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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci

Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku

(w tysigcach PLN)

1.  Omowienie podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych
Grupy Kapitalowej za 2016 rok, w szczegélnosci opis czynnikow i
zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych wplyw na

dzialalno$¢ Grupy Kapitalowej i sprawozdanie finansowe, w tym na
osiagni¢te przez niego zyski lub poniesione straty w roku obrotowym

1.1.  Opisorganizacji Grupy Kapitalowej Emitenta ze wskazaniem jednostek podlegajacych
konsolidacji oraz opis zmian w organizacji Grupy Kapitalowej Emitenta w danym roku

obrotowym wraz z podaniem ich przyczyn

Konsolidacja zostaty objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spolki zaleznej

Siedziba

PROJPRZEM S.A.

Bydgoszcz Polska

PROMStahl Polska Sp. z o.0.

Koronowo Polska

PROMStahl GmbH

Gehrden Niemcy

PROMStahl Yiikleme ve Endiistriyel Kapi Sistemleri Sanayi ve Ticaret
Limited Sirketi

Stambut, Turcja

HOTEL 3 GKI Sp. z0.0.*

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

FOOD2GO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATTILA Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

CDI Nieruchomosci Sp. z o.0.

Bydgoszcz Polska

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

NOBLES Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

STATEN Company Limited

Cypr

MAKRUM Development Sp. z 0. o.

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

* W 2017 roku Spotka zmienita nazwe na PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.
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Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony ponize;j.

Promstahl Polska Sp. z o.0.
100%
Promstahl GmbH PHQLT,Z}ZN
100% 100%
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0.
PROJPRZEM S.A.L 47,64% 100%

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

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

MODULO Parking Sp. z 0.0. 100% ]
MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. 100% l
FOOD2GO Sp. z 0.0.
0,
FOCUS Hotels S.A. 100% }—i 000
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% CDI1Sp.zo.o.
100%
MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100% l CDI2Sp. zo.0.
100%
HALIFAX P Sp. z 0.0. 100% ] CDI 3 Sp. zo.0.
100%
0,

GRUPA NOBLES Sp. z 0.0. 100% ] SCRITE
KAPITALOWA 99%
IMMOBILE S.A. ATTILA Sp. z 0.0. 100% ]

CDI5Sp.z0.0.2
ARONN Sp. z 0.0. 100% ] 99%
CDI 6 Sp.z0.0.2
BINKIE Sp. z 0.0. 100% ] 99%,
CDI Zarzadzanie
CARNAVAL $p. 2 0.0. 100% ] Nietnchom s eniami
Sp.zo.o.
CRISMO Sp. z 0.0. 100% ] 100%
( col )
KUCHET Sp. z 0.0. 100% Nieruchomosci
Sp.zo0.0.3
CEZARO Sp. 7 0.0. 100% ] 99%
STATEN Company Ltd. 100% ]
Przedsigbiorstwo Hotelowe
FUNDACJA RUMAK 100% ’ Majewicz Sp. z 0.0.
’ 100%

GKI Development GmbH 100%

! Grupa Kapitatowa Immobile S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 2.850.252 akcje PROJPRZEM S.A., co
stanowi 47,64% kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 2.850.252 gtosoéw, co stanowi 39,90% ogodlnej liczby glosow.

2 Pozostate 1% udzialu w spotce posiada CDI Nieruchomosci Sp. z o.0.

3 Pozostate 1% udzialu w spotce posiada CDI Zarzadzanie Nieruchomos$ciami Sp. z 0.0.
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Schemat funkcjonalny uwzgledniajacy gléwne Spotki Grupy Kapitalowej zostal zaprezentowany na kolejnym
grafie.

GRUPA KAPITALOWA

immoasiLe

A

v v v v
PRZEMYSt HOTELARSTWO DEVELOPING PODMIOTY
MAJATKOWE

P PROJPRZEM SA. P FOCUS Hotels » CDI » MAKRUM
S.A. Konsultanci Development Sp.z o.0.
3 PROMStahl Polska Budowlani » ARONN sp.zoo.
Sp.zo.0. > Food2Go Sp.zo.0.
Sp.zo.0. » BINKIE sp.zo.o.
PROMStahl GmbH CDI
> PR ) Zarzadzanie » CARNAVAL sp.zoo.
> PROJPRZEM < Sp. 2 0.0. Nieruchomosciami » CRISMOsp.zoo.
Budownictwo Sp.zo.0.
Sp.z0.0. S » KUCHET Sp.zo.o.
MAKRUM Przedsigbiorstwo CDI Nieruchomosci » CEZARO Sp.zo.o
Proiect Hotelowe 4 Sp.z 0.0. T
rojec MAJEWICZ Sp.z 0.0. » HALIFAX P sp.zo..
Management
sp.zo.. P CDITspzoo. » NOBLES sp.zoo.
p MAKRUM P CDI2sp.zoo.
Sp.z 0.0.
p CDI3 Sp.zo.0.
MODULO
Parking Sp.zo.o.
> MAKRUM
Pomerania
Sp. z 0.0.

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatlowej Emitenta w 2016 roku zostat opisany w Sprawozdaniu finansowym
rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, nota 2 Sktad Grupy.

1.2.  Objgcie kontroli nad PROJPRZEM S.A.

Poczawszy od jesieni 2015 roku Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. sukcesywnie zwigkszata stan posiadania
akcji PROJPRZEM S.A. do ilosci 2.850.252 sztuk akcji, co stanowi 47,64% w kapitale akcyjnym tej Spotki
i 39,90% w ogdlnej ilosci glosow na Walnym Zgromadzeniu.

W dniu 29.11.2016 r. na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu PROJPRZEM S.A. do Rady Nadzorczej Spotki
zostali wybrani kandydaci popierani przez GK IMMOBILE S.A. Nowo wybrana Rada Nadzorcza w tym samym
dniu powotata do Zarzadu Spoétki pana Rafata Jerzego oraz pana Stawomira Winieckiego. Tym samym GK
IMMOBILE S.A. przejeta operacyjng kontrole nad PROJPRZEM S.A.

W $wietle zapisow statutu PROJPRZEM S.A. oraz na bazie oceny aktywno$ci akcjonariatu i uczestnictwa
poszczegolnych grup akcjonariuszy na Walnych Zgromadzeniach tej Spotki mozna uzna¢, iz sprawowanie kontroli
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nad PROJPRZEM S.A. ma charakter trwaty. Grupa zamierza ugruntowac¢ posiadang pozycje w akcjonariacie
PROJPRZEM S.A. i oglosita oferte zakupu akcji w ilosci przekraczajacej 1,8 mln sztuk akcji.

W ocenie Zarzadu Grupy zaistnialy takze przestanki do ujgcia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
GK IMMOBILE S.A. wynikéw Spotki PROJPRZEM S.A. od dnia 30 listopada 2016 .

Zdarzenie to ma istotny wpltyw na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

O ponad 40% wzrosta suma bilansowa osiggajac warto$¢ prawie 392,9 min PLN (w tym aktywa trwate wzrosty o
ca 35%, a aktywa obrotowe o ca 55%). W skonsolidowanym rachunku zyskow i start Grupy ujeto przychody za
okres od 01 do 31 grudnia 2016 roku w wysoko$ci 12,3 min PLN.

Zarzad Grupy dokonat, na dzien 30.11.2016 r., wyceny do wartosci godziwej wszystkich istotnych sktadnikdéw
aktywow 1 pasywow przejmowanej Spotki. Miedzy innymi rozpoznano: warto$¢ godziwg znakéw towarowych
posiadanych przez PROJPRZEM S.A., warto$¢ pozostatych aktywow niematerialnych, warto§¢ nieruchomosei
inwestycyjnych i rzeczowych aktywow trwatych, warto§¢ godziwg zapasoéw, naleznos$ci i aktywow finansowych.

Na podstawie powyzszego Grupa rozpoznata zysk z okazyjnego nabycia w kwocie 21,4 min PLN (nadwyzka

warto$ci godziwej przypadajacej Grupie nad ceng nabycia pakietu kontrolnego akcji), wykazany w dziatalnosci
finansowej Grupy.

1.3.  Charakterystyka struktury aktywo6w i pasywéw skonsolidowanego bilansu, w tym z punktu
widzenia ptynnosci Grupy Kapitalowej Emitenta

AKTYWA TRWALE
Aktywa 31-12-2016 31-12-2015
Aktywa trwale
Wartos¢ firmy

Aktywa niematerialne 3517 482
Rzeczowe aktywa trwate, w tym: 152 666 121 340
Nieruchomosci hotelowe 92 612 96 310
Istotne aktywa segmentu przemystowego 47 597 15 226
Pozostate 12 456 9 804
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 112921 77178
Grunty inwestycyjne 41 037 26 548
Nieruchomosci komercyjne 71884 50 630
Nalezno$ci i pozyczki 3516 2136
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 130 139
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 29 24
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 455 8076
Aktywa trwale 283 234 209 375

Na wzrost srodkoéw trwatych w 2016 gtowny wptyw mialo objecie konsolidacja PROJPRZEM S.A. wraz z
podmiotami zaleznymi.
Najwazniejszymi pozyskanymi w wyniku przejecia kontroli aktywami trwatymi byty:
— dwa zaktady produkcyjne w Koronowie i Sepolnie Krajenskim — grunty, budynki i budowle oraz park
maszynowy,
— nieruchomosci inwestycyjne — najwazniejsze to biurowiec w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej i grunt
deweloperski przy ul. Bydgoskich Olimpijczykéw w bydgoskiej dzielnicy Fordon,
— aktywa niematerialne, w tym prawo do znakéw towarowych PROJPRZEM S.A.

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 31.12.2016 r. w GK IMMOBILE wyniosty 109,6 min PLN wobec 70,6 min PLN na
dzief 31.12.2015r.

8/49



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci
Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Aktywa 31-12-2016 31-12-2015

Aktywa obrotowe
Zapasy, w tym: 52 800 24 760
Lokale mieszkalne w trakcie budowy 11 705 21 348
Lokale mieszkalne dostepne do sprzedazy 3879 0
Pozostate zapasy 37 215 3412
Naleznosci z tytutu umow o ustuge budowlang 1910 6123
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 41793 14 894
Pozyczki 3372
Pochodne instrumenty finansowe 9 6
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 874 9 480
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 437 263
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 11822 11 666
Aktywa obrotowe 109 645 70 564

Podobnie jak w przypadku aktywow trwatych wzrost wartoéci aktywow obrotowych wynika gtownie z objgcia

kontroli nad PROJPRZEM S.A., w tym:

— wzrostem ogodlnej wartosci zapasow o 28,0 mIn PLN (sa to przede wszystkim materiaty, produkcja w

toku oraz wyroby gotowe segmentu przemystowego),

— wzrostem ogolnej wartosci nalezno$ci handlowych zwigzanych z segmentem przemystowym o ca 26,9

min PLN.

W zakresie aktywow obrotowych nie zwigzanych z przejeciem PROJPRZEM S.A. istotne zmiany zaszty w

zwigzku z:

— sprzedazg wigkszosci lokali mieszkalnych z etapu ,,0” osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy oraz

rozpoczgciem budowy etapu ,,17,

—  spadkiem wartosci nalezno$ci z tytutu uméw o ustuge budowlang 0 4,2 min PLN, zwigzane ze spadkiem

przychodoéw w segmencie przemystowym,

— reklasyfikacja pozostatych aktywow finansowych przeznaczonych do sprzedazy (akcji PROJPRZEM
S.A)) do inwestycji w jednostkach zaleznych i wiaczeniem do konsolidacji.

KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzien 31.12.2016 r. wzrdst o 74,7 min PLN w stosunku do ostatniego dnia roku 2015 r.

i wynibst 222,8 min PLN, a jego udziat w pasywach ogdtem wyniost prawie 57%.

Wzrost kapitalu wlasnego wynika z:

—  wykazania zysku z tytutu okazyjnego nabycia PROJPRZEM S.A. 21,4 min PLN,

— emisji akcji serii K,
— sprzedazy akcji whasnych, co w konsekwencji spowodowato:

e calkowita sprzedaz akcji wlasnych wptyneta na wzrost wartosci kapitatow wlasnych o 1,7 min PLN,
e zwigkszenie pozostatych kapitatow, gdzie zostat zaprezentowany zrealizowany zysk na sprzedazy

w kwocie 844 tys. PLN.

Pasywa 31-12-2016 31-12-2015

Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 216
Akcje wlasne (-) -1739
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103 710 98 086
Roéznice kursowe z przeliczenia -40 0
Pozostate kapitaty 4 696 3794
Zyski zatrzymane: 44 236 29 679

- zysk (strata) z lat ubiegtych 26 036 27384
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- zysk (strata) netto 18 200 2295
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 171 444 148 036
Udziaty niedajace kontroli 51 339
Kapital wlasny 222 783 148 036

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Calkowita warto$¢ zobowiazan i rezerw Grupy Kapitatlowej zwigkszyta si¢ o 38,2 min PLN w stosunku
do 31.12.2015 roku i wyniosta 170,1 min PLN.

Na zmiany wynikajace z objecia kontroli nad PROJPRZEM S.A. ztozyly si¢ przede wszystkim:

—  wzrost zobowigzan z tytulu dostaw i ustug, gléwnie zwigzany z segmentem przemystowym,
—  Wzrost zobowigzan z tytulu kredytow bankowych,
—  wzrost zobowiazan z tytulu leasingu finansowego.

Zmiany zobowigzan wykazanych w bilansie otwarcia to przed wszystkim:

— zmniejszenia zobowigzan dlugoterminowych 0 ok. 5,5 min PLN, na co przede wszystkim wptynety:
e calkowita splata kredytu finansujacego budowe blokéw mieszkalnych etapu ,0” — spadek
zobowigzan dtugoterminowych o 16,0 min PLN,
e zmniejszenie zadtuzenia z tytulu kredytow finansujacych przemyst,
e nastgpita takze reklasyfikacja kredytu inwestycyjnego w CHF w kwocie 3,5 mln do zobowigzan
kroétkoterminowych w zwigzku z niespetnieniem jednego z kowenantow.
— zwiekszenia zobowigzan krotkoterminowych o ok. 43,7 min PLN, na co wptyw miaty:
e wzrost warto$ci zobowigzan z tytutu kredytow dlugoterminowych o ca 7 min PLN oraz pozostatych
zobowigzan (0k. 6 min PLN),

Pasywa 31-12-2016 31-12-2015
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne, w tym: 62 218 74 666
Finansujgce budowg blokow mieszkalnych 16 043
Finansujgce nieruchomosci 59 952 52 993
Finansujqce przemyst 2 266 5514
Pozostate 116
Leasing finansowy 5583 2551
Pochodne instrumenty finansowe 1734 2581
Pozostate zobowiazania 1633 51
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 762 11675
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 460 273
Pozostate rezerwy dlugoterminowe 17
Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 650 688
Zobowiazania dlugoterminowe 87 040 92 502
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 37 925 13875
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 789 687
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne, w tym: 29 194 17 613
Finansujqce nieruchomosci 5534 5281
Finansujgce przemyst 14 245 10984
Pozostate 9415 1348
Leasing finansowy 3444 2739
Pochodne instrumenty finansowe 79
Zobowigzanie z tytutu uméw o ustuge budowlana 129
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 6716 3124
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 2999 311
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1861 973
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Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowiazania krétkoterminowe 83 057 39 401
Zobowiazania razem 170 097 131 903

1.4. Wainiejsze zdarzenia majace znaczacy wplyw na dzialalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy
Kapitalowej Emitenta w roku 2016 lub ktérych wplyw jest mozliwy w nastepnych latach

Na wyniki finansowe osiagnig¢te przez Grupe w roku 2016 najwickszy wplyw mialo objecie kontroli nad
PROJPRZEM S.A. co zostato szczegdlowo opisane w punkcie 1.2. niniejszego sprawozdania.

Dodatkowo istotny wptyw miata zmiana wagi poszczegdlnych segmentow w przychodach Grupy i wptyw tego na
wynik z dziatalnosci operacyjne;j:
—  wazrost przychodéw i dochodu operacyjnego w segmencie hotelarskim,
— spadek przychodéow i negatywny wynik w segmencie przemystlowym, pomimo pozytywnego wptywu
rozszerzenia segmentu od grudnia 2016 w wyniku objecia kontroli nad PROJPRZEM S.A.
— zwickszenie dochodow i przychodow w segmencie deweloperskim,
—  strata na dziatalnosci w handlu detalicznym — sie¢ sklepow ekozakupy.pl.

Na osiagniety wynik brutto wplynat takze zysk na sprzedazy nieruchomosci komercyjnej w Nowej Soli.

Na wyniki roku 2017 istotny wplyw beda miaty:
—  objecie konsolidacjg PROJPRZEM S.A. od pierwszego dnia roku,
—  wlaczenie nowych hoteli do sieci FOCUS (hotel Pod Ortem w Bydgoszczy) oraz funkcjonowanie hotelu
w Gdansku Wrzeszczu w catym roku obrotowym,
—  sprzedaz mieszkan z etapu ,,1” osiedla Platanowy Park,
—  pierwsze przychody ze sprzedazy systemow parkingowych.

