictwo 11832 11832 = -
Pozostate (1504) 2621 (1 266) 1502
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 18 014 44 624 6 762 16 651
Koszty sprzedazy 4822 12 485 809 2215
Koszty ogolnego zarzadu 7 865 24 495 3366 10 792
Pozostate przychody operacyjne 1618 3669 1353 2823
Pozostate koszty operacyjne 201 650 402 716
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 6 744 10 663 3538 5751
Przychody finansowe 168 779 (368) 421
Koszty finansowe 1229 5557 747 4127
Zysk z okazyjnego nabycia 6 246
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 5683 12131 2423 2 045
Podatek dochodowy 2127 9 952 1058 2375
Zysk (strata) netto 3556 2179 1365 (332)
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 3274 1833 1365 (332)
- podmiotom niekontrolujacym 281 346

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku wyniosty 185,2 min PLN, co
oznacza wzrost per saldo 0 112,6 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2016. Znaczacy, bo prawie
6-krotny wzrost przychodéw w segmencie przemystowym, jest wynikiem przejecia spotki PROJPRZEM S.A.,
a tym samym konsolidacji przychodow z grupy spoétek PROJPRZEM w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 44,6 min PLN
(rentowno$¢ na poziomie 24,1%) wobec 16,7 min PLN w analogicznym okresie roku 2016 (rentowno$é¢ 22,9%).

Wraz ze wzrostem przychodow wzrosty zwigkszyly si¢ rowniez koszty ogolnego zarzadu oraz koszty sprzedazy
(tacznie o0 13,7 min PLN), co rowniez byto wynikiem uwzglgdnienia w konsolidacji wynikéw Grupy Kapitalowej
PROJPRZEM.

W pierwszych trzech kwartatach 2017 roku wptyw wyniku z pozostatej dzialalnosci operacyjnej na wynik
operacyjny byt pozytywny (podobnie jak w roku 2016) — pozostate przychody operacyjne przewyzszaly pozostate
koszty operacyjne 0 ok. 3,0 min PLN (w roku 2016 — o0 ok. 2,1 min PLN).

Grupa osiagneta zysk na dziatalnosci operacyjnej w biezacym okresie na poziomie 10,7 min PLN wobec zysku w
roku 2016 na poziomie 5,8 min PLN.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Koszty finansowe w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku osiagnety poziom 6,0 min PLN, w poréwnywalnym
okresie 2016 roku wyniosty 4,1 min PLN. Wptyw na ich poziom maja koszty obshugi zaciagni¢tych kredytow
finansujgcych nieruchomosci Grupy. Odsetki wraz z prowizja banku za okres 9 miesiecy wynoszg 3,7 min PLN i
sa rozliczone wg modelu efektywnej stopy procentowej. Ponadto wptyw na warto$¢ kosztéw maja wahania kursow
walutowych, ktére doprowadzily do poniesienia przez Grupe¢ kosztoéw w wysokosci 0,5 min PLN.

W zwiazku z dokonaniem rozliczenia nabycia Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz Sp. z o0.0. (aktualna firma
Spoiki to Hotel Focus 1 Sp. z 0.0. ) Grupa wykazata zysk z okazyjnego nabycia w wysokosci 6,2 min PLN.

Grupa osiagneta zysk brutto na poziomie 12,1 min PLN (w analogicznym okresie roku 2016 strata brutto wyniosta
2,0 min PLN).

Za pierwsze trzy kwartaty 2017 roku zysk netto GK IMMOBILE wyniést 2,2 min PLN wobec straty netto 0,3 min
PLN w analogicznym okresie roku 2016.

Wysoki zaptacony podatek dochodowy wynika gtownie z podatku naliczonego od sprzedazy udziatow w
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. pomiedzy GK IMMOBILE S.A. a PROJPRZEM S.A. oraz sprzedazy
ZCP w Se¢pdlnie Krajenskim.

222 Bilans

AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywoéw trwatych Grupy na dzien 30.09.2017 r. osiagnela poziom wyzszy 0 9,4 miln PLN niz
na koniec roku 2016 i wyniosta 292,7 min PLN.

30-09-2017 30-06-2017 30-09-2016

A (niebadane) | (niebadane) | (niebadang) | 1122016
Aktywa trwale
Wartos¢ firmy

Aktywa niematerialne 2958 3138 478 3517
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 157 979 160 298 118 216 152 666
Nieruchomosci hotelowe 116 220 116 858 93 909 92 612
Istotne aktywa segmentu przemystowego 34 059 34 585 15 222 47 597
Pozostate 7701 8854 9084 12 456
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 117 929 113 317 85678 112 921
Grunty inwestycyjne 37 584 37 584 33930 41 037
Nieruchomosci komercyjne 80 344 75733 51748 71884
Pozostate aktywa finansowe 3 3 - -
Inwestycje w jednostkach zaleznych - 5 -
Naleznoéci i pozyczki 3567 4051 2145 3516
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 137 137 22 443 130
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 29 29 26 29
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 075 9 466 8327 10 455
Aktywa trwale 292 677 290 439 237318 283234

Wzrost rzeczowych aktywow trwatych odnotowano gtdwnie w segmencie hotelarstwo — wynik rozliczenia zakupu
Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz Sp. z 0.0. (wraz z nieruchomoscia hotelu Pod Orlem)

Spadek wartosci aktywow przemystowych wynika ze sprzedazy we wrze$niu aktywow zwigzanych z zakladem
produkcyjnym w Se¢polnie Krajenskim.