1.5. Rachunek wynikéw

W ponizszej tabeli przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE w roku 2016
oraz w roku 2015.

od 01-01 do | od 01-01 do 31-
31-12-2016 12-2015
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 106 713 98 311
Przychody ze sprzedazy produktéw 59 267 50 564
Przychody ze sprzedazy ustug 42 797 45643
Przychody ze sprzedazy towaroéw i materialow 4 649 2104
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 37133 40 705
Hotelarstwo 34130 28727
Konsulting budowlany 5480 6632
Najem aktywow 7779 7 766
Developing 19535 12 029
Pozostate 2 656 2452
Koszt wlasny sprzedazy 82 324 73 086
Koszt sprzedanych produktéw 42 228 37 960
Koszt sprzedanych ustug 30983 34087
Koszt sprzedanych towaréw i materialow 9113 1039
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Koszt wlasny sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 28 684 30553
Hotelarstwo 23992 19 742
Konsulting budowlany 6524 6 405
Najem aktywow 4 841 4194
Developing 15337 9723
Pozostate 2 947 2469
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 24 389 25 225
Koszty sprzedazy 4005 2987
Koszty ogolnego zarzadu 15 885 12 608
Zmiana stanu aktywow biologicznych 0 -505
Pozostate przychody operacyjne 4629 5802
Pozostate koszty operacyjne 390 3065
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 8737 11 862
Przychody finansowe 1869 1199
Koszty finansowe 10751 5410
Zysk z okazyjnego nabycia 21428 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 21283 7651
Podatek dochodowy 917 5 356
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 20 366 2295
Zysk (strata) netto 20 366 2295
Zysk (strata) netto przypadajacy: 0
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 18 200 2295
- podmiotom niekontrolujagcym 2 166
Podstawowy zysk na akcje 0,28 0,03
Rozwodniony zysk na akcje 0,28 0,03

Skonsolidowane przychody Grupy w roku 2016 wyniosty 106,7 min PLN (w tym 12,3 min PLN wygenerowane
w grudniu 2016 przez Grupe PROJPRZEM), co oznacza wzrost 0 8,4 min PLN w stosunku do roku 2015 (wzrost
przychodéw o ca 8,5%).

W 2016 roku GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 24,4 mln PLN (rentowno$¢
na poziomie 22,9%) wobec 25,2 min PLN w analogicznym okresie roku 2015 (rentowno$¢ 25,7%). Spadek
rentowno$ci wynika gtownie ze stabszych wynikéw segmentu przemystowego MAKRUM.

Koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty sprzedazy wzrosty w roku 2016 wzrosty w stosunku do roku 2015
tacznie o 4,3 min PLN i wyniosty 19,9 mIn PLN. Wzrost tej kategorii kosztow wynika zaréwno z poniesienia
kosztow zwigzanych z procesem przejecia kontroli PROJPRZEM S.A, jak i wiaczeniem do sprawozdania kosztow
grupy PROJPRZEM z grudnia 2016 roku.

W roku 2016 wptyw wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej na wynik operacyjny byl pozytywny
(analogicznie jak w roku 2015) — pozostate przychody operacyjne przewyzszaty pozostate koszty operacyjne o oK.
4,2 min PLN (w roku 2015 o ok. 2,7 min PLN).

Z uwagi na powyzsze, wynik na dzialalno$ci operacyjnej w biezacym okresie uksztaltowat si¢ na poziomie
8,7 min PLN wobec zysku w roku 2015 na poziomie 11,9 min PLN.

W dzialalnosci finansowej Grupy w roku 2016 gtéwna pozycj¢ zajmuje zysk z okazyjnego nabycia PROJPRZEM
S.A. w wysoko$ci 21,4 min PLN.

Na warto$¢ przychodéw finansowych w kwocie 1,9 min PLN sktadajg sie przede wszystkim wycena instrumentow
pochodnych oraz zysk na sprzedazy akcji spotek notowanych na GPW.

Koszty finansowe w 2016 roku osiagnety poziom 10,8 min PLN, wobec 5,4 min PLN w roku 2015. Wptyw na ich
poziom maja koszty obstugi zaciagnietych kredytow finansujacych nieruchomosci Grupy. Odsetki za okres 12
miesi¢cy wynosza 4,1 mln PLN. Ponadto wptyw ma Strata z wyceny warto$ci godziwej na dzien przejecia udziatu
kapitalowego w jednostce przejmowanej, nalezacego wezeéniej do jednostki przejmujacej 3,4 min PLN.

Grupa wygenerowala zysk brutto przed opodatkowaniem na poziomie 21,3 min PLN (w analogicznym okresie
roku 2015 zysk brutto wyniost 7,7 min PLN).

W 2015 roku zysk netto GK IMMOBILE wyniost 20,4 min PLN wobec 2,3 min PLN w roku 2015.
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1.6.  Przeplywy pieni¢ine

od 01-01 do 31-12-2016 | od 01-01 do 31-12-2015
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 13132 6 300
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -16 117 -14 297
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej -3 140 16 762
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow 155 8 765
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 11 666 2901
Zmiana stanu z tytutu r6znic kursowych -26 0
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11821 11 666
w tym $rodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 10 101

W 2016 roku Grupa Kapitalowa IMMOBILE zanotowala dodatni przeptyw z dzialalnoSci operacyjnej
w wysokosci 13,1 min PLN, zwigzany gtéwnie z wypracowanym zyskiem brutto oraz korektami kosztow nie
bedacych wydatkami operacyjnymi (w tym amortyzacja na poziomie 6,1 min PLN).

Wplyw zmian w kapitale obrotowym wynosit per saldo 8,6 min PLN, a najwigksza zmiana w kapitale obrotowym
dotyczyta wptywu z tytutu zmniejszenia stanu naleznosci z tytulu uméw budowlanych (4,2 min PLN).

Na dziatalnos$ci inwestycyjnej Grupa osiagneta ujemny przeptyw w wysokosci 16,1 mIn PLN, na co najwigckszy
wptyw miaty wydatki poczynione na nabycie akcji PROJPRZEM S.A.

Na dziatalnosci finansowej odnotowano ujemny przeptyw w wysokosci 3,1 mln PLN. Najwickszy wptyw na to
mialy ruchy zwigzane z zaciagnigciem kredytow i pozyczek i jednocze$nie splata zarowno kredytéw i pozyczek,
ale rowniez leasingu finansowego w wysokos$ci per saldo -5,2 mln PLN. Znaczacy wptyw miaty takze zaptacone
odsetki (3,5 mln PLN) oraz wyplacona dywidenda (3,6 min PLN).

1.7.

Analiza wskaznikowa

Na koniec 2016 roku podstawowe wskazniki dotyczace ptynnosci finansowej oraz struktury bilansu ulegty
nieznacznemu pogorszeniu w stosunku do analogicznego okresu roku 2015.

Wskazniki rentownos$ci ulegly znaczacej poprawie w poréwnaniu do analogicznego okresu roku ubieglego.
Nie budzg obaw wskazniki ogdlnego zadtuzenia oraz wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego.

Dzigki wygenerowanemu zyskowi na dziatalnos$ci operacyjnej wskaznik EBITDA osiagnat dodatnig warto$¢.

Obrotowos¢ aktywow Formuly Cel 2016 2015
Obrotowos¢ aktywow Przychody netto ze sprzedazy produktow/aktywa | max. 27,16% 35,12%
‘Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 31-12-2016 31-12-2015
Wskaznik pokrycia majatku trwatego Kapitat wlasny + Zobowiazania >1 110 115
kapitalem statym dlugoterminowe/aktywa trwate ' '
Kapital obrotowy netto Kapitat wlasny + zobowiazania dlugoterminowe | 4. | 29 5g7 31473
- aktywa trwale + rezerwy na zobowigzania
Wskazniki plynnosci finansowej i Formuly* Cel | 31-122016 | 31-12-2015
zadluzenia
, . e Aktywa obrotowe/zobowigzania
Wskaznik ptynnos$ci biezacej Krotkoterminowe 12-2 1,40 1,85
, . L .. (Aktywa obrotowe-Zapasy)/zobowigzania
Wskaznik ptynnos$ci szybkiej Krotkoterminowe 1-1.2 0,73 1,20
Wskaznik ogblnego zadtuzenia Zobowigzania i rezerwy na zobowiazania/aktywa | ok. 0,5 0,43 0,47
Wskaznik zadtuzenia kapitalu wlasnego Zobowigzania i rezer\v:ﬁ gljyzobowmzama/kap itat ok. 1 0,76 0,88
Wskazniki rentownosci Formuly Cel 2016 2015
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Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/przychody netto od sprzedazy

(ROS) produktow, towardéw i materialow max. 19,08% 2,33%

Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk brutto/prZ}];(r:(Ijlgil}(ftnéi:;to od sprzedaZy max. 19,94% 7,78%
Wskaznik rer(l;)gx;)éd aktywow Zysk netto/aktywa max. 5,18% 0,82%
Wskaznik rem‘)wn("ngk)apitamW wiasnych Zysk netto/kapitat wlasny max. 9,14% 155%
Pozostale wskazniki Formuty Cel 2016 2015

EBITDA w PLN Zysk (strata) z :ﬁl‘gﬁ‘;ﬁgzﬁ operacyjnej max. 14824 17879

Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN/ P;rzoygfl‘(’gywnem’ odsprzedazy | oy 13,89% 18,19%

* do obliczen powyzszych wskaznikow zobowiazania krotko i dlugoterminowe zostaly pomniejszone o warto$é rezerw
odpowiednio krétko i dlugoterminowych

1.8.

Opis struktury glownych lokat kapitalowych lub glownych inwestycji kapitalowych dokonanych w
ramach Grupy Kapitalowej Emitenta w roku 2016

Gltowng inwestycja kapitatowa dokonang w 2016 roku byto przejecie kontroli operacyjnej nad PROJPRZEM S.A.,
ktdra opisano w pkt 1.2. niniejszego sprawozdania.

1.9.

Charakterystyka polityki w zakresie kierunkéw rozwoju Grupy Kapitalowej Emitenta

Gtowne kierunki rozwoju Grupy Kapitatowej to:

1.

Rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym oraz komercyjnym prowadzonej przez
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. i jej podmioty zalezne zar6wno na gruntach wlasnych Grupy w
Bydgoszczy jak i w nowych lokalizacjach;

Rozwdj dziatalnosci w segmencie przemystowym poprzez organiczny wzrost przychodéw PROJPRZEM
S.A. i jej podmioty zalezne, rozwdj wilasnych produktow PROJPRZEM i MAKRUM oraz ewentualne
przejecia kapitalowe podmiotéw komplementarnych. Planowane sa takze naktady zwigzane z przeniesieniem
lokalizacji dzisiejszego zaktadu produkcyjnego MAKRUM w Bydgoszczy do nowej lokalizacji;

Rozwoj sieci hotelowej zarzadzanej przez Spotke zalezng FOCUS Hotels S.A. poprzez pozyskiwanie
nowych lokalizacji oraz rozwoj sprzedazy w ustugach uzupetniajacych oferte hotelarskg —w tym gastronomii
i cateringu;

Reaktywacja dziatalno$ci w zakresie budownictwa przemystowego. Dziatalno$¢ umiejscowiona
w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.;

Nowe dla Grupy Kapitatlowej Spotki obszary.

1.10. Opis istotnych pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i warto$ciowym

Zestawienie posiadanych przez Grup¢ Kapitalowa IMMOBILE zobowigzan warunkowych na dzien 31.12.2016 r.
oraz na dzien 31.12.2015 r. przedstawia ponizsza tabela.

31-12-2016 31-12-2015

Poreczenia 1727 1250
Gwarancje 17 867 3085
Zobowiazania warunkowe ogélem 19 594 4335
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Spotka dominujaca udzielita pigciu nowych poreczen w wyniku czego nastapit wzrost ich wartosci o kwotg 477
tys. PLN.

Na zwickszenie warto$ci gwarancji per saldo 14.782 tys. PLN wplyw miato:

—  wygas$nigcie z powodu uptywu terminu waznosci trzynastu gwarancji na taczng kwotg 1.588 tys. PLN
(w tym jednej gwarancji wystawionej za zobowigzania GK IMMOBILE S.A. w wysoko$ci 158 tys. PLN
oraz dwunastu gwarancji MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. w wysokosci 1.430 tys. PLN),

—  wystawienie gwarancji dla Spotek zaleznych o tacznej wartosci 2.319 tys. PLN,

— ujecie zobowigzan warunkowych PROJPRZEM S.A. oraz jej Spotek zaleznych w lgcznej kwocie
14.041 tys. PLN (w tym gwarancje PROJPRZEM S.A. w kwocie 6.475 tys. PLN oraz gwarancje
PROMStahl GmbH w kwocie 7.567 tys. PLN).

Otrzymane 1 udzielone porgczenia oraz gwarancje w 2016 roku zostaly szczegétowo opisane
w pkt. 10 niniejszego sprawozdania.

1.11. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach wraz z ich okresleniem
wartosciowym i ilo§ciowym oraz udzialem poszczegolnych produktow, towarow i ustug albo ich
grup w sprzedazy Grupy Kapitalowej Emitenta ogolem, a takze zmianach w tym zakresie w 2016
roku

Grupa Kapitatowa IMMOBILE w 2016 roku osiggata przychody w ponizszych gtéwnych obszarach:

—  Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:

Przemyst,

Hotelarstwo,

Developing,

Konsulting budowlany,

Najem aktywow (nieruchomosci i innych srodkow trwatych);

— Pozostata dziatalno$é¢, w tym sprzedaz towarow i materiatlow.

Udzial segmentéw w przychodach ze sprzedazy ogélem w 2016 roku

2%

5%

= Przemyst = Hotelarstwo Developing = Najem aktywow = Konsulting budowlany Pozostate
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za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

SPRZEDAZ WEDLUG SEGMENTOW

Zestawienie przychodow, wynikéw operacyjnych oraz aktywow segmentoOw przedstawia ponizsza tabela.

Konsul-
Segmenty operacyjne Przemyst al’(\gj\i émw H;);(\(Ievlgr- buctilgv%l - Dg\ilﬁglqo- Pozostate I’(\l 0'5:;2; Ogotem
ny

za okres od 01-01 do 31-12-2016 roku
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 37133 7779 34130 5480 19 535 2 656 0| 106713
Sprzedaz migdzy segmentami
Przychody ogélem 37133 7779 34130 5480 19 535 2 656 106 713
Amortyzacja 1767 392 3280 144 0 504 0| 6087
Wynik operacyjny segmentu -2 155 2167 5527 -1605 1988 -1424 0 4498

Aktywa segmentu sprawozdawczego 122 199 53901 | 105061 2800 69 695 14 385 24838 | 392879
za okres od 01-01 do 31-12-2015 roku

Przychody

Przychody od klientow zewnetrznych 40 705 7766 28 727 6 632 12 029 2452 0 98 311
- . 200 4 312 3133 0 3649

Sprzedaz migdzy segmentami - -

Przychody ogélem 40 905 7770 29 039 9765 12 029 2452 0| 101960

. 1335 389 3753 179 360 0 6016

Amortyzacja -

Wynik operacyjny segmentu 3965 2 265 5433 -401 1154 -2 786 0 9630

Aktywa segmentu sprawozdawczego 39 585 56 167 | 101025 2325 55 704 4060 0| 258866

Grupa poczawszy od 01.01.2015 roku uwzglednia w wynikach segmentow operacyjnych: koszty ogoélnego
zarzadu, ktore zostaly przypisane do segmentdw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem. Ponadto od
01.01.2015 roku Grupa dokonata przypisania do aktywow segmentow operacyjnych takze: dlugoterminowe
rozliczenia migdzyokresowe, aktywa biologiczne oraz $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty. W ocenie Zarzadu
Grupy taki sposob prezentacji aktywoéw pelniej odzwierciedla zaangazowane aktywa w poszczegolnych
segmentach.

PRZEMYSL

Przychody z segmentu przemyslowego w 2016 roku byly realizowane w spotkach MAKRUM Project
Management Sp. z 0.0., MAKRUM Sp. z 0.0. oraz Modulo Parking Sp. z 0.0., a po 30.11.2016 roku takze przez
nowe spotki w portfelu Grupy Kapitatowej IMMOBILE tj. PROJPRZEM S.A., PROMStahl GmbH, PROMStahl
Turcja i PROMStahl Polska Sp. z 0.0.

Po objeciu kontroli nad PROJPRZEM S.A. i jej Spolki zalezne dziatalno§¢ przemystowa w Grupie
Kapitalowej IMMOBILE zostala rozszerzona o produkcje systeméow przetadunkowych oraz nowe moce i
doswiadczenie w zakresie przestrzennych konstrukcji stalowych. Grupa PROJPRZEM jest czotowym dostawcg
systemow przetadunkowych w Europie.

Kontynuowana jest produkcja i sprzedaz wyrobow wiasnych produkowanych przez MAKRUM Project
Management (m.in. mtyny, suszarnie, kruszarki, granulatory, przesiewacze wykorzystywane w przemysle
cementowym, surowcOow mineralnych, energetyce, papierniach i w innych dziatach), a takze rozpoczgta produkcja
parkingéw automatycznych MODULO.

Nadal produkowane byly takze urzadzenia wedlug indywidualnej dokumentacji klienta w r6znych sektorach, np.:

— offshore (wyposazenie platform wiertniczych i statkow obstugujacych platformy np. rolki rufowe,
wciagarki, A-ramy i inne),

— marine (wyposazenie statkow np. pletwy sterow, urzadzenia poktadowe, dzwigi itp.),

— maszynowym (wywrotnice wagonowe, ladowe urzadzenia dzwigowe, elementy pras mechanicznych,
elementy linii technologicznych),

—  gornictwa odkrywkowego (mtyny, przeno$niki, kruszarki itp.).
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Spadek przychodéw w segmencie przemystowym jest wynikiem niskich przychodow wygenerowanych przez
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Jedna z podstawowych przyczyn nizszych przychoddéw byto ostabienie
dziatalno$ci inwestycyjnej w polskiej gospodarce oraz spadek, praktycznie do zera, inwestycji w sektorze offshore
(spowodowany ciggle niskimi cenami ropy naftowej). Pomimo przeprowadzonej restrukturyzacji kosztowej, przy
tak niskim poziomie przychodéw Grupa poniosta strate¢ w roku 2016 w tym segmencie.

Perspektywy segmentu

—  Systemy przeladunkowe

Grupa Kapitalowa Immobile jest w trakcie przeprowadzania szczegdtowej analizy proceséw produkcyjnych
zachodzacych w zakladzie Grupy w Koronowie, gdzie wytwarzane sg komponenty systemow
przetadunkowych, pod katem mozliwych do osiggnigcia efektow synergii produkcyjnych wszystkich
produktow oferowanych przez Grupe. Grupa liczy réwniez na uzyskanie efektu synergii we wszystkich
spotkach przemystowych, np. przy zakupie materialdéw hutniczych czy spawalniczych.

Analizowane sg takze synergie zwigzane z wykorzystaniem kanatéw dystrybucji Grupy w Polsce i Europie.
Efektem analiz i wprowadzanych zmian organizacyjnych ma by¢ zwigkszenie przychoddéw i rentownosci
produkcji systemow przetadunkowych. Grupa duzy nacisk ktadzie na aktywne pozyskiwanie nowych zlecen
1 optymalizacj¢ pozycji konkurencyjne;j.
Obserwujemy wzmozong aktywnos$¢ w szczegdlnoséci na dwoch rynkach niemieckim i francuskim.

—  Produkty wlasne MAKRUM

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

— System zautomatyzowanych parkingéw modulowych

Rok 2017 powinien przynie$¢ efekty wielomiesigcznej pracy zwigzanej z przygotowaniem technicznym oraz
marketingowym szerokiej gamy systemow parkingdéw automatycznych w postaci uzyskania pierwszych
przychodéw. Dynamiczne zwigkszenie przychoddéw ze sprzedazy w tym obszarze jest strategicznym
wyzwaniem w segmencie przemystowym Grupy. Oczekujemy tu takze licznych synergii z dziatalnoscia
W obszarze systemow przetadunkowych.

W pierwszym kwartale 2017 marka MODULO prezentowana byta na miedzynarodowych targach BUDMA
2017 w Poznaniu oraz na targach EXPOBUD we Lwowie (Ukraina). W obu przypadkach parkingi marki
MODULO cieszyly si¢ duzym zainteresowaniem ze strony odwiedzajacych. W maju odbedzie si¢ kolejna
edycja targow Autostrada i Europarking w Kielcach, na ktorych marka MODULO bedzie ponownie
prezentowala swoje rozwiazania.

—  Granulator destruktu asfaltowego

Granulator stuzy do rozdrabniania dostgpnego destruktu asfaltowego, przystosowujac go do powtdrnego
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 rozwinigciem koncepcji tradycyjnych produktow MAKRUM.

Granulator produkcji Makrum wyr6znia si¢ na rynku wysoka wydajno$cig oraz niskg energochtonnoscia.

Pierwsza sprzedaz granulatora miata miejsce juz w pazdzierniku, tj. po 11 miesigcach od narodzenia si¢
pomystu. Zakupu dokonata polska firma z branzy drogowo-mostowej.

HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za caly 2016 rok wyniosty tacznie 34,3 mln PLN i zostaty
zrealizowane w catosci w spotkach FOCUS Hotels S.A. oraz FOOD2GO Sp. z 0.0.

Przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie w 2015 roku wyniosty tacznie 29,3 min PLN co oznacza wzrost
przychod6éw o 5,0 mln PLN vs. 2015 rok (+17,1%). Wzrost ten jest spowodowany przede wszystkim otwarciem
nowego czterogwiazdkowego obiektu Focus PREMIUM Gdansk w czerwcu 2016 roku.
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Powyzsze dane dotycza siedmiu hoteli dziatajacych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Bydgoszczy,
Gdansku, Lodzi, Szczecinie, Chorzowie oraz Inowroctawiu o tacznej liczbie 651 pokoi. FOCUS Hotels to miejskie
hotele biznesowe nakierunkowane na kompleksowa obstuge osoéb podrézujacych w celach stuzbowych, jak i
turystow indywidualnych i grupowych, wyrdzniajace si¢ najlepsza relacjg jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikoéw branzowych dla hoteli.

ROK | - X11 2016 I - XI1 2015 vs. 2015
0CC% 63,84% 62,04% +1,8 p.p.

ADR 155,48 PLN 149,62 PLN +5,86 PLN
RevPAR 99,25 PLN 92,83 PLN +6,42 PLN

Sukcesy oraz perspektywy segmentu hotelarskiego

Celem strategicznym FOCUS Hotels S.A. jest sukcesywne pozyskiwanie nowych obiektow hotelowych —od 2 do
4 obiektow w skali roku. W obszarze zainteresowania spotki s3 najwicksze miasta Polski — Warszawa, Wroclaw,
Poznan, Krakéw, a takze miasta mniejsze, takie jak Rzeszow czy Lublin, majace powyzej 100 tysiecy
mieszkancoOw. Rownolegle do ekspansji w kraju brane s pod uwagg rowniez rynki zagraniczne — niemiecki,
ukrainski oraz biatoruski.

Z poczatkiem czerwca 2016 roku spotka otworzyta nowy obiekt pod szyldem Focus Hotel Premium Gdansk, ktory
zostal wydzierzawiony od firmy Goérski Energia. Zlokalizowany w biznesowym sercu miasta, tuz przy stacji
kolejowej Gdansk Wrzeszcz, oferuje 116 pokoi oraz 720 m? nowoczesnej przestrzeni konferencyjnej. W hotelu
znajduje si¢ restauracja serwujgca wysokiej jakosci dania kuchni migdzynarodowej, lobby bar oraz sauna i
sifownia. Hotel zostal doceniony poprzez nominacj¢ w prestizowym konkursie Top Hotel 2017 w kategorii Debiut
Roku, rozstrzygnigcie konkursu nastagpi w czerwecu 2017.

W pazdzierniku 2016 spétka podpisata z DSJ International umowe dzierzawy na 3-gwiazdkowy hotel w Sopocie.
Ze wzgledu na designerski charakter obiekt bedzie funkcjonowat pod marka Premium. Do dyspozycji gosci odda
70 pokoi, nowoczesng restauracje, salg konferencyjng, saung oraz sitowni¢. Parking hotelowy na 40 miejsc
postojowych zostanie przygotowany z wykorzystaniem automatycznego systemu parkingowego MODULO,
bedacego autorskim rozwigzaniem MAKRUM Project Management. Otwarcie hotelu planowane jest na druga
potowe 2017 roku.

W lutym 2017 roku spétka podpisata kolejng umowg dzierzawy. Przedmiotem umowy jest 4-gwiazdkowy hotel
w centrum Lublina, ktérego otwarcie zaplanowano na pazdziernik 2018 roku. Obiekt prowadzony bedzie pod
markg Premium i zaoferuje go$ciom 75 pokoi oraz 400 m? powierzchni konferencyjnej. Zgodnie ze standardem
sieci w hotelu powstanie takze restauracja, bar, sauna i sitownia.

31.03.2017 r. do sieci Focus Hotels dotaczyt zabytkowy Hotel Pod Orlem, ktérego historia sigga poczatkdw XIX
wieku. To jeden z pierwszych hoteli, jakie powstaly w Bydgoszczy i architektoniczna ikona miasta. Obecnie
odrestaurowany i nowoczesny obiekt posiada standard 4 gwiazdek. Oferuje gosciom 75 pokoi, restauracj¢ oraz 5
sal konferencyjnych. W hotelu znajduje si¢ takze bar, centrum fitness i sauna. Hotel dziata pod brandem Focus
Premium dedykowanym hotelom 4-gwiazdkowym, za$ z szacunku do bogatej, 200-letniej historii, zostata rowniez
zachowana dotychczasowa nazwa — obecnie hotel funkcjonuje jako Focus Premium Pod Orlem.

HANDEL DETALICZNY

Na poczatku 2017 roku zarzadzanie ATTILA Sp. z o.0., spotki prowadzacej sklepy sprzedajace zywnosé
ekologiczng w Bydgoszczy i Warszawie, zostalo przekazane FOCUS Hotels S.A. Sprzedaz artykulow
ekologicznych (zywno$¢, kosmetyki, $rodki czyszczace itp.) realizowana jest w sklepie internetowym, pod
adresem EKOzakupy.pl oraz w 4 sklepach stacjonarnych usytuowanych w centrach handlowych w Bydgoszczy
i w nowo otwartym sklepie zlokalizowanym w Warszawie. Obecnie spotka pracuje nad optymalizacja modelu
biznesowego oraz synergig proceséw ze spotkg hotelowa. Prowadzone dzialania majg na celu zwiekszenie
rentownosci spotki. W kwietniu 2017 roku uruchomiony zostanie sklep internetowy dla mieszkancow Warszawy
z ekspresowg dostawg zakupow do domdw. Spotka stawia na promocje oferty unikalnej na rynku — szybki i
bezposredni dostep do ekologicznych produktéw §wiezych: pieczywa, migsa, nabiatu oraz warzyw i owocow.
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Przychody netto ze sprzedazy w 2016 roku wyniosty 2,2 mln PLN i sg o 0,4 mln PLN wyzsze (+22 %) od
przychodéw zrealizowanych w roku 2015, ktére wyniosty 1,8 mln PLN.

Niestety takze w roku 2016 Grupa poniosta strate na dziatalnosci handlowej sieci EKOzakupy.pl.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientow zewngtrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa realizowata glownie
w trzech podmiotach — MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci oraz infrastruktury technicznej
Stoczni Pomerania w Szczecinie), CEZARO Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci komercyjnej FAKTORIA
w Bydgoszczy) oraz od grudnia 2016 w PROJPRZEM S.A. (wynajem nieruchomosci biurowych w Bydgoszczy
ul. Bernardynska oraz w Nowej Soli ul. Ko$ciuszki).

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

Zwickszenie przychodow z najmu aktywow Grupa widzi poprzez realizacj¢ inwestycji wiasnej — IMMOBILE K3
w Bydgoszczy na Placu Koscieleckich. gdzie przewiduje sie¢ w I kwartale roku 2018 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 I kwartat 2018 roku.

Kolejnymi planowanymi inwestycjami zwigkszajacymi przychod z tytutu najmu beda powierzchnie biurowo-
handlowo-ustugowe realizowane w ramach osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy. Przewiduje sie udostepnienie
okoto 43 tys. metrow GLA. Powierzchnia ta bedzie systematycznie uwalniana poczawszy od roku 2017.

Grupa Kapitatlowa IMMOBILE analizuje mozliwo§¢ zmiany sposobu wykorzystania nieruchomo$ci biurowe;j
polozonej w Bydgoszczy przy ul. Bernardynskiej, miedzy innymi na cele hotelowe.

KONSULTING BUDOWLANY

Przychody w segmencie konsultingu budowlanego w 2016 roku, uj¢te w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym wyniosty 5,5 mln PLN. Przychod skonsolidowany ujmuje dziatanie dwoch spotek — CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0. (CDI KB) oraz CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z 0.0. (CDI ZN).

CDI KB w roku 2016 prowadzito w trybie ciaglym jednoczesnie ponad 20 projektow petnigc funkcj¢ Inspektora
Nadzoru, Inzyniera Kontraktu lub Inwestora Zastepczego. Inne §wiadczone ustugi to:

—  Roboty budowlane,

—  Przeglady techniczne,

—  Kosztorysowanie,

— iinne.
Poczawszy od roku 2015 Grupa ktadzie coraz wiekszy nacisk na wykorzystanie potencjatu drzemiagcego w Spotce
CDI Konsultanci Budowlani na potrzeby whasnych realizacji developerskich i wsparcia innych segmentow Grupy.

SEGMENT DEWELOPERSKI

Grupa Kapitalowa IMMOBILE prowadzi obecnie dwie wtasne 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 etapo6w mieszkaniowych, ktére beda realizowane
w okresie okoto 7-letnim, przede wszystkim ze wzgledu na chionno$¢ bydgoskiego rynku mieszkaniowego.
Zaklada si¢c oddawanie corocznie do uzytku okoto 150 mieszkan z ogoélnej liczby 1 246 mieszkan (ok. 65 tys. m?
PUM). W planach inwestycyjnych jest takze wybudowanie ok. 43 tys. m? powierzchni komercyjnej — biurowej
i handlowo-ustugowej. Szacowana warto$¢ projektu to ok. 750 min PLN.

W roku 2016 sprzedawane byty mieszkania, miejsca garazowe i komorki lokatorskie z oddanego do uzytkowania
w grudniu 2015 etapu ,,0” osiedla. W etapie tym zrealizowano dwa budynki mieszkalne o 72 mieszkaniach kazdy.
Na dzief 26.04.2017 r. zostaly zawarte 142 umowy sprzedazy mieszkan na taczng powierzchni¢ 6.557,62 m?,
ktora stanowi ok. 98,11% dostepnej do sprzedazy PUM.
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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, sktadajgcego si¢ ze 148 mieszkan
(ok. 8.400 m? PUM), 19 lokali uslugowych (ok. 1.050 m? PU) oraz 164 miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych. Obecnie zrealizowano stanu surowy budynku. Spotka uzyska pozwolenie na uzytkowanie
w IV kw. 2017 r. Na dzien 26.04.2017r. zostaty zawarte 32 umowy sprzedazy mieszkan na taczng powierzchnie
1.690 m?, ktora stanowi 20,15 % dostepnej sprzedazy PUM oraz zostalo zawartych 7 umow na lokale ustugowe
0 tacznej powierzchni 404,78 m?, ktora stanowi 38,20 % sprzedazy PU.

Grupa przewiduje rozpoczecie 2 etapu osiedla Platanowy Park w 111 kwartale 2017 r. W ramach tej budowy bedzie
realizowanych 195 mieszkan o tacznej powierzchni 11.100 m2, 4 lokale ustugowe o tacznej pow. 200 m? oraz 224
miejsca postojowe w garazu podziemnym. Zakonczenie inwestycji planowane jest na Il kwartat 2019 r.

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

IMMOBILE K3

IMMOBILE K3 bgdzie to 5-kondygnacyjny, nowoczesny biurowiec klasy A z 2-poziomowym parkingiem
podziemnym zlokalizowanym w Bydgoszczy przy ul. Plac Koscieleckich 3 (zaledwie 100 m od Starego Rynku).

CDF Architekci Projektujac biurowiec IMMOBILE K3 brato pod uwagg zaréwno jego funkcjonalno$é, ale
réwniez o histori¢ tego miejsca.

Inwestycje rozpoczeto w 111 2015 r a jej zakonczenie przewidziane jest na I kwartat 2018 r. Budynek bedzie
posiadat 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?). Aktualnie zakonczono
najtrudniejszy technologicznie i organizacyjnie etap budowy czesci podziemnej i trwa wznoszenie parteru i
kolejnych kondygnacji. Docelowa warto$¢ tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN.

Grupa planuje takze kolejne inwestycje deweloperskie w innych miastach Polski, w pierwszej kolejnosé w:
Warszawie, Poznaniu i Lodzi, czyli w miastach w ktérych dziataja silne oddziaty Spotki CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0., co skutkuje bardzo dobra znajomoscia tych rynkéw lokalnych.

1.12. Informacje o rynkach zbytu, z uwzglednieniem podzialu na rynki krajowe i zagraniczne oraz
informacje o Zrodlach zaopatrzenia w materialy do produkeji , w towary i ushugi

SPRZEDAZ KRAJOWA I EKSPORT
Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.

Wartos¢ sprzedazy w GK IMMOBILE w latach 2015 i 2016
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Na og6lny wzrost przychodéw Grupy w roku 2016 wynoszacy ok. 8,4 mln PLN wpltyw mial wzrost zardwno
przychodéw krajowych jak i zagranicznych.
Sprzedaz eksportowa w 2016 roku byta realizowana wylacznie w segmencie przemystowym.

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

Obroty z zadnym z odbiorcow nie przekroczyty w 2016 roku 10% przychodow ze sprzedazy ogdtem.