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 30.09.2017 r. w GK IMMOBILE wyniosty 169,1 min PLN wobec 109,6 min PLN na
dzien 31.12.2016 r. (wzrost 0 54,2%). Wzrost wartosci aktywow obrotowych wynika gldwnie ze wzrostu umow o
ustuge budowlang oraz wartos$ci lokali mieszkalnych w tracie wytwarzania.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Aktywa (icbadane) | (oiebadane) | (riebachne) | 3122018

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 68 708 59516 23400 52 800
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 35634 32141 13 030 11 705
Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 1216 1816 6 849 3879
Pozostate zapasy 31857 25559 3521 37215
Aktywa biologiczne - - - -
Naleznosci z tytutu umoéw o ustuge budowlang 15531 14 879 4294 1910
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 65 038 40 771 15435 41793
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - - 901 -
Pozyczki 538 - 78 -
Pochodne instrumenty finansowe 11 108 - 9
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 5797 1755 - 874
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 476 2131 630 437
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 10 996 6 467 2591 11 822
Aktywa obrotowe 169 093 125 628 47 329 109 645
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 1200 18 765 - -

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako dostepne do sprzedazy to majatek zwiazany z nieruchomoscia potozong w

Bydgoszczy przy ul. Kieleckiej.

KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzien 30.09.2017 r. wynosi 206,5 mIn PLN i jest nizszy o 16,3 mln PLN niz na dzien
31.12.2016 r. Udziat kapitatu wtasnego w pasywach ogdétem zmniejszyt si¢ z 57% na 45%.

Spadek kapitatdéw wlasnych spowodowany jest gtdéwnie wydatkami na nabycie akcji PROJPRZEM S.A. — spotki

objetej konsolidacja.

Pasya (ichecne) | (oichacane) | (oicbedney | 122018

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 18 841 18 841 18 216 18 841
Akcje wlasne (-) - - - -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 103 711 103 711 98 085 103 711
Roznice kursowe z przeliczenia 97) (163) - (40)
Pozostale kapitaty 4696 4696 5857 4 696
Zyski zatrzymane: 56 386 53112 25704 44 236
- zysk (strata) z lat ubiegtych 54 553 54 553 26 036 26 036
- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 1833 (1441) (332) 18 200
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 183535 180 196 147 862 171 444
Udziaty niedajace kontroli 22 965 22 592 - 51 339
Kapital wlasny 206 500 202 788 147 862 222 782

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Calkowita warto$¢ zobowiazan i rezerw Grupy Kapitatlowej zwigkszyla si¢ o 86,4 min PLN w stosunku

do 31.12.2016 roku i wyniosta 256,5 min PLN.

Na wzrost zobowiazan ogotem wplynety przede wszystkim:

— wzrost zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek (m.in. zaciagnigcie przez KUCHET Sp. z o0.0. kredytu
inwestycyjnego na zakup Hotelu pod Orfem, wykorzystanie kredytu na budowg etapu 1 osiedla Platanowy
Park oraz uruchomienie we wrzesniu kredytu na budowg inwestycji IMMOBILE K3),

— zwigkszenie rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego,

—  wzrost zobowigzan z tytutu biezacego podatku dochodowego,

—  wzrost zobowiazan z tytutu dostaw i uslug wynikajacy gtownie z rozszerzenia grupy o PROJPRZEM S.A.,
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

— wzrost krotkoterminowych rozliczen migdzyokresowych z tytutu zaliczek na prowadzone kontrakty
przemystowe oraz kontrakty zwigzane z budownictwem przemystowym, a takze wptacone zaliczki na

mieszkania.
pasywa (icbadane) | cibacine) | (riebadaney | 122016
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 97 041 85 061 50 777 62 218
Finansujgce budowe blokéw mieszkalnych 18 925 11 703 = S
Finansujgce nieruchomosci 72 147 71371 47 209 59 952
Finansujqce przemyst - - 3556 2 266
Pozostate 5969 1987 12 =
Leasing finansowy 3755 3974 2841 5583
Pochodne instrumenty finansowe 1408 1709 2231 1734
Pozostate zobowigzania 2 257 1433 - 1633
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 151 15 683 13291 14 762
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 510 482 250 460
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1229 403 805 650
Zobowiazania dlugoterminowe 123 352 108 745 70195 87 040
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 64 313 57 976 18 150 37 925
Zobowigzania z tytulu biezacego podatku dochodowego 2619 1303 - 789
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 31200 35 058 39 623 29 194
Finansujqce nieruchomosci 5377 5303 15234 5534
Finansujqce przemyst 17 326 19 903 10 907 14 245
Pozostate 8497 9852 13482 9415
Leasing finansowy 2761 2832 3705 3444
Pochodne instrumenty finansowe - - 67 -
Zobowigzanie z tytulu umow o ushugg budowlang - - - 129
Zobowigzania i rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych 8513 8 495 3248 6716
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 5210 4992 46 2999
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 18 502 10975 1751 1861
Zobowiazania kréotkoterminowe 133118 121631 66 590 83 057
Zobowiazania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do
sprzedazy 1 666
Zobowiazania razem 256 470 232 043 136 785 170 097
223  Przeplywy pienieine
od 01.07 do od 01.01 do od 01.07 do od 01.01 do
30.09.2017 30.09.2017 30.09.2016 30.09.2016
) (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 6 700 (839) (756) 7990
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (3753) (26 633) 1338 (7 050)
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci finansowej 1565 26 634 (1 640) (10 007)
Zmiana netto stanu §rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow 4512 (842) (1 058) (9 067)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 6 467 11821 3652 11 661
Zmiana stanu z tytulu r6znic kursowych 17 17 2) 2
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 10 996 10 996 2595 2595

W pierwszych trzech kwartatach 2017 roku Grupa zanotowata ujemny przeptyw z dzialalnosci operacyjnej
w wysokosci 0,8 mIn PLN, zwigzany z korektami kosztow nie bedgcych wydatkami operacyjnymi (w tym
amortyzacja na poziomie 6,6 mIn PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym.

Wptyw zmian w kapitale obrotowym wynosit per saldo 6,4 min PLN, a najwigksze zmiany w Kapitale obrotowym
dotyczyly zwigkszenia stanu zapasow 0 16,2 min PLN, zwigkszenia naleznos$ci z tytutu uméw budowlanych o 13,7
min PLN oraz zwigkszenia stanu zobowigzan o 13,1 min PLN.

13/25
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za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2017 roku
(w tysigcach PLN)

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 26,6 min PLN, na co najwickszy
wptyw miaty wydatki na nabycie jednostek zaleznych w kwocie 20,3 min PLN).

Na dziatalnosci finansowej Grupa osiagneta dodatni przeptyw w wysokosci 26,6 min PLN. Grupa dokonata sptat
kredytow, pozyczek oraz leasingu finansowego w kwocie 17,0 mln PLN, przy jednoczesnych wptywach z

zaciggniecia kredytow i pozyczek w kwocie 52,0 min PLN.

224  Analiza wskaznikowa

Na Kkoniec trzeciego kwartatu 2017 roku podstawowe wskazniki dotyczace ptynnoéci finansowej ulegly poprawie
w stosunku do analogicznego okresu roku 2016.

W wyniku osiagni¢tego zysku zardwno brutto jak i netto wskazniki rentownosci rowniez ulegly znaczacej

poprawie.

Nie budza obaw wskazniki ogdlnego zadtuzenia oraz wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego.
Wskaznik EBITDA osiagnat dodatnig wartosc.

Obrotowos¢ aktywéw Formuty Cel 30Q2017 30Q2016
Obrotowosé aktywéw Przychody netto ze sprzedazy max. |  40,01% 25,59%
produktow/aktywa
Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 30-09-2017 30-09-2016
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem Kapitat wiasny + Zobowiazania
. >1 1,14 0,92
statym dhugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wlasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto dlugoterminowe - aktywa trwate + dodatni 42 385 -19 215
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki pltynnosci finansowej i zadluzenia Formuly* Cel 30-09-2017 30-09-2016
L. e e Aktywa obrotowe/zobowiazania
Wskaznik ptynnosci biezacej Krotkoterminowe 12-2 1,56 0,73
Wskaznik plynnosci szybkiej (Aktywa obrotowe-Zapasy)/ 1-12 0,93 0,37
zobowigzania krotkoterminowe ! ' !
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobowwtz_ama} rezerwy na ok.0,5 0,51 0,48
zobowiazania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitalu wlasnego Zobowlqzama Lrezerwy na ok.1 1,15 0,92
zobowigzania/kapital wlasny
‘Wskazniki rentownosci Formuty Cel 30Q2017 3Q2016
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/}?rzychody,net‘to od s‘prz,edazy max. 1,18% -0,46%
(ROS) produktow, towarow i materiatow
Wskaznik rentownos$ci sprzedazy brutto Zysk brutto/p_rzychody '?etto od max. 6,55% 2,81%
sprzedazy produktow
Wskaznik rentownosci aktywow Zysk netto/aktywa max. 0,47% -0,12%
(ROA)
Wskaznik re“‘OW“("FSSEk)aP”a*OW whasnych Zysk netto/kapitat whasny max. 1,05% -0,23%
Pozostate wskazniki Formuly Cel 30Q2017 3Q2016
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej +
EBITDA wPLN Amortyzacja max. 17 304 9987
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLI/Przychody netto od ) 9,34% 13,76%
sprzedazy produktow

* do obliczen powyzszych wskaznikow zobowiazania krotko i dlugoterminowe zostaty pomniejszone o warto$¢ rezerw

odpowiednio krétko i dlugoterminowych
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3.

Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace
istotny wplyw na skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Na wyniki finansowe osiagnigte przez Grupe w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku najwigkszy wptyw miato:

objecie kontroli nad PROJPRZEM S.A., w zwiazku z czym nastapily istotne zmiany — zwigkszenie
warto$ci zarowno w rachunku wynikow jak i bilansie po stronie aktywow i pasywow,

sprzedaz przez GK IMMOBILE S.A. udziatéw w spotce MAKRUM Project Management Sp. z o.0.
Spoétce PROJPRZEM S.A.; jako transakcja wewnatrz Grupy Kapitalowej nie ma bezposredniego wptywu
na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, jednakze zwigzany z ta transakcja biezacy podatek
dochodowy wplynat w znaczacym stopniu na wynik netto Grupy; transakcja ta wptyneta takze na wartos$é
kapitatow przypadajacych podmiotom niekotrolujacym,

sprzedaz zaktadu produkcyjnego w Sepdlnie Krajenskim,

zwigkszenie udziatu Grupy GK IMMOBILE S.A. w akcjonariacie PROJPRZEM S.A.

nabycie udzialow w spotce Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz Spotka z o.0. oraz udziatdow w
nieruchomosci hotelowej, dzigki czemu Grupa zostata wlascicielem catej Nieruchomos$ci "Hotel pod
Orfem".

Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem
jednostek podlegajacych konsolidacji oraz wskazanie przyczyny i

podstawy prawnej braku konsolidacji

Konsolidacja na dzien 30.09.2017 r. zostaty objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spoélki zaleznej

Siedziba

PROJPRZEM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z 0.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kap1 Sistemleri Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi

Stambut, Turcja

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MODULO Parking Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

FOCUS Hotels 1 Sp. z o0.0.

Bydgoszcz Polska

FOOD2GO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATTILA Sp. z0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Nieruchomosci Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 2 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 5 Sp. z o.0. Bydgoszcz Polska

Konsultanci Budowlani Warszawa Sp. z 0.0. (dawniej: CDI 6 Sp. z 0.0.)

Bydgoszcz Polska

NOBLES Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska
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STATEN Company Limited

Cypr

MAKRUM Development Sp. z 0. 0.

Bydgoszcz Polska

ARONN Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

BINKIE Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CARNAVAL Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CRISMO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

KUCHET Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CEZARO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HALIFAX P Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

GKI Development GmbH

Berlin, Niemcy

Schemat funkcjonalny uwzgledniajacy gltéwne Spotki Grupy Kapitatowej zostat zaprezentowany na ponizszym

grafie.

GRUPA KAPITALOWA
immoBsiLe

A

v v v hd
PRZEMYSt HOTELARSTWO DEVELOPING PODMIOTY
MAJATKOWE

P PROJPRZEM SA. p FOCUS Hotels b CDI » MAKRUM
S.A. Konsultanci Development Sp.z 0.0.
> PROMStahl Polska Budowlani » ARONN sp.zo.0.
Sp.zo.0. Sp.zo.o.
> EOCUS Hotels 1 » BINKIE sp.zoo.
p.Z 0.0.
p PROMStahl GmbH ;EFLQ e » CARNAVAL sp.zoo.
PROJPRZEM > Food2Go 4 Nieruchomosciami » CRISMOSsp.zoo.
’ Budownictwo Sp.z0.0. Sp.zo.0.
Sp.z0.0. » KUCHET sp.zo.0.
MAKRUM ’ ATTILA b EDI Nieruchomosci » CEZARO Sp.zo.0
; p.z0.0.
» m::;temem Sp.zoo. b HALIFAX P 5p.200.
Sp.zo0.0. p CDI1Spzoo » NOBLES sp.zo.o.
p MAKRUM P CDI2sp.zoo.
Sp.zo.0.
P CDI3sp.zoo.
> MODULO
Parking Sp.zo.o. » cpi4 Sp.z 0.0.
MAKRUM
Pomerania
Sp.z 0.0

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony na nastepnej stronie.
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Promstahl Polska Sp. z o.0.
100%

Promstahl GmbH Promstahl Turcja
100% 100%

Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0.
PROJPRZEM S.A.1 65,73% 100%

MAKRUM Project Management MAKRUM
Sp. z 0.0. 100% Sp. z 0.0. 100%

MODULO Parking Sp. z 0.0. 100% l FOCUS Hotels 1 Sp. 2 0.0

100%

MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. 100%

FOOD2GO Sp. z 0.0.

FOCUS Hotels S.A. 100% 100%
IFP TRANSYLVANIA S.R.L.2
40%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% CDI1Sp.zo.0.
100%
MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100% CDI2Sp.zo.0.
100%
HALIFAX P Sp. z 0.0. 100% CDI 3 Sp. zo0.0.
GRUPA / 100%
KAPITALOWA NOBLES Sp. z 0.0. 100% -
IMMOBILE S.A. CD1 4 Sp. zo.0.
99%
ATTILA Sp. z 0.0. 100%
CDI5Sp.zo.0.2
99%

ARONN Sp. z 0.0. 100%

Konsultanci Budowlani Warszawa

BINKIE Sp. z 0.0. 100% Sp.z0.0.299%

CARNAVAL Sp. 2 0.0. 100% NCDI Zarzadzanie
ieruchomosciami
Sp. zo.0.
CRISMO Sp. z 0.0. 100% 100%

CDI Nieruchomosci
Sp.zo.o0.
100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

STATEN Company Ltd. 100%

FUNDACJA RUMAK 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

GKI Development GmbH 100%

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PROJPRZEM S.A., co stanowi 65,73%
kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 glosow, co stanowi 65,73% ogoélnej liczby glosow:
- Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. — 1.918.484 sztuk akcji, tj. 32,07% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogolnej liczby gtosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 1.680.118 sztuk akeji, tj. 28,08% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogdlnej 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 udziat ogélnej liczby glosow.
2 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz po$rednio poprzez spotki zalezne posiada 100% w spotce IFP TRANSYLVANIA S.R.L.:
- Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. — 20% udziatow,
- FOCUS Hotels S.A. — 40% udziatow,
- PROJPRZEM S.A. — 40% udziatow.
3 Pozostate 1% udziatu w spotce posiada CDI Nieruchomosci Sp. z o.0.
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5. Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikéow na dany rok w Swietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie pélrocznym w stosunku do wynikow

prognozowanych

Grupa Kapitatowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2017.