ZRODLA ZAOPATRZENIA

Dziatalno$¢ rozszerzonej GK IMMOBILE w 2016 roku w duzej mierze miata charakter ustugowy, co
bezposrednio wptywa na strukture ponoszonych kosztow i zrodet zaopatrzenia.

Zakup materialdéw ma istotne znaczenie W dziatalnosci przemystowej (elementy stalowe, w tym blachy, odlewy i
odkuwki oraz materialy spawalnicze i gazy techniczne, sitowniki hydrauliczne i automatyka przemystowa),
dziatalnosci deweloperskiej — zakup materiatéw budowlanych i hotelarstwie ($rodki spozywcze).

W kazdym z segmentow dziatalnosci podmioty GK IMMOBILE korzystaja z ustug podwykonawcoéw w obszarach
zgodnych z ich charakterem np.:

— ustugi jak spawanie, montaz, obrobka mechaniczna, transport czy specjalistyczne pomiary
i certyfikacje w segmencie przemystowym,

—  sprzatanie, ushugi zwigzane z systemami rezerwacyjnymi, ustugi remontowe i konserwacyjne oraz IT w
hotelarstwie,

— uslugi nadzoru inwestorskiego oraz sporadycznie zewngtrzne ustugi  kosztorysowania
i przegladow technicznych w segmencie konsultingu budowlanego.

Glownym obszarem geograficznym dostawcow materialow jest Polska, cho¢ sporadycznie zdarzaja si¢ zakupy
specjalistycznych materialow za granica. Spotki dokonujg zakupdéw podstawowych materiatdéw i komponentow
oraz ustug na rynku charakteryzujacym si¢ duzg iloscig dostawcoéw (poza dostawami pewnych specyficznych
materiatow hutniczych, gdzie ilo$¢ dostawcow jest ograniczona).

Obroty z zadnym z dostawcow materiatow i ustug nie przekroczyty w 2016 roku 10% przychoddéw ze sprzedazy
ogotem.

2. Opis istotnych czynnikow ryzyka i zagrozen, z okresleniem, w jakim
stopniu Grupa Kapitalowa IMMOBILE jest na nie narazona

Dziatalno$¢ podmiotow Grupy Kapitatowej IMMOBILE, jak wszystkich podmiotow gospodarczych, narazona
jest na szereg ryzyk i zagrozen.

Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczna w skali Swiata i Polski.

Sytuacja GK IMMOBILE S.A. jest Scisle zwigzana z sytuacja gospodarcza Polski oraz krajow, do ktorych Spotki
zalezne eksportuja swoje wyroby, a posrednio z koniunktura globalna. Dziatalno$¢ spotek zaleznych z segmentu
przemystowego zwigzana jest w znacznej mierze z dzialalnoscia inwestycyjng w gospodarce. Zmniejszenie
inwestycji negatywnie odbija si¢ na potencjalnym popycie w tym segmencie.

Sytuacja makroekonomiczna wptywa takze na popyt w pozostatych dwoch najwazniejszych segmentach,
w ktorych dziatajg podmioty zalezne do Spotki — hotelarstwie i dziatalnosci deweloperskiej.

Ryzyko zwiazane z zarzadzaniem i reorganizacja jednostek zaleznych

Wraz z objeciem kontroli nad PROJPRZEM S.A. w istotny sposob wzrosty wyzwania zwigzane z zarzagdzaniem
poszerzong Grupa Kapitalowsg. Skala prowadzonej dziatalno$ci, jej roznorodnosé, planowane dzialania
reorganizacyjne oraz struktura organizacyjna Grupy rodza ryzyka zwigzane z optymalnym zarzadzaniem

21/49



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci
Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

strategicznym. Ryzyko to jest zmniejszane poprzez zaangazowanie w zarzadach Spoélek zaleznych oséb
o0 wysokich kompetencjach i doswiadczeniu w danych segmentach.

Ryzyko zwiazane z regulacjami prawnymi

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe nie jest koncesjonowana, stad Spotka nie jest bezposrednio narazona na
ryzyko zwigzane ze zmiang regulacji prawnych w zakresie prowadzonej dziatalno$ci. Zmieniajace si¢ przepisy
prawa, czeste nowelizacje, niespojnos¢ prawa, a w szczegolnosci przepisy podatkowe, celne i przepisy prawa
pracy i ubezpieczen spotecznych, moga wywotac¢ negatywne skutki dla dziatalno$ci Grupy w postaci zwigkszenia
kosztow ustug obcych (doradcy, konsultanci) oraz osobowych. Nie mozna takze wykluczyé wzmozonego
protekcjonizmu w dziataniach innych rzadow i ustawodawcow, co moze ogranicza¢ konkurencyjnos¢ Spotek
Grupy na rynku mi¢dzynarodowym.

Ryzyko zmian kursu walut

Ryzyko kursowe obserwowane jest glownie w segmencie przemystowym i w mniejszym stopniu w hotelarstwie,
Grupa przeciwdziata ryzyku kursowemu poprzez zawieranie kontraktow walutowych typu forward. Znaczace dla
konkurencyjnosci Grupy moze mie¢ dlugotrwate umocnienie ztotdwki, znacznie ja ostabiajac, w szczegolnosci, iz
w znaczna cz¢$¢ nowych w Grupie przychodoéw ze sprzedazy systemow przetadunkowych dokonywana jest poza
granicami Polski.

Zmiany kurso6w walut wobec PLN wptywaja rowniez na poziom naleznosci i zobowigzan finansowych, w tym
kosztow i wyceny kredytow, leasingow i1 innych zobowigzan finansowych wyrazonych w walutach obcych, w tym
réwniez w CHF. Ogdlna warto$¢ zobowigzan Grupy w CHF na dzien 31.12.2016 roku wynosi 839 tys. CHF.

Ryzyko zatorow platniczych i bankructwa odbiorcow Grupy

Dziatalno$¢ Grupy jest znacznym stopniu zdywersyfikowana, a najwicksza koncentracja odbiorcéw wystepuje w
segmencie przemystowym. Grupa w procesie analizy zawieranych kontraktéw uwzglednia ocen¢ ryzyka
kredytowego zwigzanego z danym kontrahentem. W przypadku oszacowania istotnego ryzyka kredytowego
podejmowane s3 srodki majace na celu uzyskania dodatkowych prawnych zabezpieczen otrzymania zaptaty.

Ryzyka kredytowe w pozostatych segmentach dziatalnosci Grupy, z uwagi na duzg dywersyfikacje odbiorcow, sa
znacznie mniejsze niz w segmencie przemystowym.

Szczegbdlny nacisk nalezy polozy¢é na eliminacje ryzyka kredytowego zwigzanego ze sprzedaza na rynki
zagraniczne, w szczeg6lnosci na rynek wschodni.

Ryzyko utraty kontroli nad PROJPRZEM S.A.

Na Walnym Zgromadzeniu PROJPRZEM S.A. w dniu 29.11.2016 r. GK IMMOBILE S.A. uzyskata kontrole nad
organami Nadzorujacymi i Zarzadzajacymi ta Spotka. Z uwagi, iz GK IMMOBILE S.A. nie posiada bezwzglednej
wickszosci glosow w catkowitej liczbie gloséw, istnieje ryzyko utraty tej kontroli, jednakze na rozproszenie
pozostatych akcji oraz historyczng aktywno$¢ Akcjonariuszy na WZ ryzyko to oceniane jest jako niewielkie.
Spotka zamierza sukcesywnie zwieksza¢ zaangazowanie i posiadany udzial w gtosach w PROJPRZEM S.A.

Ryzyko zmiany cen podstawowych surowcow — réznorakich wyrobow stalowych oraz materialow
budowlanych

Zakup surowcow stanowito ok. 50% kosztow rodzajowych w dziatalno$ci w sektorze przemystowym co powoduje
duze potencjalne ryzyko niekorzystnych zmian w ksztaltowaniu si¢ cen podstawowych surowcow,
a w szczegolnosci stali, na wyniki finansowe takze catej Grupy. Potencjalne ryzyka zmiany cen podstawowych
materiatdéw dotycza takze dziatalnosci developerskiej, w szczego6lnosci w przypadku gwattownego zwigkszenia
inwestycji i zwigzanego z tym popytu na materiaty.

Nalezy zauwazy¢, iz wpltyw zmian cen surowcéw w podobny sposdb wplywa takze na inne podmioty w tym
segmencie.

Ryzyko wzrostu rynkowych stop procentowych
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Z uwagi na znaczne kwotowo zaciagniete przez podmioty GK IMMOBILE dlugoterminowe kredyty bankowe
zwicksza si¢ ryzyko ponoszenia dodatkowych kosztow finansowych w przypadku wzrostu w Polsce stop
procentowych. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w szczegdlnoSci w przypadku odwrdcenia si¢ sytuacji
makroekonomicznej i silnego ozywienia gospodarczego, czemu towarzyszy zazwyczaj wzrost inflacji i silniejsza
presja na RPP. Ryzyko to jest w znacznej cze$ci zniwelowane poprzez zawarte w Grupie kontrakty terminowe na
stopg procentows IRS. Zabezpieczonych jest ok. 60% wartosci kredytow dtugoterminowych Grupy.

3. Os$wiadczenie o stosowaniu ladu korporacyjnego

3.1.  Deklaracja ladu korporacyjnego

Zasady ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016” obowigzujace od 01.01.2016 r. w brzmieniu
ustalonym uchwatla Rady Nadzorczej Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. nr 26/1413/2015 z dnia
13.10.2015 r., Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. przyjeta do stosowania z zastrzezeniem trwalego lub
czgsciowego niestosowania niektorych zasad — zgodnie z przyjeta uchwala Zarzadu Spoétki z dnia 29.04.2016 r. O
powyzszym informowano w raporcie biezacym nr 1/2016 z dnia 29.04.2016 r. (EBI). Informacja ta réwniez
znajduje si¢ na stronie internetowej Spotki www.immobile.com.pl w dziale Relacje Inwestorskie/k.ad
korporacyjny. Zbior tych zasad, ktorym Spotka podlega jest publicznie dostepny na http://corp-
gov.gpw.pl/lad_corp.asp oraz w siedzibie GPW.

W roku 2016 Spoétka odstapita od stosowania nastepujacych Rekomendacji i Zasad zawartych w zbiorze ,,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”:

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spoétka nie stosuje 4 Rekomendacji: 111.R.1., IV.R.2.,
VI.R.1.,, VI.R.2. oraz 27 Zasad szczegotowych: 1.2.1.3.,1.2.1.9. , 1.2.1.10., 1.2.1.15., 1.Z.1.16., 1.2.1.20., .Z.2.,
nzi,1n.z2,1.z23,1.27,1.28, .21, 111.22,11.23., 1.4, 111.25., 111.26.,IV.Z2., V.23, IV.Z9.,
IvV.212.,1V.2.16.,V.Z2.6.,V1.Z.1.,V1.Z.2.,V1.Z.4. Rownocze$nie Spotki nie dotycza nastepujace Rekomendacje:
ILR.2,, IV.R3.i VLR.3.

I. Polityka informacyjna i komunikacja z inwestorami
Zasady szczegolowe

1.Z.1.3. schemat podziatu zadan i odpowiedzialno$ci pomiedzy cztonkéw zarzadu, sporzadzony zgodnie z zasada
11.Z.1.

Komentarz Spotki: Kodeks spotek handlowych przewiduje, ze sprawy w spolce akcyjnej sq prowadzone przez
Zarzgd w sposob kolegialny, a jedynie fakultatywnie moze by¢ przeprowadzony formalny podziat obowigzkow. Z
uwagi na szeroki wachlarz odpowiedzialnosci kazdego z cztonkéw Zarzqdu, zaréwno w catej Grupie Kapitatowej,
jak i w ramach poszczegolnych spotek z Grupy, nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie i przypisanie do danego
czlonka Zarzqdu odrebnych zadan i odpowiedzialnosci.

1.Z.1.9. informacje na temat planowanej dywidendy oraz dywidendy wyptaconej przez spotke w okresie ostatnich
5 lat obrotowych, zawierajace dane na temat dnia dywidendy, termindéw wyptat oraz wysokosci dywidend - facznie
oraz w przeliczeniu na jedna akcjg.

Komentarz Spotki: Spotka w ostatnich 5 latach nie wyplacata dywidendy. W przypadku wnioskowania przez
Zarzgd Spotki wyptaty dywidendy, Spotka zamiesci na swojej stronie internetowej stosowngq informacje.

1.2.1.10. prognozy finansowe — jezeli spotka podjeta decyzje o ich publikacji - opublikowane w okresie co
najmniej ostatnich 5 lat, wraz z informacjg 0 stopniu ich realizacji.

Komentarz Spotki: Spotka w ostatnich 5 latach nie publikowata prognoz finansowych. W przypadku podjecia przez
Zarzgd decyzji o publikacji prognozy finansowej, Spotka zamiesci jg na swojej stronie internetoweyj.

1.Z.1.15. informacj¢ zawierajaca opis stosowane] przez spotke polityki réznorodnosci w odniesieniu do wiadz
spotki oraz jej kluczowych menedzerow; opis powinien uwzgledniac takie elementy polityki réznorodnosci, jak
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pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywaé cele stosowanej polityki
roznorodnosci i sposob jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spdtka nie opracowata i nie
realizuje polityki roznorodnos$ci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji.

Komentarz Spotki: Spotka jako kryterium wyboru czlonkow Zarzgdu oraz kluczowych menedzerow kieruje sie
kwalifikacjami osoby powolanej do pelnienia powierzonej funkcji: doSwiadczeniem, profesjonalizmem oraz
kompetencjami kandydata. W opinii Spotki kryteria te zapewniajq efektywnq realizacje strategii, a w konsekwencji
rozwoj spotki i korzysci dla akcjonariuszy. Spoltka nie widzi uzasadnienia dla koniecznosci opracowania i
stosowania polityki roznorodnosci w stosunku do wladz spotki oraz jej kluczowych menedzerow. Decyzje w kwestii
wyboru 0sob zarzgdzajgcych pod wzgledem plci pozostawia w rekach uprawnionych organow Spotki.

1.Z2.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia - nie p6zniej niz w terminie 7
dni przed datg walnego zgromadzenia.

Komentarz Spolki: Spotka odstgpita od stosowania zasady IV.Z.2. i w konsekwencji nie znajduje zastosowania
rowniez niniejsza zasada.

1.Z.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Komentarz Spotki: Spotka nie przewiduje rejestrowania obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo i
zamieszczania nagran na swojej stronie internetowej. Uchwatly podjete na walnym zgromadzeniu oraz Wyniki
glosowan i ewentualne sprzeciwy do uchwatl sq niezwlocznie publikowane przez Spotke w formie raportow
biezgcych oraz zamieszczane na stronie internetowej. Dane te nie sq usuwane ze strony internetowe;.

1.Z.2. Spotka, ktorej akcje zakwalifikowane sa do indeksow gieldowych WIG20 lub mWIG40, zapewnia
dostepno$¢ swojej strony internetowej rowniez w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w
zasadzie 1.Z.1. Niniejszg zasad¢ powinny stosowac rowniez spotki spoza powyzszych indeksow, jezeli przemawia
za tym struktura ich akcjonariatu lub charakter i zakres prowadzonej dzialalnosci.

Komentarz Spotki: Wymog zamieszczania na stronie internetowej informacji i dokumentow wskazanych
przynajmniej w zasadzie 1.Z.1 w jezyku angielskim wymaga wdrozenia przez Spolke szczegolnych i wymagajqgcych
znacznych naktadow procedur — wg Spotki zbyt duzych w poréownaniu ze skalg swojej dziatalnosci. Spotka
deklaruje jednak, iz rozwazy mozliwosé zastosowania odpowiednich procedur w celu stosowania tej zasady.

Il. Zarzad i Rada Nadzorcza
Zasady szczegéltowe

11.Z.1. Wewngtrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegodlne obszary dziatalnosci spotki pomiedzy cztonkow
zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie
internetowej spotki.

Komentarz Spotki: Kodeks spotek handlowych przewiduje, ze sprawy w spolce akcyjnej sq prowadzone przez
Zarzqd w sposob kolegialny, a jedynie fakultatywnie moze byé przeprowadzony formalny podzial obowigzkow. Z
uwagi na szeroki wachlarz odpowiedzialnosci kazdego z cztonkéw Zarzqdu zaréwno w catej Grupie Kapitatowej
Jak i w ramach poszczegolnych spotek z Grupy nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie i przypisanie do danego
czltonka Zarzgdu odrebnych zadan i odpowiedzialnosci.

11.Z.2. Zasiadanie cztonkow zarzadu spotki w zarzadach lub radach nadzorczych spotek spoza grupy kapitatowej
sp6tki wymaga zgody rady nadzorcze;.

Komentarz Spotki: Spotka nie widzi potrzeby, by kwestia zasiadania cztonkow Zarzqdu Spotki w zarzqdach lub
radach nadzorczych spotek spoza Grupy Kapitalowej Spotki wymagata zgody Rady Nadzorczej.

11.Z.3. Przynajmniej dwoch cztonkow rady nadzorczej spetnia kryteria niezaleznosci, o ktorych mowa w zasadzie
11.Z.4.

Komentarz Spotki: Czlonkowie Rady Nadzorczej Spotki nie spetniajq kryteriow niezaleznosci, o ktorych mowa w
zasadzie 11.Z.4 z uwagi m.in. na posiadanie akcji Spotki oraz dluzszy niz 3 kadencje okres zasiadania w Radzie
Spolki.

11.Z.7. W zakresie zadan i funkcjonowania komitetoéw dziatajacych w radzie nadzorczej zastosowanie majg
postanowienia Zatacznika I do Zalecenia Komisji Europejskiej, o ktorym mowa w zasadzie 11.Z.4. W przypadku
gdy funkcje komitetu audytu petni rada nadzorcza, powyzsze zasady stosuje si¢ odpowiednio.

Komentarz Spotki: W ramach Rady Nadzorczej Spotki nie funkcjonujq zadne komitety. Funkcje komitetu audytu
petni Rada Nadzorcza.
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11.Z.8. Przewodniczacy komitetu audytu spelnia kryteria niezalezno$ci wskazane w zasadzie 11.Z.4.

Komentarz Spotki: W Radzie Nadzorczej Spotki nie funkcjonuje komitet audytu, wigc zasada nie moze byc
stosowana.

II1. Systemy i funkcje wewnetrzne
Rekomendacje

I11.R.1. Spotka wyodrgbnia w swojej strukturze jednostki odpowiedzialne za realizacj¢ zadan w poszczegolnych
systemach lub funkcjach, chyba Zze wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na
rozmiar lub rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez spotke.

Komentarz spotki: Wyodrebnienie jednostek organizacyjnych nie jest uzasadnione z uwagi na rozmiar/rodzaj
dzialalnosci prowadzonej przez Spotke.

Zasady szczegolowe

I11.Z.1. Za wdrozenie i utrzymanie skutecznych systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewngtrznego odpowiada zarzad spoiki.

Komentarz Spotki: W Spotce nie zostaly wdrozone scentralizowane, formalne systemy zarzqdzania ryzykiem oraz
compliance. Niemniej jednak w Spolce stosowany jest szereg procedur i procesow wewnetrznych w zakresie
zarzqdzania ryzykiem operacyjnym i finansowym. Dzialania te zapewniajq skuteczng identyfikacje i
monitorowanie roznego rodzaju ryzyk oraz przewidujq dziatania, ktore nalezy podjgé w przypadku
zmaterializowania si¢ danego ryzyka. Zarzqd na biezgco weryfikuje prawidtowosé¢ funkcjonowania procesow
wewnetrznych w zakresie zarzqdzania ryzykiem oraz zgodnosci prowadzonej dziatalnosci z regulacjami i w razie
potrzeby podejmuje niezbedne dziatania.

111.Z.2. Z zastrzezeniem zasady II1.Z.3, osoby odpowiedzialne za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewngtrzny i
compliance podlegaja bezposrednio prezesowi lub innemu czlonkowi zarzadu, a takze maja zapewniong
mozliwo$¢ raportowania bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu.

Komentarz Spotki: W zwiqzku z brakiem scentralizowanych, formalnych systemow zarzgdzania ryzykiem oraz
compliance, za zarzgdzanie ryzykiem w poszczegdlnych obszarach dziatalnosci Spotki ovaz za zgodnosé
prowadzonych dziatan w danym obszarze z regulacjami odpowiada Zarzqd Spotki.

111.Z.3. W odniesieniu do osoby kierujacej funkcja audytu wewngtrznego i innych 0séb odpowiedzialnych za
realizacje¢ jej zadan zastosowanie maja zasady niezaleznosci okreslone w powszechnie uznanych,
miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

Komentarz Spotki: W Spoice nie ma osob odpowiedzialnych za audyt wewnetrzny, wigc zasada nie moze byé
stosowana.

111.Z.4. Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrgbnienia w
spotce takiej funkcji) i zarzad przedstawiaja radzie nadzorczej wlasng oceng skutecznosci funkcjonowania
systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie 111.Z.1, wraz z odpowiednim sprawozdaniem.

Komentarz Spotki: W Spoice nie ma osoby odpowiedzialnej za audyt wewnetrzny, wigc zasada nie moze by¢
stosowana.

111.Z.5. Rada nadzorcza monitoruje skuteczno$¢ systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie 111.Z.1, w oparciu
miedzy innymi o sprawozdania okresowo dostarczane jej bezposrednio przez osoby odpowiedzialne za te funkcje
oraz zarzad spoitki, jak rowniez dokonuje rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych systemow i funkcji,
zgodnie z zasada 11.Z.10.1. W przypadku gdy w spolce dziata komitet audytu, monitoruje on skutecznosc¢
systemow i funkcji, o ktorych mowa w zasadzie I11.Z.1, jednakze nie zwalnia to rady nadzorczej z dokonania
rocznej oceny skutecznosci funkcjonowania tych systemow i funkcji.

Komentarz Spotki: W Spoice nie zostaly wdrozZone systemy i funkcje, o ktorych mowa w zasadzie II1.Z.1, zatem
zasada nie moze by¢ stosowana.

111.Z.6. W przypadku gdy w spolce nie wyodrgbniono organizacyjnie funkcji audytu wewngtrznego, komitet
audytu (lub rada nadzorcza, jezeli petni funkcj¢ komitetu audytu) co roku dokonuje oceny, czy istnieje potrzeba
dokonania takiego wydzielenia.

Komentarz Spétki: Spotka nie widzi potrzeby wyodregbnienia funkcji audytu wewnetrznego - nie jest uzasadnione
z uwagi na rozmiar/rodzaj dziatlalnosci prowadzonej przez Spolke.
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IVV. Walne zgromadzenie i relacje z akcjonariuszami
Rekomendacje

IV.R.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na struktur¢ akcjonariatu lub zglaszane spdtce oczekiwania
akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewni¢ infrastruktur¢ techniczng niezbedna dla sprawnego
przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej, powinna
umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich §rodkéw, w szczegdlnosci
poprzez:

1) transmisj¢ obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze moga wypowiadac si¢ w
toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia,
3) wykonywanie, osobiscie lub przez pelnomocnika, prawa glosu w toku walnego zgromadzenia.

Komentarz spotki: Spotka nie posiada odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej: - transmitowanie
obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, - dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach
ktorej akcjonariusze mogg wypowiadaé si¢ w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym
niz miejsce obrad, - wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa glosu w toku takiego walnego
zgromadzenia. Spotka nie uwaza, by brak takiego srodka komunikacji z inwestorami istotnie ograniczal lub
utrudnial bqdz zaklécal prowadzenie rzetelnej polityki informacyjnej. Zastosowanie technologii transmisji i
utrwalania przebiegu obrad jest kosztowne. W chwili obecnej zarzqd Spotki nie widzi potrzeby ponoszenia
wysokiego wydatku inwestycyjnego na ten cel.

Zasady szczegélowe

IV.Z.2. Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie dostepna
transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Komentarz Spotki: Spotka nie posiada odpowiedniej infrastruktury technicznej umozliwiajgcej:- transmitowanie
obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, - dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach
ktorej akcjonariusze mogg wypowiadaé sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym
niz miejsce obrad, - wykonywaniu osobiscie lub przez petnomocnika prawa glosu w toku takiego walnego
zgromadzenia. Spotka nie uwaza, by brak takiego srodka komunikacji z inwestorami istotnie ograniczal lub
utrudniat bqdz zaktécal prowadzenie rzetelnej polityki informacyjnej. Zastosowanie technologii transmisji i
utrwalania przebiegu obrad jest kosztowne. W chwili obecnej zarzqd Spotki nie widzi potrzeby ponoszenia
wysokiego wydatku inwestycyjnego na ten cel.

1V.Z.3. Przedstawicielom mediow umozliwia si¢ obecno$¢ na walnych zgromadzeniach.

Komentarz Spotki: W Walnych Zgromadzeniach Spotki udzial biorg osoby uprawnione i obstugujgce Walne
Zgromadzenie. Spotka nie widzi potrzeby wprowadzania dodatkowych zobowigzan dla akcjonariuszy dotyczgcych
szczegolnego umozliwiania obecnosci na Walnych Zgromadzeniach przedstawicielom mediow. Obowiqzujgce
przepisy prawa, w tym Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartoSciowych, w wystarczajgcy sposob,
regulujg wykonanie natozonych na spotki publiczne obowigzkow informacyjnych w zakresie jawnosci i
przejrzystosci spraw bedgcych przedmiotem obrad Walnego Zgromadzenia. W przypadku pytan dotyczqcych
Walnych Zgromadzen, kierowanych do Spotki ze strony przedstawicieli mediow, Spotka udziela bezzwlocznie
stosownych odpowiedzi.

Spotka moze dopusci¢ do udziatu w obradach Walnego Zgromadzenia przedstawicieli mediow oraz innych gosci
Spotki - jednakze pozostawia to w swojej gestii.

IV.Z.9. Spotka doktada staran, aby projekty uchwat walnego zgromadzenia zawieraly uzasadnienie, jezeli utatwi
to akcjonariuszom podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie danej sprawy w
porzadku obrad walnego zgromadzenia nastgpuje na zadanie akcjonariusza lub akcjonariuszy, zarzad lub
przewodniczacy walnego zgromadzenia zwraca si¢ o przedstawienie uzasadnienia proponowanej uchwaty. W
istotnych sprawach lub mogacych budzi¢ watpliwosci akcjonariuszy spotka przekaze uzasadnienie, chyba ze w
inny sposob przedstawi akcjonariuszom informacje, ktore zapewnia podje¢cie uchwaly z nalezytym rozeznaniem.

Komentarz Spotki: Spotka dotozy wszelkich stavan, aby w uzasadnionych przypadkach projekty uchwat Walnego
Zgromadzenia zawieraly uzasadnienie. Jakkolwiek moze nie by¢ to mozliwie, np. w przypadku, gdy sprawa
zostanie wprowadzona do porzqdku Walnego Zgromadzenia przez akcjonariusza, ktory przekazal projekt uchwaty
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bez uzasadnienia Zarzqd Spotki moze nie by¢ w stanie przekazac uzasadnienia, ktorego nie bedzie znal. Wobec
powyzszego Spotka nie moze zagwarantowad, ze zasada bedzie zawsze stosowana.

IV.Z.12. Zarzad powinien prezentowac uczestnikom zwyczajnego walnego zgromadzenia wyniki finansowe
spotki oraz inne istotne informacje zawarte w sprawozdaniu finansowym podlegajacym zatwierdzeniu przez walne
zgromadzenie.

Komentarz Spotki: Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Spotka przygotowuje sprawozdania finansowe
zawierajgce istotne wedlug Zarzqdu informacje. Dokumenty te sq upublicznione (m.in. na stronie internetowej
Spotki) i uczestnicy Walnego Zgromadzenia mogq sie z nimi zapoznac. Ponadto pojecie ,,inne istotne informacje”
jest pojeciem nieostrym, by zadeklarowaé stosowanie tej zasady.

1V.Z.16. Dzien dywidendy oraz terminy wyptaty dywidendy powinny by¢ tak ustalone, aby okres przypadajacy
pomigdzy nimi byt nie dtuzszy niz 15 dni roboczych. Ustalenie diuzszego okresu pomigdzy tymi terminami
wymaga uzasadnienia.

Komentarz Spotki: Spelnienie tej zasady jest uzaleznione od kondycji i sytuacji finansowej Spotki, zatem Spotka
nie moze zadeklarowac stosowanie zawsze tej zasady.

V. Konflikt intereséw i transakcje z podmiotami powiazanymi
Zasady szczegdlowe

V.Z.6. Spéitka okresla w regulacjach wewngtrznych kryteria i okolicznosci, w ktorych moze dojs¢ w spotce do
konfliktu intereséw, a takze zasady postgpowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia.
Regulacje wewnetrzne spotki uwzgledniajg migdzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania
konfliktow interesow, a takze zasady wylaczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udzialu w rozpatrywaniu
sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem interesow.

Komentarz Spotki: Wewnetrzne regulacje dziatajgce w Spoice do tej pory nie odnosily si¢ do niniejszej kwestii.
Spotka obecnie analizuje sprawe pod kqtem ewentualnego wprowadzenia odpowiednich zapisow do Regulaminu
Rady Nadzorczej i Regulaminu Zarzgdu, bedgcych odzwierciedleniem przepisow ustawowych.

VI. Wynagrodzenia

Rekomendacje

VI.R.1. Wynagrodzenie cztonkow organow spotki i kluczowych menedzerow powinno wynikaé z przyjetej
polityki wynagrodzen.

Komentarz spotki: Spotka nie posiada polityki wynagrodzen i nie opracowata zasad jej ustalania m.in. z uwagi na
swojg mato rozbudowang strukture organizacyjng. Koniecznosé bycia elastycznym w przypadku zatrudniania
nowych pracownikow powoduje, ze wysokos¢ wynagrodzenia ustalana jest indywidualnie. Wynagrodzenia
cztonkow organow zarzgdzajqcych ustala i zatwierdza Rada Nadzorcza kierujqc sie najlepszq wiedzq i wolg.
VI.R.2. Polityka wynagrodzen powinna by¢ S$ciSle powigzana ze strategig spoiki, jej celami krotko- i
dtugoterminowymi, dlugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna uwzglednia¢ rozwigzania stuzace
unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.

Komentarz spotki: Spotka nie posiada polityki wynagrodzen, wigc zasada nie moze byc¢ stosowana.

Zasady szczegolowe

VI.Z.1. Programy motywacyjne powinny by¢ tak skonstruowane, by migdzy innymi uzaleznia¢ poziom
wynagrodzenia cztonkéw zarzadu spoiki i jej kluczowych menedzerow od rzeczywistej, dlugoterminowe;j sytuacji
finansowej spotki oraz dlugoterminowego wzrostu warto$ci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania
przedsigbiorstwa.

Komentarz Spotki: W Spoice nie ma aktualnie wdrozonych programow motywacyjnych dla cztonkow zarzgdu i
kluczowych menadzerow.

VI1.Z.2. Aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkow zarzadu i kluczowych menedzerow z dlugookresowymi celami
biznesowymi i finansowymi spotki, okres pomig¢dzy przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji lub
innych instrumentow powiazanych z akcjami spotki, a mozliwoscig ich realizacji powinien wynosi¢ minimum 2
lata.
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Komentarz Spotki: Spotka nie przewidziala w ramach systemu wynagrodzen dla cztonkow organow i kluczowych
menedzerow programow motywacyjnych opartych na instrumentach powigzanych z akcjami spotki.

VI1.Z.4. Spotka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen, zawierajacy co
najmniej:

1) ogblng informacje na temat przyjgtego w spotce systemu wynagrodzen,

2) informacje na temat warunkow i wysokos$ci wynagrodzenia kazdego z cztonkéw zarzadu, w podziale na state i
zmienne sktadniki wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania zmiennych sktadnikow
wynagrodzenia i zasad wyplaty odpraw oraz innych platnosci z tytutu rozwiazania stosunku pracy, zlecenia lub
innego stosunku prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla spotki i kazdej jednostki wchodzacej w sktad
grupy kapitatowej,

3) informacje na temat przystugujacych poszczegélnym czlonkom zarzadu i kluczowym menedzerom
pozafinansowych sktadnikow wynagrodzenia,

4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastapity w polityce wynagrodzen, lub
informacj¢ o ich braku,

5) ocen¢ funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci
dlugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Komentarz Spotki: Spotka nie posiada polityki wynagrodzen, wigec zasada nie moze by¢ stosowana. Niemniej
Jednak, zgodnie z obowigzujgcym prawem, w sprawozdaniu z dziatalnosci, Spotka prezentuje informacje dotyczqgce
wynagradzania cztonkow Zarzqdu i Rady Nadzorczej.

3.2.  Opis gléwnych cech stosowanych w Grupie Kapitalowej systeméw kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych

W roku 2016 ksiegi rachunkowe spotek z Grupy prowadzone byly w zewngtrznych profesjonalnych biurach
rachunkowych (outsourcing ustug ksiegowych). Podmioty ksiggowe przygotowuja sprawozdania finansowe
spotek pod bezposrednim nadzorem Dzialu Finansowego oraz Dzialu Controllingu i Wsparcia Biznesu.
W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa korzysta takze ze wsparcia
dodatkowego podmiotu o duzym do$wiadczeniu w zakresie Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spoétki jednym z podstawowych elementow kontroli jest
weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego bieglego rewidenta. Do zadan bieglego rewidenta
nalezy w szczegdlnosci: przeglad potrocznego sprawozdania finansowego oraz badanie wstgpne 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 niezaleznos¢.

Celem zapewnienia rzetelnosci prowadzenia ksiag rachunkowych Spotki oraz generowania danych finansowych
do prezentacji o wysokiej jakosci, Zarzad Spotki przyjal i zatwierdzit do stosowania Polityke Rachunkowosci
zgodng z zasadami Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej oraz szereg procedur
wewngetrznych w zakresie systemow kontroli i oceny ryzyk wynikajacych z dziatalnosci Grupy.