6.  Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 27.11.2017 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spolke zgodnie z Art. 69
ustawy o ofercie publicznej)

Akcjonariusz Liczba akcji Liczba glosow na | % udzialy w s!:rukturze
WZA akcjonariatu
Stan na dzien 27.11.2017
Rafat Jerzy 27.718.547 27.718.547 36,78
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 24,08
Beata Jerzy)
Francois Gros (wraz z podmiotami 10.772.552 10.772.552 14,29
zaleznymi)*
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000 5,31
Nationale-Nederlanden Towarzystwo
Emerytalne S.A (przez zarzadzane
fundusze Nationale - Nederlanden 4.000.000 4.000.000 5,31
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz
Nationale-Nederlanden Dowolny
Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10.724.109 10.724.109 14,23
Stan na dzien 18.09.2017
Rafat Jerzy 27.718.547 27.718.547 36,78
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 24,08
Beata Jerzy)
Francois Gros (wraz z podmiotami 10.772.552 10.772.552 14,29
zaleznymi)*
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000 5,31
Nationale-Nederlanden Towarzystwo
Emerytalne S.A (przez zarzadzane
fundusze Nationale - Nederlanden 4.000.000 4.000.000 5,31
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz
Nationale-Nederlanden Dowolny
Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10.724.109 10.724.109 14,23

*FG International Investment Holding Limited z siedziba w Ta’Xbiex na Malcie (spotka zalezna od Francois Gros) nabyta w sierpniu br.
82.939 akcji Spolki, w zwiazku z czym przekroczyla 10% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoiki. Po dokonaniu transakcji,
ktorej dotyczy zawiadomienie, Akcjonariusz posiada 7.548.166 akcji Spotki, stanowiacych 10.02% kapitalu 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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Spoétka informuje, iz do dnia publikacji raportu poétrocznego tj. do dnia 27.11.2017 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wplynely 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
27.11.2017 r.

AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Zwiekszenia stanu | Zmniejszenia stanu

. . . . Stan na 27.11.2017
posiadania posiadania

Akcjonariusz Stan na 18.09.2017

Czlonkowie Rady Nadzorczej

Piotr Kaminski 500 500
Beata Jerzy (we wspél- 18.147.724 18.147.724
wlasno$ci z Rafatem Jerzy) T T
Mirostaw Babiaczyk 19.500 19.500

Cztonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace

Rafat Jerzy 27.718.547 27.718.547
Rafal Jerzy (we wspol- 18.147.724 18.147.724
wilasnosci z Beatg Jerzy) T T
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000
Piotr Fortuna 17.000 17.000

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

AKCJE PROJPRZEM S.A.

W posiadaniu os6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych
akcji PROJPRZEM S.A.

8.  Postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje sprawach sadowych toczacych si¢ przeciwko lub z powoddztwa Spolki zostaly zaprezentowane
w $rodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym czes¢ B rozdzial Dodatkowe noty

objasniajgce, Nota 20. Inne istotne zmiany, 20.1. Sprawy sqgdowe.
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9.

Transakcje z podmiotami powiazanymi, jezeli sa one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakcji.

10. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego
zalezng pore¢czen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie 0d 01.01.2017 do 30.09.2017 r., jezeli taczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartos¢ co
najmniej 10% kapitalow wlasnych Spolki.

GWARANCJE UDZIELONE PRZEZ SPOLKI NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE S.A.
W PIERWSZYCH TRZECH KWARTALACH 2017 ROKU
Data Kwota
I Gwarant Dluznik Rodzaj zabezpieczenia zabezpieczenia | Data waznoSci
wystawienia w tys. PLN
2017-05-02 | mBank S.A. PROJPRZEM S.A. guarancla preeargowa zwrold 3555 | bezterminowo
2017-09-20 | mBank S.A. PROJPRZEM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 399 | 2018-04-20
2017-09-20 | mBank S.A. PROJPRZEM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 20| 2018-04-20
2017-08-24 | mBank S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego wykonania 210| 2018-02-01
Sp. zo.o. umowy
2017-08-24 | mBank S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego wykonania 210| 2018-03-05
Sp. zo.o. umowy
2017-08-24 | mBank S.A. PROJPRZEM Budownictwo gwarancja dobrego*wykonania 134 | 2017-11-08
Sp. zo.o. umowy
2017-02-17 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja dobrego wykonania 11| 2020-02-28
Management Sp. z 0.0.
2017-03-13 | PKOBP SA. MAKRUM Project gwarancja dobrego wykonania 701 2020-03-31
Management Sp. z 0.0. umowy
2017-05-16 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja dobrego wykonania 710 | 2018-02-09
Management Sp. z 0.0. umowy
2017-05-15 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja zwrotu zaliczki 80| 2018-02-08
Management Sp. z 0.0.
2017-05-24 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja zaplaty* 950 | 2017-08-22
Management Sp. z 0.0.
2017-06-29 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja zaplaty 368 | 2017-11-27
Management Sp. z 0.0.
2017-07-10 | PKO BP S.A. MAKRUM Project gwarancja dobrego wykonania 29| 2020-10-13
Management Sp. z 0.0. umowy
2017-07-12 | PKO BP SA. MAKRUM Project gwarancja dobrego wykonania 21| 2020-10-25
Management Sp. z 0.0. umowy
2017-09-12 BZ WBK MODULDO Parking Sp. z o0.0. gwarancja zwrotu zaliczki 150 | 2018-04-30
2017-09-12 | BZWBK | MODULO Parking Sp. z 0.0, | 9Warancjadobrego wykonania 50| 2020-09-06
kontraktu
od 2017-03-
30 do 2017- | Commerzbank PROMStahl GmbH gwarancje 717 | bezterminowo
09-27
od 2017-01-
06 do 2017- VHV PROMStahl GmbH gwarancje 182 | bezterminowo
09-27
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od 2017-03-

02 do 2017- Axa PROMStahl GmbH gwarancje 175 | bezterminowo
06-19

2017-05-17 BZSVXBK FOCUS Hotels S.A. gwarancja zaplaty czynszu 1950 | 2018-06-09

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

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty niepowigzane z Grupa Kapitalowa.