Spotki Grupy korzystaja takze z ustug doradczych innych profesjonalnych podmiotow 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 wewngetrznych procedur oraz analizy odchylen sprawozdan finansowych. Analizy bazuja na
procedurach analitycznych dotyczacych odchylen danych rzeczywistych w poréwnaniu do danych budzetowych
oraz historycznych.
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3.3.  Akcjonariat Spotki

5 :
AKcionariusz Liczba akcji Liczba glosow na WZA ét?ﬁli:ﬁgew

J na dzien 31.12.2016 | nadzien 31.12.2016 . .
akcjonariatu

Rafat Jerzy 36.694.547 36.694.547 48,69

Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 24,08

Beata Jerzy)
Francois Gros (przez podmioty 8.972 552 8.972 552 1098
zalezne)
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000 5,31
Pozostali akcjonariusze 8.248.109 8.248.109 10,94

Spoétka informuje, iz w okresie od 01.01.2017 r. do dnia publikacji raportu rocznego tj. do dnia 28.04.2017 r. do
Grupa Kapitatlowa IMMOBILE S.A. wptyne¢tly nastepujace zawiadomienia, powodujace zmiany w strukturze
akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogoélnej liczby glosoéw na WZA:

—  Akcjonariusz Rafal Jerzy w wyniku zawartej poza rynkiem regulowanym umowy sprzedazy, sprzedat w
dniu 10.01.2017 roku 2.500.000 sztuk akcji na okaziciela Spotki oraz w wyniku zawarcia umowy
darowizny dokonal darowizny w dniu 11.01.2017 roku 3.476.000 akcji na okaziciela Spotki, przez co
jego stan posiadania akcji Spotki zmniejszyt si¢ o 7,93 % ogoélnej liczby glosoéw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki w stosunku do stanu na dzien 31.12.2016 roku.

—  Akcjonariusz Francois Gros w wyniku zawartej poza rynkiem regulowanym umowy sprzedazy, nabyt w
dniu 10.01.2017 roku 2.500.000 sztuk akcji na okaziciela Spotki, przez co jego stan posiadania akcji
Spotki zwigkszyt si¢ 0 3,32 % ogolnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki w
stosunku do stanu na dzien 31.12.2016 roku.

Grupa Kapitatowa Spotki na dzien 31.12.2015 r. posiadata 1.035.227 akcji wlasnych odpowiadajacych 1.035.227
glosom na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, co stanowi 1,42 % wszystkich akcji i glosow. Prezesem

Zarzadu GKI S.A. jest p. Rafat Jerzy, Wiceprezesem Zarzadu jest p. Stawomir Winiecki, a cztonkiem Zarzadu
Piotr Fortuna.

Spotka zbyta wszystkie posiadane akcje wiasne w dniu 23.03.2016 r. za taczng kwote 2,6 min PLN.
Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. na dzien 31.12.2016 r. nie posiadata akcji wlasnych.

3.4.  Wskazanie posiadaczy wszelkich papieré6w wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia
kontrolne

W Spélce nie ma jakichkolwiek papierow wartosciowych, ktore dajg specjalne uprawnienia kontrolne.

3.5. Wskazanie wszelkich ograniczen odno$nie wykonywania prawa glosu

W Spotce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajace z powszechnie obowigzujacych ustaw,
odnos$nie wykonywania prawa glosu, w tym rowniez ograniczen czasowego wykonywania prawa glosu, jak
réwniez nie ma zadnych postanowien, zgodnie z ktérymi prawa kapitatowe zwigzane z papierami warto$ciowymi
sa oddzielone od posiadanych papieréw wartosciowych.
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3.6.  Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papieréw
warto$ciowych Spotki

W Spoélce nie ma jakichkolwiek ograniczen, innych niz wynikajace z przepisow powszechnie obowiazujacych
ustaw, dotyczacych przenoszenia praw wlasnosci z papierdw wartosciowych.

3.7.  Opis zasad dotyczacych powolywania i odwolywania os6b zarzadzajacych oraz ich uprawnien,
w szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akeji

Zgodnie z art. 13 Statutu Zarzad sktada si¢ z jednego lub wickszej liczby cztonkdéw petnigcych funkcje Prezesa,
Wiceprezesa lub Cztonka Zarzadu, powotywanych przez Rade Nadzorcza na trzyletnig kadencje — wspolna dla
catego organu.

Ponadto, Rada Nadzorcza moze odwotywac¢ Prezesa Zarzadu, cztonka Zarzadu lub caly Zarzad przed uptywem
kadencji Zarzadu.

Zarzad Spolki wykonuje wszelkie uprawnienia w zakresie zarzadzania Spotka z wyjatkiem uprawnien
zastrzezonych przez prawo lub Statut dla pozostatych wiadz Spoiki.

Do Zarzadu mogg by¢ powoltywane osoby sposrod akcjonariuszy lub spoza ich grona.

Mandaty cztonkéw Zarzadu wygasaja z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia, zatwierdzajacego sprawozdanie
finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

Zarzad jest organem Spotki, powotanym przez Rade Nadzorcza, kierujacym dziatalnoscia Spotki. Zarzad pod
przewodnictwem Prezesa prowadzi sprawy Spotki oraz reprezentuje ja w czynnosciach sadowych
i pozasadowych.

Wszyscy cztonkowie Zarzadu sg zobowigzani i uprawnieni do wspolnego prowadzenia spraw Spotki.

Ustanowienie prokury wymaga zgody wszystkich cztonkow Zarzadu, odwotaé za$ prokure moze kazdy cztonek
Zarzadu.

Do obowigzkoéw Zarzadu nalezy w szczeg6lnosci:
1)  uchwalanie regulaminu i schematu organizacyjnego Spotki,
2)  wnioskowanie do organéw Spotki w sprawie zatwierdzenia projektow i planow Spotki,

3)  uchwalanie regulaminu pracy Zarzadu oraz innych zasad, regulaminéw i instrukcji regulujacych
funkcjonowanie Spoiki,

4)  wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zatwierdzenie regulaminu Zarzgdu oraz wprowadzonych w nim
Zmian,

5)  zwotywanie Walnego Zgromadzenia oraz ustalanie porzadku jego obrad,

6) nadzor nad terminowym i nalezytym wykonywaniem obowigzkow, ktore wynikaja z przepisow
regulujacych publiczny obrét papierami warto$ciowymi,

7)  zapewnianie nalezytego prowadzenia ksiggowosci Spotki,

8)  skladanie Radzie Nadzorczej, sporzgdzonego w ciggu trzech miesiecy po uptywie roku obrotowego
sprawozdania finansowego oraz sprawozdania z dziatalno$ci Spotki w tym okresie,

9) skladanie Sadowi Rejestrowemu, w ciaggu dwoch tygodni po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie,
sprawozdania finansowego, sprawozdania z dziatalno$ci Spotki oraz odpisu uchwaty Walnego
Zgromadzenia w sprawie zatwierdzenia przedlozonych dokumentow,

10) wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia w przedmiocie podziatu zysku lub pokrycia strat,

11) ustalanie wielkosci $rodkow na wynagrodzenia pracownikow Spolki, zasad awansowania
1 przyznawania nagrod oraz innych §wiadczen za prac¢ w Spotce,

12) wnioskowanie w sprawach tworzenia i likwidacji funduszéw oraz okre$lenia wielkoséci odpiséw na te
fundusze,
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13) wnioskowanie do organéw Spotki w sprawach zwigkszenia lub zmniejszenia kapitatu zaktadowego,
zmiany Statutu, zmiany przedmiotu dziatalnos$ci, potaczenia, podziatu lub przeksztalcenia Spoitki oraz
emisji obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,

14) zglaszanie zmian w Statucie do Sadu Rejestrowego,

15) podejmowanie uchwat w sprawie nabycia lub zbycia majatku Spolki, z zastrzezeniem kompetencji
okreslonych w Statucie,

16) wnioskowanie do Walnego Zgromadzenia w sprawie zbycia i wydzierzawienia przedsi¢biorstwa lub
jego zorganizowanej czgsci oraz ustanowienia na nim ograniczonego prawa rzeczowego,

17) wystepowanie do Rady Nadzorczej w sprawach przystapienia do spotek kapitalowych oraz
uczestniczenia w organizacjach gospodarczych w kraju i zagranica,

18) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o wyrazenie zgody na nabycie lub zbycie nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego,

19) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o wyrazenie zgody na udzielenie przez Zarzad Spotki gwaranciji,
poreczen albo pozyczki, zakup lub sprzedaz akcji lub udzialdow, zastaw na $rodkach trwatych,
ustanowienie hipoteki, zaciggniecie pozyczki lub kredytu, sprzedaz lub nabycie sktadnika majatku
trwatego i leasing o wartosci przekraczajacej 10% kapitatu zaktadowego Spotki,

20) wnioskowanie do Rady Nadzorczej o zgode na zwigkszenie zobowigzan powyzej wartosci Y4 czesci
kapitatu zaktadowego.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podejmuje decyzje w sprawie emisji lub wykupie akcji Spotki. Kompetencje
Zarzadu w tym zakresie ograniczaja si¢ do wykonywania wszelkich uchwal powzietych przez Walne
Zgromadzenie.

3.8.  Opis zasad zmiany statutu lub umowy Spélki

GK IMMOBILE S.A. dziata na podstawie postanowien obowigzujacych przepiséw prawa i uchwalonego Statutu
Spotki. Zmiany w teks$cie Statutu sa dokonywane zgodnie z zasadami okres§lonymi w Kodeksie Spotek
Handlowych.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. otrzymata postanowienia Sadu Rejonowego w Bydgoszezy XIII Wydziat
Gospodarczy KRS z dnia 23.11.2016r. oraz z dnia 08.12.2016 r., na podstawie ktorych zmieniono art. 9 ust. 1
Statutu Spotki.

3.9.  Opis sposobu dzialania Walnego Zgromadzenia i jego zasadniczych uprawnien oraz praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania

Funkcjonowanie Walnego Zgromadzenia oraz uprawnienia akcjonariuszy sg uregulowane przepisami prawa,
zwlaszcza przepisami Kodeksu Spotek Handlowych oraz postanowieniami Statutu Spéiki i Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Regulamin Obrad). Dokumenty stanowiace
wewnetrzne regulacje Spotki sg udostepnione na korporacyjnej stronie internetowej: www.immobile.com.pl.

Zasadnicze uprawnienia Walnego Zgromadzenia Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. obejmuja nastepujace
sprawy:
— rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy,

— udzielanie absolutorium Czlonkom organéw Spotki z wykonywania przez nich obowiazkow,

— dokonywanie zmian Statutu Spoétki, w tym zmiany przedmiotu dziatalnosci, podwyzszenia lub obnizenia
kapitatu zaktadowego,

— rozwigzanie lub likwidacja Spotki,

— emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa,
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— wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu
Spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

—  sposob przeznaczenia czystego zysku, w tym ustalenie terminu nabycia prawa do dywidendy i terminu
wyptaty dywidendy,
— tworzenie funduszéw celowych.

Poza powyzszymi sprawami, do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg rowniez inne sprawy, wymienione
w Kodeksie Spotek Handlowych lub w przepisach innych ustaw.

Walne Zgromadzenie Spotki odbywa si¢ jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Walne Zgromadzenie jest wazne, bez
wzgledu na liczbe akcjonariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Kazda akcja Spotki daje prawo do wykonywania
jednego glosu na Walnym Zgromadzeniu.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spotki, ktory ustala rowniez porzadek obrad.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadaja bezwzgledna wickszo$cia glosow oddanych, przy czym w sprawach:
—  emisji obligacji zamiennych i obligacji z prawem pierwszenstwa objecia akcji,
— zmiany Statutu,
— umorzenia akcji,
— obnizenia kapitalu zaktadowego,
—  zbycia przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czesci,
— rozwigzania Spotki,
uchwaty podejmowane sa wigkszoscia ¥4 oddanych glosow.

Przebiegiem Walnego Zgromadzenia kieruje jego Przewodniczacy, ktory czuwa rowniez nad przestrzeganiem
Regulaminu Obrad i porzadku obrad, zapewnia sprawny przebieg Walnego Zgromadzenia oraz poszanowanie
praw i interesoOw wszystkich akcjonariuszy.

Na Walnym Zgromadzeniu, poza akcjonariuszami, moga by¢ rowniez obecni w szczego6lnosci Cztonkowie
organdéw Spoiki, przedstawiciele Komisji Nadzoru Finansowego, osoby, ktorych udziat jest niezbedny z uwagi na
rodzaj omawianych spraw (doradcy, przedstawiciele bieglego rewidenta), a takze przedstawiciele mediow.
Kwestie porzadkowe, dotyczace m.in. prowadzenia obrad i organizacji glosowan, regulowane sa szczegdtowo
w Regulaminie Obrad.

Podstawowymi prawami akcjonariuszy Spoiki sa:
—  prawa majatkowe: prawo do dywidendy, prawo poboru akcji, prawo do kwoty likwidacyjnej;

— prawa korporacyjne: prawo do udzialu w Walnym Zgromadzeniu, prawo glosu, prawo do informacji,
prawo zaskarzania uchwat Walnego Zgromadzenia, prawo do oceny dziatalnosci Cztonkéw organow
Spotki.
Akcje Spotki nie sg w zaden sposob uprzywilejowane. Statut Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie przewiduje
tez zadnych przywilejow o charakterze osobistym, ani tez wylaczen lub ograniczen praw akcjonariuszy,
wynikajacych z przepisOw prawa, lub sposobu wykonywania praw przez akcjonariuszy.

3.10. Sklad osobowy wraz ze zmianami oraz zasady dzialania organéw zarzadzajacych i nadzorczych

Spolki
Zarzad
Na dzien 31.12.2016 r. sktad Zarzagdu GK IMMOBILE S.A. przedstawiat si¢ nastepujaco:
— Rafal Jerzy Prezes Zarzadu
—  Stawomir Winiecki Wiceprezes Zarzadu
—  Piotr Fortuna Cztonek Zarzadu

0d 01.01.2016 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania sktad Zarzadu nie zmieniat si¢.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad Spotki moze sktadac si¢ z jednego lub wigkszej liczby cztonkéw — liczbg cztonkow
Zarzadu okresla Rada Nadzorcza. Kadencja Zarzadu trwa trzy lata i jest wspolna dla catego organu.
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Zarzad prowadzi sprawy Spotki pod przewodnictwem Prezesa Zarzadu. Kazdy Czlonek Zarzadu ma prawo
i obowigzek prowadzenia spraw Spoétki. Do kompetencji Zarzadu nalezag wszelkie sprawy zwigzane
z prowadzeniem Spoiki, nie zastrzezone ustawg albo Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej.

Sprawy przekraczajace zwykly zakres czynnoSci Spolki wymagaja podjecia uchwaly przez Zarzad,
0 ile Statut, kodeks spotek handlowych lub przepisy innych ustaw nie przewidujg rowniez konieczno$ci uzyskania
zgody Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia. Uchwaty Zarzadu podejmowane sg zwykla wigkszoscia
glosow (nie uwzglednia si¢ gtosow ,,wstrzymujacych si¢”). W przypadku rownej liczby glosow ,,za” i ,,przeciw”,
decydujacy glos przystuguje Prezesowi Zarzadu, gdy przewodniczy na posiedzeniu. Posiedzenia Zarzadu
odbywaja si¢ przynajmniej raz w miesigcu. Szczegétowo tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu,
uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Rad¢ Nadzorczg. Regulamin Zarzadu dostgpny jest na korporacyjne;j

stronie internetowej Spotki (www.immobile.com.pl).

Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki, w przypadku gdy sktad Zarzadu jest wieloosobowy,
upowaznionych jest dwoch cztonkdéw Zarzadu — dziatajacych tacznie lub jeden cztonek Zarzadu dziatajacy facznie
z prokurentem. O$wiadczenia skladane Spotce oraz dorgczenia pism mogg by¢ dokonywane wobec jednego
cztonka Zarzadu lub prokurenta.

Rada Nadzorcza
Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31.12.2016 r. przedstawiat si¢ nastepujaco:

—  Piotr Kaminski Przewodniczacy Rady Nadzorczej

— Jerzy Nadarzewski Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
— Beata Jerzy Sekretarz Rady Nadzorczej

—  Mirostaw Babiaczyk Cztonek Rady Nadzorczej

— Jacek Nowakowski Cztonek Rady Nadzorczej

0d 01.01.2016 r. do dnia publikacji niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej nie zmieniat sig.

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Statutu, Regulaminu Rady Nadzorczej i obowigzujacych przepisow, w tym
przepiséw Kodeksu Spotek Handlowych.

Rada Nadzorcza sktada si¢ z pigciu do siedmiu czlonkow powotywanych i odwolywanych przez Walne
Zgromadzenie na okres wspolnej kadencji wynoszacej pig¢ lat. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga by¢ rowniez
wybrani wedtug zasad okreslonych w art. 385 § 3-9 Kodeksu Spétek Handlowych. Ponadto w przypadku, gdy
sktad osobowy Rady zmniejszy si¢ ponizej wymaganego minimum pieciu 0sob, pozostali cztonkowie Rady
Nadzorczej mogg dokona¢ powotania nowego czlonka Rady Nadzorczej tak, aby sktad ilociowy tego organu
wynosit wymagane minimum 5-ciu osob. Taki wybor nowego cztonka Rady wymaga zatwierdzenia przez
najblizsze Walne Zgromadzenie.

Ustepujacy cztonkowie Rady Nadzorczej moga by¢ wybrani ponownie.
Rada Nadzorcza odbywa posiedzenie co najmniej raz na kwartat.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly bezwzgledna wigkszoscia glosow wszystkich cztonkow Rady Nadzorczej.
W przypadku rownej liczby gloséw rozstrzyga glos Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza moze
odbywac¢ posiedzenia i podejmowac na nim uchwaty za posrednictwem srodkow bezposredniego porozumiewania
si¢ na odlegto$¢, a takze moze podejmowaé uchwaty poza posiedzeniami w formie pisemnej lub za pomoca
srodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegtos¢. Rada Nadzorcza uchwala swoj regulamin, ktory
okresla szczegdtowo jej organizacj¢ i sposob wykonywania czynnosci. Regulamin Rady Nadzorczej jest dostgpny
na korporacyjnej stronie internetowej Spotki (www.immobile.com.pl).

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalno$cia Spotki, we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. Do
szczegolnych obowigzkow Rady Nadzorczej nalezy:

— kontrola prawidlowosci sporzadzenia bilansu oraz rachunku zyskow i strat,
— badanie sprawozdania Zarzadu Spoétki oraz wnioskdéw Zarzadu co do podziatu zyskow lub pokrycia strat,

— skladanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikow czynnosci, o ktérych mowa
wpkt. 112,

—  zawieszanie w czynnosciach z waznych powodow cztonka Zarzadu lub catego Zarzadu,
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— delegowanie cztonka lub cztonkéw do czasowego wykonywania czynnosci Zarzadu Spotki w razie
zawieszenia czlonkdéw Zarzadu czy tez calego Zarzadu lub gdy Zarzad z innych powoddéw nie moze
dziatac,

— zatwierdzanie regulaminu Zarzadu Spotki,

— ustalanie zasad wynagradzania dla cztonkow Zarzadu,

—  przyjmowanie dla wewnetrznych celow Spotki w formie uchwaty jednolitego tekstu Statutu Spotki,
— dokonywanie wyboru bieglego rewidenta przeprowadzajacego badanie sprawozdania finansowego,

— wyrazanie zgody na nabycie lub zbycie przez Spotke nieruchomosci lub udzialu w nieruchomosci, prawa
uzytkowania wieczystego lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego,

— wyrazanie zgody Zarzadowi Spotki na: udzielenie gwarancji, porgczenia albo pozyczki, zakup akcji lub
udziatéw, ustanowienie zastawu lub hipoteki, zaciagnigcie pozyczki lub kredytu, zlecenie udzielenia
gwarancji lub poreczenia za Spotke, sprzedaz lub nabycie sktadnika majatku trwatego i leasing, jezeli
wartos$¢ ktorejkolwiek z powyzszych czynnosci przekracza 20% kapitatu zaktadowego spoftki, a takze na
kazda sprzedaz akcji (udziatdéw) bedacych wiasnoscig Spoiki,

— wyrazanie zgody na przydzial akcji nabytych w celu ich zbywania w trybie art.363 § 3 ksh,

— powotywanie i odwolywanie cztonkéw Komitetu Audyt, w tym jego przewodniczacego oraz innych
komitetow, komisji czy zespotéw oraz okreslanie zasad dziatania takich ciat.

3.11. Opis polityki réznorodnosci stosowanej do organéw administrujacych, zarzadzajacych i
nadzorujacych Spotki

Spotka jako kryterium wyboru cztonkéw Zarzadu oraz kluczowych menedzeroéw kieruje si¢ kwalifikacjami osoby
powotanej do pelnienia powierzonej funkcji: do§wiadczeniem, profesjonalizmem oraz kompetencjami kandydata.
W opinii Spotki kryteria te zapewniaja efektywna realizacj¢ strategii, a w konsekwencji rozwoj spotki i korzysci
dla akcjonariuszy. Spétka nie widzi uzasadnienia dla konieczno$ci opracowania i stosowania polityki
roznorodnosci w stosunku do wladz spolki oraz jej kluczowych menedzerow. Decyzje w kwestii wyboru osob
zarzadzajacych pod wzgledem plci pozostawia w rekach uprawnionych organdéw Spotki.

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

Informacje o toczacych si¢ postepowaniach zostaly zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat
Dodatkowe noty objasniajgce, nota 33 Sprawy sadowe.

S. Informacje 0 umowach znaczacych dla dzialalnosci Grupy
Kapitalowej, w tym znanych Spétkom Grupy umowach zawartych
pomiedzy akcjonariuszami, umowach ubezpieczenia, wspolpracy lub
kooperacji

5.1. Umowy znaczace zawarte przez spotki Grupy Kapitalowej w 2016 roku

- W dniu 07.06.2016 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta jako pozyczkodawca ze swoja spotka
zalezng MAKRUM Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia jako pozyczkobiorca, aneks
do umowy pozyczki z dnia 05.04.2013 r., wydtuzajacy okres splaty pozyczki do dnia 31.12.2018 r.
Pozostale zapisy umowy nie ulegly zmianie.
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W dniu 02.09.2016 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta umowg zlecenia udzielenia gwarancji
bankowej i umowg o kredyt obrotowy z Bankiem Zachodnim WBK S.A. z siedzibag we Wroctawiu (dalej
zwanym "Bankiem"). Zgodnie z umowa zlecenia udzielania gwarancji bankowej, Bank zobowiazal si¢
udzieli¢ Spoétce Gwarancji na rzecz Domu Maklerskiego BZ WBK, stanowigcego wyodrgbniona
organizacyjnie jednostke Banku, w kwocie 17.000.000,00 PLN, na okres od dnia wystawienia dokumentu
gwarancji do dnia 30.10.2016 roku wiacznie, dla zabezpieczenia wywigzania si¢ przez Spotke z
zobowigzan zwigzanych z wezwaniem zakupu akcji PROJPRZEM Spoétki Akcyjnej, w wysokosci do 66%
udziatu w glosach.

Gwarancja bankowa stracita wazno$¢, a w okresie waznos$ci nie zostata z niej wyplacona zadna kwota, w
zwigzku z czym na dzien 31.12.2016 r. nie istniato zobowigzanie warunkowe z jej tytulu. Tym samym
nie zostat uruchomiony kredyt obrotowy w ramach wyzej wymienionej umowy kredytu.

W dniu 21.10.2016 r. Spdtka zalezna od Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — Focus Hotels S.A.
podpisala umowe zobowiazujaca do wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu w Sopocie (dalej
Umowa), zawartej z DSJ International Sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku (dalej Wydzierzawiajacy). Na
podstawie Umowy, Wydzierzawiajacy zobowiazat si¢ wybudowa¢ na swojej nieruchomosci w Sopocie
Hotel w standardzie 3 gwiazdek z 70 pokojami hotelowymi oraz odda¢ go Dzierzawcy do uzywania i
pobierania z niego pozytkdw. Umowa zawarta zostala na okres 15 lat (z tym zastrzezeniem, ze po uptywie
dziewiatego roku obowiazywania Umowy Dzierzawca mialby prawo w ciagu 30 dni do jednostronnego
rozwigzania niniejszej Umowy z zachowaniem rocznego okresu wypowiedzenia). Przychody z
dziatalnosci hotelarskiej mozliwe do osiagni¢cia w tym Hotelu w 10-letnim okresie dzierzawy Spotka
oszacowala na okoto 61,7 miliona PLN. Majac na uwadze, iz Strony uzaleznity czynsz od przychodow z
dziatalnosci Dzierzawcy w Hotelu, szacowany czynsz za 10-letni okres dzierzawy wyniesie okoto 18,5
miliona PLN. Strony ustality, ze Hotel zostanie przekazany Dzierzawcy w terminie wskazanym przez
Wydzierzawiajacego do dnia 31.01.2017 r., nie pézniej jednak niz do dnia 31.12.2017 r. Pozostate
warunki Umowy nie odbiegaja od standardowych warunkéw w tego typu umowach.

W dniu 24.11.2016 r. PROJPRZEM S.A. podpisata zamdwienie na dostawg i montaz konstrukcji stalowe;j
o wartos$ci 3.750.000 EUR netto z kontrahentem realizujacym przedsigwzigcie dla branzy automotive. O
planowanym zawarciu umowy Spotka informowata w raporcie biezacym nr 81/2016 z dnia 07.10.2016
r. Kary umowne przewidziane w umowie nie przekraczaja 5% wartosci umowy. Zgodnie z zapisami
kontraktu Spétka uprawniona jest do otrzymania zaliczki w wartosci 30% wartosci umowy.
Zabezpieczeniem otrzymane] zaliczki bedzie gwarancja bankowa. Warto$§¢ umowy w przeliczeniu na
PLN przekracza 10% wartos$ci kapitatow wlasnych PROJPRZEM S.A.

W dniu 07.12.2016 r. Spotka zalezna od Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — Kuchet Sp. z 0.0. (dalej
Kupujaca) zawarla przedwstepna umowe zbycia udziatéw w spolce pod firmg Przedsigbiorstwo Hotelowe
Majewicz Spotka z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy, na podstawie ktorej Kupujaca zobowigzata si¢ naby¢
100% udziatéw w Spolce, za§ wszyscy Wspolnicy w Spotce zobowigzali si¢ do sprzedazy swoich
udziatéw w Spoélce do dnia 31 marca 2017 r. za taczng cene 2.405.000 PLN netto. Spotka jednoczesnie
jest wiascicielem udziatu 2128/10800 we wilasnosci nieruchomos$ci potozonej w Bydgoszezy przy ul.
Gdanskiej 14, stanowigcej dziatkg ewidencyjna o numerze 23/2, w obrgbie ewidencyjnym 0130, o tacznej
powierzchni 0,2285 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszczy, X Wydziat Ksiag Wieczystych,
prowadzi ksigge wieczysta o numerze BY1B/00001639/2, na ktorej Spotka prowadzi dzialalnos¢
hotelowa w budynku funkcjonujacym pod nazwa "Hotel pod Ortem" (dalej Nieruchomos$¢). Hotel ,,Pod
Orfem" jest 4-gwiazdkowym, reprezentacyjnym obiektem, usytuowanym w $cistym centrum
Bydgoszczy. Wybudowany zostat w latach 1893-96, a od 1974 r. obiekt znajduje si¢ w rejestrze
zabytkow. Posiada 75 pokoi. Przedsigbiorstwo Hotelowe Majewicz Spotka z o.0. jest wihascicielem
Nieruchomosci i operatorem znajdujacego si¢ w niej hotelu od roku 1994. W dniu 07.12.2016 r. Kupujaca
zawarla takze przedwstgpna umowe sprzedazy pozostatych 8672/10800 udziatow w/w Nieruchomosci ze
wszystkimi Wspotwlascicielami (z wylaczeniem Spoiki) wymienionymi w w/w Ksigdze Wieczystej
Nieruchomosci, na podstawie ktorej Kupujaca zobowiazata si¢ naby¢ te udziaty w Nieruchomosci za ceng
14.095.000 PLN netto do dnia 31.03.2017 r. Wobec powyzszego, w wyniku zawarcia umow
przenoszacych wilasno$¢ udzialdow w Spoélce i Nieruchomosci, Kupujaca bedzie wiascicielem catej
Nieruchomosci — bezposrednio w udziale wynoszacym 8672/10800 i posrednio w udziale wynoszacym
2128/10800 poprzez posiadane 100% udziatdéw w Spotce.

Umowy przyrzeczone zostaly zawarte w dniu 31.03.2017 roku.
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W dniu 20.12.2016 r. CDI 3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy, ktorej udziaty w 100% naleza do spotki
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy, w ktorej z kolei udziaty naleza w 100%
do Spotki, zawarta umowe kredytu z mBankiem Hipotecznym Spotka Akcyjng z siedzibg w Warszawie
(dalej zwanym "Bankiem"). Zgodnie z Umowa Kredytu Bank udzielit Spoélce zaleznej Kredytu
budowlano-hipotecznego, zwanego dalej ,,Kredytem”, do kwoty 37.000.000,00 PLN z terminem
ostatecznej sptaty do dnia 20 grudnia 2021 r. Zabezpieczeniem wywiazania si¢ przez Spotke z
zobowigzan wynikajacych z Umowy Kredytu jest m.in.: hipoteka umowna do kwoty 74.000.000,00 PLN
na zabezpieczenie kwoty Kredytu, kwoty odsetek, prowizji i innych nalezno$ci wynikajacych z Umowy
Kredytu, wpisana w ksigdze wieczystej z najwyzszym pierwszenstwem, ustanowiona na nieruchomosci
usytuowanej w Bydgoszczy, oznaczonej w ewidencji gruntow numerem 127/12 oraz 128/7, o tacznej
powierzchni 7.901,00 m?, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi Ksiege Wieczystg nr
BY1B/00215815/3. Zawarcie Umowy Kredytu zwiazane jest z realizacjg kolejnego etapu inwestycji
Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy, zakladajacego realizacj¢ dwoch budynku mieszkalno -
ustugowych obejmujgcych 148 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 8383,87 m? i 19 lokali
ustugowych o tacznej powierzchni 1059,65 m2.

Umowy znaczace zawarte przez spolki Grupy Kapitalowej po dniu bilansowym

W dniu 26.01.2017 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. z siedzibg w Bydgoszczy (dalej zwana
"Kupujacg") zawarta przedwstepng warunkowa umowe sprzedazy akcji w spéice pod firma ,,Strandhalle”
S.A., z siedzibg we Wroctawiu (dalej Strandhalle), na podstawie ktorej Kupujaca zobowigzata si¢ naby¢
100% akcji w Strandhalle, za§ wszyscy Akcjonariusze w Strandhalle, tj. Pan Marek Sypek i spotka
"Eberhard Agro Holding" Sp. z 0.0., zobowiazali si¢ do sprzedazy swoich akcji w Strandhalle za taczna
cene 9.600.000 PLN.

Strony ustality, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych
zdarzen:

(@) prawomocne orzeczenie Sgdu, na mocy ktorego Strandhalle zachowa prawo wynikajace z umowy
o0 oddanie gruntu Nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz zachowa przymiot ,,Uzytkownika
wieczystego” Nieruchomosci o powierzchni 1,0399 ha, dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w
Gdansku, III Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta pod numerem
GD1G/00056859/6 (dalej: Nieruchomosc);

(b) zostanie rozliczona wierzytelno$¢ dochodzona przez Urzad Skarbowy w Gdansku, tj. zostanie
uznanie przez Urzad Skarbowy spelnienie wszelkich dochodzonych pozwem $wiadczen lub
wygasniecie naleznosci objetych pozwem;

(c) zostang wykre§lone wszystkie hipoteki na Nieruchomosci;

(d) zostanie zawarta pomi¢dzy Strandhalle a spotka ,,Focus Hotels” S.A. umowa najmu Nieruchomosci
na okres 15 lat;

() zostanie udzielona, w ciggu roku od momentu spetnienia powyzszych warunkow, zgoda Rady
Nadzorczej Kupujacej w formie uchwaty.

Umowa zostata zawarta na okres 24 miesigcy. Czas obowiazywania umowy oznacza mozliwo$¢ zawarcia
prawnie wiazacej umowy definitywnej po spetnieniu w/w warunkow.

Kupujacy podjat decyzje o zawarciu w/w umowy, albowiem Stranhalle jest uzytkownikiem wieczystym
Nieruchomosci w Gdansku, na ktorej istnieje mozliwos$¢ zrealizowania m.in. budynku hotelu, ktory
mogltby zosta¢ wlaczony do sieci hotelowej Focus Hotels nalezacej do grupy kapitatowej Kupujacej.

W dniu 09.02.2017 r. Focus Hotels S.A. z siedzibg w Bydgoszczy (dalej Dzierzawca) zawarla umowe
zobowigzujaca do wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu w Lublinie (dalej Umowa) z
wiascicielem (dalej Wydzierzawiajacy) Nieruchomosci przy ul. Podzamcze w Lublinie, dla ktorej Sad
Rejonowy w Lublinie prowadzi Ksigge Wieczysta KW nr LU11/00153488/9.

Na podstawie Umowy Wydzierzawiajgcy zobowigzat sie wybudowaé na w/w Nieruchomos$ci Hotel w
standardzie 4 gwiazdek, z co najmniej 75 pokojami hotelowymi oraz odda¢ go Dzierzawcy do uzywania
i pobierania z niego pozytkow. Umowa zawarta zostala na okres 15 lat liczac od daty protokolarnego
przekazania Hotelu.

Ustalony czynsz dzierzawy w catym okresie obowigzywania Umowy, tj. 15 lat, wyniesie ok. 23 mIn PLN.
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Strony ustality, ze Hotel zostanie przekazany Dzierzawcy do dnia 30.09.2018 r.