Ponadto Spoétki nalezace do Grupy Kapitalowej IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2017 roku nie
udzielity zadnych poreczen kredytow lub pozyczek za zobowiazania podmiotow spoza Grupy Kapitatowe;.

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

1. Informacje o zatrudnieniu w GK IMMOBILE na dzief 30.09.2017 roku przedstawiono ponize;j.

na dzien 30.09.2017 roku na dzien 30.06.2017 roku

GK IMMOBILE S.A. 23 19

PROJPRZEM S.A. 194 313

Promstahl Polska Sp. z 0.0. 20 19
Promstahl GmbH 31 31
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. 34 29
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. 94 94
MODULO Parking Sp. z 0.0. 4 5
MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. 13 11
FOCUS Hotels S.A. 74 73

FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0. 32 37

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 37 40
CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0. 10 9
ATTILA Sp. z 0.0. 10 14

RAZEM 576 694

Lacznie Spotki Grupy zatrudniajg 576 osoby. Spadek zatrudnienia az o 17% w poréwnaniu do stanu na dzien
30.06.2017 r. wynika glownie ze sprzedazy przez spotke zalezng PROJPRZEM S.A. w dniu 29.09.2017 r.
Zorganizowanej Cze$ci Przedsigbiorstwa obejmujacej Zaktad Produkcyjny w Sepdlnie Krajenskim.

2. W dniu 31.03.2017 r. Spotka KUCHET Sp. z 0.0. podpisata ostateczng umowy zbycia udziatow w spéice
pod firmg Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz Spdtka z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy (PHM), na
podstawie, ktorej Grupa nabyla 100% udzialow w PHM za tgczng cene 2,4 min PLN netto. PHM
jednoczesnie jest wiascicielem udziatu 2128/10800 we wtasnos$ci nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy
przy ul. Gdanskiej 14, stanowiacej dziatke o powierzchni 0,2285 ha, na ktérej PHM prowadzi dziatalnos¢
hotelowa w budynku funkcjonujagcym pod nazwa "Hotel pod Ortem" (dalej "Nieruchomos¢").

Takze w dniu 31.03.2017 r. Grupa zawarta ostateczng umow¢ sprzedazy pozostatych 8672/10800 udziatow
w/w Nieruchomosci ze wszystkimi pozostatymi Wspotwlascicielami Nieruchomosci. na podstawie, ktorej
Grupa nabyta te udzialy w Nieruchomosci za cen¢ 14,1 mln PLN netto. Wobec powyzszego, w wyniku
zawarcia umow przenoszacych wlasnos¢ udziatow w PHM i1 Nieruchomosci, Grupa zostata wlascicielem
catej Nieruchomosci.
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Zgodnie z powyzszymi umowami, prawo wlasno$ci nieruchomosci oraz udziatow w PHM przeszto w dacie
otrzymania przez Sprzedajacych zaptlaty, co nastgpito w dniu 03.04.2017 .

W zwigzku z powyzszym Grupa konsoliduje wyniki finansowe Przedsigbiorstwa Hotelowego Majewicz
Spoétka z 0.0. (obecna firma: FOCUS Hotels 1 Sp. z 0.0.) od poczatku 11 kwartatu 2017 roku oraz dokonane
zostato rozliczenie potaczenia, w wyniku ktorego Grupa wykazata zysk z okazyjnego nabycia w wysokosci
6,2 min PLN.

3. Zwigkszenie udziatu w kapitale akcyjnym i w ogolnej ilosci glosow na WZ PROJPRZEM S.A.

a. W dniu 18.04.2017 roku MAKRUM Development Sp. z 0.0 (sp6tka zalezna od Spétki) oglosita
ofert¢ nabycia akcji na okaziciela spotki PROJPRZEM S.A., w wyniku ktorej ztozono zapisy na
sprzedaz akcji w ilosci 980.118 sztuk. MAKRUM Development Sp. z 0.0. przyjeta wszystkie
oferty sprzedazy, a transakcja zostata rozliczona 26.05.2017 roku.

b. W dniu20.06.2017 roku NOBLES Sp. z 0.0. nabyta 30.625 sztuk akcji imiennych PROJPRZEM
S.A.

C. W dniu 20.06.2017 roku MAKRUM Development Sp. z o0.0. zbyta 100.000 sztuk akcji
PROJPRZEM S.A.

d. W dniu 21.06.2017 roku Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. zbyla 185.000 sztuk akcji
imiennych PROJPRZEM S.A.

e. W dniu 23.06.2017 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nabyla 356.375 sztuk akcji
imiennych PROJPRZEM S.A. W wyniku powyzszego akcje imienne utracity uprzywilejowanie
co do prawa glosu na WZ.

f. W wyniku powyzszych transakcji na dzien publikacji niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupa posiada 3.932.370 akcji Projprzem S.A. i tyle samo glosow
na Walnym Zgromadzeniu Projprzem S.A., co stanowi 65,73% udziatu w kapitale zakladowym
Projprzem S.A., tj. 65,73% w liczbie gloséw na Walnym Zgromadzeniu Projprzem S.A.

4. W dniu 30.06.2017 r. Walne Zgromadzenie GK IMMOBILE S.A. podjeto uchwale w sprawie wyplaty
dywidendy oraz okres$lenia daty nabycia prawa do dywidendy i terminu jej wyptaty. Postanowiono dokonaé
wyplaty dywidendy z kapitatu zapasowego Spétki powstatego z niepodzielonych zyskow lat ubiegtych w
kwocie tacznej 4.521.775,92 zt, tj. 0,06 zlotych na jedng akcje. Dywidenda objete sg akcje Spotki w liczbie
75.362.932 sztuk. Dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzien 31.08.2017 r. Wyptaty dywidendy w
wysokosci prawie 4,4 min PLN dokonano w dniu 28.09.2017 r. Kwota 150 tys. PLN zostata wyptacona dniu
02.10.2017 r.

5. W dniu 18.07.2017 r. CDI 2 Sp. z o0.0. zawarta umowe kredytéw z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z
siedziba w Warszawie (dalej Bank), na podstawie ktorej Bank udzielit CDI 2 Sp. z 0.0.:

—  kredytu budowlanego maksymalnie do kwoty 31.383 tys. PLN;

—  kredytu obrotowego VAT maksymalnie do kwoty 4.000 tys. PLN oraz

—  kredytu inwestycyjnego maksymalnie do kwoty rownej zaangazowaniu w ramach kredytu

budowlanego (jak zdefiniowano powyzej), na okres splaty najpozniej do dnia 30.07.2033 r.

Zawarcie umowy kredytdw zwigzane jest z aktualnie realizowang inwestycja budowlang polegajaca na
budowie budynku biurowo - handlowego IMMOBILE K3 przy Placu Kos$cieleckich w Bydgoszczy.
Spotka spetnita wszystkie warunki uruchomienia kredytu i pierwsza transza zostata uruchomiona w dniu
06.09.2017 roku.

6. W dniu 28.09.2017 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PROJPRZEM S.A podjeto uchwale w sprawie
potaczenia Spotki (Spotka Przejmujaca) ze swoja spotka zalezng MAKRUM Project Management Sp. z o.0.
(Spétka Przejmowana). Potaczenie spoétek odbedzie si¢ w sposob okreslony w art. 515 §1 k.s.h., bez
podwyzszania kapitalu zaktadowego Spotki oraz na warunkach okreslonych w Planie Potaczenia
(udostgpnionym na stronach internetowych spotek).

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PROJPRZEM S.A podjeto rowniez uchwale o zmianie firmy spotki z
PROJPRZEM S.A. na PROJPRZEM MAKRUM S.A.

PROJPRZEM S.A. zlozyta wniosek do Sadu o rejestracje wyzej opisanych zmian, jednak na dzien publikacji
niniejszego sprawozdania nie dokonano jeszcze wpisu w Rejestrze Przedsigbiorcow.

Podstawowym celem polaczenia Spotek jest uproszczenie organizacji Grupy Kapitatowej PROJPRZEM S.A.
w kierunku budowy silnego przedsigbiorstwa produkcyjnego, oferujacego szeroka game produktow
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12.

wlasnych, uzupeliang pomocniczo poprzez produkcj¢ na indywidualne zlecenia klientéw. Mozliwosci
produkcyjne maja by¢ wsparte silng siecig dystrybucji i serwisu na terenie Polski jak i zagranica. Dodatkowo
splaszczenie struktury organizacyjnej Grupy ma uwolni¢ potencjat dywidendowy PROJPRZEM S.A. Dzigki
polaczeniu spotek, osiggniete zostang miedzy innymi nastepujace cele dlugookresowe:

a) w zakresie ekonomiczno — finansowym:
— obnizenie kosztow zarzadzania i administracji (jeden zarzad, controling, ksiggowosc,
marketing itp.),
— poszerzona oferta produktowa,
—  synergie kosztowe (wspolne zakupu materiatlow i komponentéw, ustug podwykonawcow),
— lepsze zarzadzanie ptynnoscia finansowa,
— eliminacja kosztow zwigzanych z konsolidacja sprawozdan finansowych,
— ograniczenie ryzyka podatkowego (brak cen transferowych).
b) w zakresie organizacyjnym:
— lepszy nadzor wiascicielski, uproszczona struktura zarzadzania,
—  potlaczenie zespotdw project managerow,
—  wspolne kanaty dystrybucji i serwisu,
— konsolidacja dzialéw zakupow, kontroli jakosci, handlowcow itp.
W dniu 29.08.2017 r. zostata zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej w Nowej
Soli, nalezacej do PROJPRZEM S.A. Warto$¢ ceny sprzedazy strony ustality na kwote 1,1 mln PLN.

W dniu 19.09.2017 r. zostata zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej w
Zielonej Gorze, nalezacej do PROJPRZEM S.A. Warto$¢ ceny sprzedazy strony ustality na kwote 1,9 min
PLN.

W dniu 29.09.2017 r. PROJPRZEM S.A. zawarla z Eggersmann Polska Sp. z 0.0. przyrzeczong umowg
sprzedazy Zorganizowanej CzeSci Przedsigbiorstwa obejmujaca Zaktad Produkcyjny w  Sepdlnie
Krajenskim. Strony ustalily ceng sprzedazy na kwote 3.750 tys. EUR netto, ktora zostata zaptacona w dniu
02.10.2017r.

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

Bezposrednimi czynnikami zewn¢trznymi wplywajacymi w istotny sposob na rozw6j Grupy beda:

koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie i developingu, a w
szczegblnosci poziom inwestycji w sektorze przemystowym i energetycznym,

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

popyt ha nowe produkty Grupy — systemy parkingéw automatycznych,

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

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

zainteresowanie inwestorow i deweloper6w inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa dla innych
typow nieruchomosci komercyjnych,

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

poziom stop procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy,
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— poziom kursu walutowego PLN w stosunku do walut, w ktorych Spdtka zaciggneta zobowigzania
dlugoterminowe, czyli CHF.

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wptywajacymi w istotny sposob na rozwdj Grupy beda:

umiejetnos¢ wykorzystania potencjalu majatkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PROJPRZEM S.A,

umiejetnos¢ promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktow i efektywne wykorzystanie
kanatoéw dystrybucji Grupy,

trafne analizowanie lokalizacji 1 umiej¢tne wiaczanie nowych obiektow hotelowych do sieci FOCUS
Hotels,

umiejetnos¢ zarzadzania poszerzong i rozbudowana grupa podmiotdéw, zarzadzanie przeptywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje spotek
w ramach poszczegolnych segmentow operacyjnych oraz zbycie (polaczenie) podmiotéw o mniejszym
znaczeniu dla podstawowych dziatalno$ci operacyjnych Grupy (w tym ewentualne zbycie udziatdow
w CEZARO Sp. z 0.0. i HALIFAX P Sp. z 0.0. lub aktywow tych podmiotow),

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

mozliwo§¢ pozyskania przez Grupg S$rodkéw finansowych niezbednych do realizacji planow
rozwojowych Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisj¢ akcji lub obligacji,
optymalizacja ponoszonych kosztow i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-how)
zwigzanych z podejmowaniem nowych projektéw inwestycyjnych,

optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych
aktywow w celu pozyskania §rodkdéw rozwojowych oraz nowe inwestycje w srodki trwale,
zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupelnienie kapitatdw wiasnych w zwiazku z ich
dzialaniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej ptynnosSci operacyjnej,

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

Gtowne cele na 2017 i 2018 rok zwigzane sg z:

1
2)

3)

4)
5)

6)
7)

8)

9)

wykorzystaniem potencjalnych synergii nowych opcji zwigzanych z poszerzeniem Grupy 0 PROJPRZEM
S.A

alokacjag zasobéw wewnatrz Grupy (aktywa produkcyjne, nieruchomos$ci inwestycyjne) w celu ich
optymalnego wykorzystania,

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej:

—  w obszarze budownictwa mieszkaniowego na wlasnym gruncie Grupy w Bydgoszczy, w tym gruntu
w bydgoskiej dzielnicy Fordon, a w kolejnych latach takze w nowo pozyskanych lokalizacjach,
np. w Warszawie,

—  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 szczeg6lnosci w tradycyjnych produktach

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

wzmocnieniem pozycji w zakresie handlu detalicznego lub decyzja o wycofaniu si¢ z tego obszaru,

efektywnym zarzadzaniem nowym hotelem sieci FOCUS Premium Pod Ortem w Bydgoszczy oraz
otwarcie nowych hoteli w Sopocie, Poznaniu i Lublinie,

pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim w kraju i za granicg — przy wykorzystaniu
rowniez nowo otwartego biura w Bukareszcie, ktore bedzie odpowiedzialne za rozwoj sieci na terenie
Rumunii, Wegier, Czech oraz Stowacji,

okresleniem modelu funkcjonowania i realizacja obiektu produkcyjnego MAKRUM w nowej lokalizacji,
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10) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:

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

—  sprzedaz zbednych aktywow nieoperacyjnych (np. cze$ci nieruchomosci inwestycyjnych)

—  dostosowaniu struktury spotek operacyjnych (przesunigcie wiasnosci udziatdw, polaczenia)
w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentow operacyjnych ulatwiajacych oceng
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie, w tym:

— potaczenie PROJPRZEM S.A. z MAKRUM Project Management Sp. z 0.0.,

— potaczenie FOCUS Hotels S.A. z FOCUS Hotel 1 Sp. z o0.0. (dawne Przedsigbiorstwo
Hotelowe MAJEWICZ Sp. z 0.0.) oraz z Food2Go Sp. z 0.0.,

— sprzedaz przez GK IMMOBILE udziatow w MODULO Parking Sp. z 0.0. do PROMStahl
Polska Sp. z 0.0.,

\

potaczenie CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z CDI 1 Sp. z 0.0,

A

potaczenie CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.z CDI Nieruchomosci oraz z CDI
Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o0.0.,

— zbycie udziatdbw w MAKRUM Sp. z o0.0. przez PROJPRZEM S.A. do CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0. (zmiana nazwy i profilu dziatalnosci na realizacje 3 etapu Platanowy
Park,

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

W centrum zainteresowania Spotki bedzie takze poszukiwanie mozliwo$ci rozszerzenia i wzrostu dziatalnosci
operacyjnej poprzez wiaczenie do Grupy Kapitalowej nowych podmiotow.

Bydgoszcz, dn. 27 listopada 2017 roku

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