W dniu 14.03.2017 r. spotka Kuchet Sp. z o.0. z siedzibag w Bydgoszczy (dalej "Spotka zalezna"), ktorej
udziaty w 100% naleza do Spotki, zawarta umowe kredytu z Bankiem Zachodnim WBK Spotka Akcyjna
z siedzibag we Wroctawiu (dalej zwanym "Bankiem").

Zgodnie z Umowg Kredytu Bank udzielit Spotce zaleznej Kredytu inwestycyjnego, zwanego dalej
»Kredytem”, do kwoty 11.550.000,00 PLN. Kredyt dotyczy zakupu przez Spoétke zalezng udziatow w
nieruchomosci Hotelu pod Ortem w Bydgoszczy (dalej Hotel) oraz udziatéw w spotce Przedsigbiorstwo
Hotelowe Majewicz Sp. z 0.0. zarzadzajacej Hotelem, o czym Spoétka informowata w raporcie biezacym
nr 53/2016 z dnia 07 grudnia 2016r. Zabezpieczeniem wywiazania si¢ przez Spotke z zobowigzan
wynikajacych z Umowy Kredytu jest m.in.: hipoteka umowna tagczna do kwoty najwyzszej 20.000.000,00
PLN na nieruchomo$ciach nalezacych do spotek z grupy kapitalowej Spotki:

a) prawo uzytkowania wieczystego wpisane w ksigdze wieczystej nr LD1M/00175075/7,

b) prawo uzytkowania wieczystego wpisane w ksigdze wieczystej nr BY 1B/00004707/1,

¢) prawo uzytkowania wieczystego wpisane w ksiedze wieczystej nr BY 1B/00192191/4,

d) prawo uzytkowania wieczystego wpisane w ksigdze wieczystej nr KA1C/00011883/7,

e) prawo uzytkowania wieczystego wpisane w ksiedze wieczystej nr SZ1S/00081399/6,

oraz na nieruchomosci, na ktorej zlokalizowany jest Hotel.

W dniu 23.03.2017 r., Spétka zawarla ze spotka PROJPRZEM S.A. umowe sprzedazy udzialow, na
podstawie ktorej Spotka sprzedata wszystkie 23716 udzialy w spotce Makrum Project Management Sp.
7 0.0. z siedzibag w Bydgoszczy za ceng 1.308 z za jeden udziat, tj. tacznie 31.020.528,00 PLN, ptatng w
nastepujacych ratach:

a) do dnia 24.03.2017 r. PROJPRZEM S.A. zaptaci 10.020.528,00 PLN;

b) do dnia 31.03.2017 r. PROJPRZEM S.A zaptaci 4.000.000,00 PLN;

c) do dnia 31.12.2017 r. PROJPRZEM S.A zaptaci 6.000.000,00 PLN;

d) do dnia 30.06.2018 r. PROJPRZEM S.A zaptaci 3.000.000,00 PLN;

e) do dnia 31.12.2019 r. PROJPRZEM S.A zaptaci 8.000.000,00 PLN.

Zabezpieczeniem platnosci rat bedzie zastaw rejestrowy na udzialach w spotce Makrum Project
Management Sp. z 0.0. lub inne dodatkowe zabezpieczenie. Zarzad Spétki podejmujac decyzje o
przeprowadzeniu Transakcji brat pod uwage przewidywane korzysci jakie wynikaja dla catej grupy
kapitatowej Spotki.

W ocenie Zarzadu Spotki umiejscowienie w ramach grupy kapitatowej Spotki dwoch spotek w jednym
sektorze przemystowym, dotychczas powiazanych ze soba poprzez Spotke na plaszczyznie poziomej i w
wyniku transakcji zmiana powigzania Spotek na plaszczyzne pionowa, pozwoli na efektywniejsze
wykorzystanie potencjatu przychodowego PROJPRZEM S.A. i Makrum Project Management Sp. z 0.0.
oraz optymalizacje kosztow prowadzonych dziatalnosci przez obie te spotki.

Dzialania te pozwola na lepsza kontrole i ocene dziatalnosci segmentu przemystowego w Grupie
Kapitatowej Spotki.

W dniu 04.04.2017 r. MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. (dalej Wykonawca) zawarta umowe z
Grupa Azoty Zaktady Chemiczne ,,POLICE” Spotka Akcyjna z siedziba w Policach (dalej Zamawiajacy),
na podstawie ktorej Wykonawca zobowigzal si¢ wykona¢ na rzecz Zamawiajacego, w formule ,,pod
klucz”, zadanie o nazwie: ,,Wymiana suszarni nawozow 311 X PN-2”, w zamian za wynagrodzenie
ryczaltowe w kwocie 7,1 mln PLN netto. Finalizacja zadania planowana jest na przetomie roku 2017/18.
Pozostate zapisy umowy nie odbiegajg od standardowych zapisdéw w tego typu umowach.

W dniu 13.04.2017 r. Focus Hotels S.A. (dalej Dzierzawca) zawarta ze spotka Woronicza Prestige PM
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. z siedzibg w Warszawie (dalej Wydzierzawiajacy),
umowe zobowigzujagca do wybudowania Hotelu i umowy dzierzawy Hotelu w Warszawie.
Na podstawie Umowy Wydzierzawiajacy zobowigzat si¢ wybudowa¢ na nieruchomosci przy ul.
Woronicza w Warszawie, Hotel w standardzie 4 gwiazdek, z co najmniej 238 pokojami hotelowymi oraz
oddaé go Dzierzawcy do uzywania i pobierania z niego pozytkow. Umowa zawarta zostata na okres 15
lat, liczac od daty protokolarnego przekazania Hotelu.
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Strony ustalily, ze Hotel zostanie przekazany Dzierzawcy w terminie 30 dni po uptywie 24 miesiecy od
daty uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe Hotelu, ktore Wydzierzawiajacy zobowigzat
si¢ uzyska¢ do dnia 31.03.2018 .

Strony uzaleznity czynsz od uzyskiwanych przychodow z dziatalnosci Dzierzawcy w Hotelu, niemniej
ze wzgledu na warunki umowy okreslajace gwarantowang wysoko$¢ czynszu, czynsz wyniesie w 15-
letnim okresie umowy nie mniej niz 84 min PLN netto.

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

W dniu 18.04.2017 r. MAKRUM Development Sp. z 0.0. (dalej Spotka zalezna) oglosita oferte nabycia
akcji na okaziciela spotki PROJPRZEM S.A. (dalej Oferta), w wyniku ktorej Spotka zalezna zamierza
naby¢ nie wigcej niz 1 854 000 akcji PROJPRZEM S.A., ktore na dzien ogloszenia Oferty stanowig nie
wiecej niz 25,95% ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu PROJPRZEM S.A. Spéika zalezna
zobowigzata si¢ do nabycia minimum 723 000 sztuk akcji.

Spotka zalezna zaproponowala ceng sprzedazy akcji w wysokosci 10,80 PLN. Termin rozpoczecia
przyjmowania ofert sprzedazy okreslono na 24.04.2017 r., a termin zakonczenia przyjmowania ofert
sprzedazy okre$lono na dzien 10.05.2017 r. Przewidywany termin rozliczenia nabycia akcji bez
rozliczenia pieni¢gznego (wylacznie transfer akcji) okreslono na dzien 26.05.2017 r. Z kolei
przewidywanym terminem zaplaty za akcje nabyte przez Spotke zalezng w ramach oferty sprzedazy
(rozliczenie pieni¢zne) jest IV kwartat 2017 roku.

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitalowych Grupy
Kapitalowej Emitenta z innymi podmiotami oraz okreslenie jej
glownych inwestycji krajowych i zagranicznych, w tym inwestycji
kapitalowych dokonanych poza jej grupa jednostek powigzanych oraz
opis metod ich finansowania

Podmioty organizacyjnie lub kapitalowo powigzane z Grupa Kapitalowa Emitenta

Rafal Maria Jerzy — akcjonariusz Spotki, od 06.09.2007 r. Prezes Zarzadu GK IMMOBILE S.A.,

Stawomir Ireneusz Winiecki — akcjonariusz Spotki, od 10.05.2011 r. Wiceprezes Zarzadu GK
IMMOBILE S.A,,

Piotr Fortuna — akcjonariusz Spotki, od 23.05.2015 r. Cztonek Zarzagdu GK IMMOBILE S.A.,
Piotr Kaminski — akcjonariusz Spotki, Przewodniczacy Rady Nadzorcze;j,

Beata Elzbieta Jerzy — akcjonariusz Spotki, Sekretarz Rady Nadzorczej,

Jacek Nowakowski — akcjonariusz Spotki, Cztonek Rady Nadzorczej,

Mirostaw Babiaczyk — akcjonariusz Spotki, Cztonek Rady Nadzorczej,

VERA Sp. z 0.0. w likwidacji — Bydgoszcz (85-021), ul. Gdanska 138-140, Udziatowiec — Rafal Maria
Jerzy (33,33% udziatow w kapitale zaktadowym), Prezes Zarzadu,

MJT Sp. z 0.0. — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40, Udziatowiec — Rafal Maria Jerzy (100%
udzialow w kapitale zaktadowym),

Heilbronn Pressen GmbH — 100 % udzialow, w dniu 01.09.2010 r. ogloszono upadtos¢ Spoiki,
postepowanie upadtosciowe jest w toku,

Fundacja RUMAK — Bydgoszcz (85-719), ul. Fordonska 40, Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jest
jedynym Fundatorem.
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Okreslenie glownych inwestycji krajowych i zagranicznych Grupy Kapitalowej, w tym inwestycji
kapitalowych dokonanych poza jej grupa jednostek powiazanych oraz metod ich finansowania

Glowng inwestycja kapitalowa dokonang w 2016 roku byt zakup akcji i przejecie kontroli operacyjnej nad
PROJPRZEM S.A., ktora opisano w pkt 1.2. niniejszego sprawozdania.

W roku 2016 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. dokonata szeregu inwestycji w Spotki zalezne (objgcie
udziatéw, dokapitalizowanie, wsparcie ptynnosci), lecz nie dokonywata wigkszych inwestycji we wiasny
rzeczowy majatek trwaty.

W dniu 13.01.2016 roku zostata zalozona spdétka GKI Development GmbH z siedziba w Berlinie o
kapitale zakladowym 25 tys. EUR, ktorej jedynym udziatowcem jest GK IMMOBILE S.A. Do dnia
publikacji niniejszego sprawozdania Spolka nie zostala zarejestrowana. Przedmiotem dziatalnos$ci
przedsigbiorstwa spotki jest nabywanie, wynajem, zarzadzanie oraz obsluga nieruchomosci, w
szczegblnosci hoteli, we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek, jak réwniez jako ustugodawca dla os6b
trzecich, przygotowywanie projektow oraz sprzedaz produktow i ushug z zakresu przemyshu i
budownictwa, obshuga i sprzedaz nieruchomos$ci mieszkalnych, biurowych i przemystowych.

W dniu 25.02.2016 roku Spétka podjeta uchwale o zatwierdzeniu koncepcji potaczenia i przedtozeniu do
dnia 29.02.2016 r. do publicznego wgladu Planu potaczenia Spotki ze swoja spotka zalezng HOTEL 1
GKI Sp. zo.o.

W dniu 29.02.2016 r. spotka udostepnita zgodnie z art. 500 § 21 k.s.h., Plan Potaczenia do publicznej
wiadomosci na stronie internetowej Spotki Przejmujacej www.immobile.com.pl oraz w siedzibie Spotki
az do dnia zakonczenia Walnego Zgromadzenia Spotki Przejmujacej i Zgromadzenia Wspolnikow Spotki
Przejmowanej, na ktorych zostana podjete uchwaty o potaczeniu.

W dniu 07.03.2016 r. zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy zmiana w Krajowym Rejestrze
Sadowym dotyczaca przejecia przez GK IMMOBILE S.A. 1 udziatu w Spoétce HOTEL 1 GKI Sp. z o.0.

W dniu 06.05.2016 r. GK IMMOBILE S.A. dokonata drugiego zawiadomienia o zamiarze potaczenia ze
spotka HOTEL 1 GKI Sp. z o.0.

W dniu 23.08.2016 r. GK IMMOBILE S.A. ("Spotka Przejmujaca") potaczyta si¢ ze spotka zalezng
HOTEL 1 GKI Sp. z 0.0. ("Spoétka Przejmowana"). Potaczenie spotek nastapito w trybie przewidzianym
w art. 492 §1 pkt 1) ksh oraz art. 515 §1 w zwigzku z art. 516 § 6 ksh poprzez przeniesienie catego
majatku Spotki Przejmowanej na Spotke Przejmujaca bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki
Przejmujacej (Spotka Przejmujaca posiada 100% udziatéw w Spolce Przejmowanej) oraz bez wymiany
udziatdéw Spotki Przejmowanej na akcje Spotki Przejmujacej, uchwala Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy GK IMMOBILE S.A. z dnia 29.06.2016 r. oraz uchwatg Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wsp6lnikow HOTEL 1 GKI Sp. z 0.0. z dnia 04.07.2016 r.

Na dzien 31.12.2016 r. GK IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne
posiada wylacznie 2.850.252 akcji PROJPRZEM S.A., co stanowi 47,64% kapitatu zaktadowego tej
spotki. Akcje te uprawniaja do wykonywania 2.850.252 gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co
stanowi 39,9% ogolnej liczby glosow.

Stan posiadania akcji, wyniki gtosowania na ostatnim Walnym Zgromadzeniu oraz analiza
rozdrobnienia aktywnosci akcjonariuszy i rozdrobnienia pakietow akcji dlay podstawy do uznania, iz
Grupa GKI objeta kontrole nad PROJPRZEM S.A.

Spoltka w trakcie dziatalnos$ci operacyjnej, okresowo zawiera lokaty bankowe na warunkach rynkowych.

7.

Opis istotnych transakcji zawartych przez Spétke lub jednostke
zalezna od Spolki z podmiotami powiazanymi na warunkach innych
niz rynkowe

Spotka nie byta strona tego typu transakcji.
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8.

obrotowym umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku

PODPISANE W 2016 ROKU UMOWY ORAZ ANEKSY DO UMOW KREDYTOW
SPOLEK NALEZACYCH DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE

Data zawarcia
umowy / Termin Kwota Oprocentowa-
Spotka Bank Produkt . | udzielona | Waluta -
aneksu do wymagalnosci nie
(wtys.)
umowy
_ — 2016-03-16
o | oworn | Ungestions | gl | ooz | w | |-
9 p.20.0. A 2016-08-26
CDI Konsultanci | gony g a0 | Kredytwrachunkt | 50649 53 | 20171124 | 1000 | pLn | WIBORON=®
Budowlani Sp. z 0.0. biezacym marza
CDI Konsultanci mBank S.A. | Kredytobrotowy* | 2016-06-01 | 2016-12-30 | 1000 | pLN | WIBORIM=+
Budowlani Sp. z 0.0. marza
mBank
CDI3Sp.zo.o. Hipoteczny Kredyt 2016-12-20 2021-12-20 37 000 PLN WIBOR.GM *
SA marza
2016-02-09
FOCUS Hotels S.A. | BZ WBK S.A. Kmd%’? wrachunku | 50160498 | 2017-12-31 2000 pLN | WIBORIM+
iezagcym 2016-11-30 marza
ARONNSp.z0o. | BZwBKSA | . Kreat 2016-02-00 | 20240531 | 9900 | pLn | WIBORIM=+
inwestycyjny* marza
Kredyt WIBOR 1M +
ARONN'Sp.zoo. | BZWBKSA. | ;o 2016-11-30 | 2026-10-31 | 15000 | PLN iy
BINKIE Sp.z00. | BZWBKSA. | . Kredyt 2016-02-09 | 5554 0531 | 2337 | pun | WIBORIMA+
inwestycyjny 2016-11-30 marza
CARNAVAL Sp. z0.0.| BZWBK SA. | . Kredyt 2016-02-09 | 5006 0131 | 20798 | pun | WIBORIMA+
inwestycyjny 2016-11-30 marza
CRISMO Sp.z0.0. | BZWBKS.A | . Kredyt 2016-02-09 | 55531931 | 14268 | pn | WIBORIMA+
inwestycyjny 2016-11-30 marza
Kredyt 2016-04-29 WIBOR 1M +
CEZARO Sp.z0.0. | mBank S.A. inwestyoyiny S0l6120 | 2026:02-27 | 10800 | PLN i
WIBOR O/N +
2016-04-28 .
PROJPRZEMSA. | mBanks.a. | Kredvtwrachunku | 5001006 | 2017.04-28 | 5000 | PLN marza
biezacym EUR | EURIBOR O/N
2016-12-14 .
+ marza
PROJPRZEM S.A. | mBank S.A. _ Kredyt 2016-04-28 | 2018-05-18 1600 pLN | WIBORIM+
Inwestycyjny marza
2016-04-28
PROJPRZEM S.A. mBank S.A. | Linia na gwarancje 2016-10-26 2017-04-28 8000 PLN -
2016-12-14
Limit na transakcje | 2016-04-28
PROJPRZEM S.A. | mBank S.A. oohodna IE | 2016-10-26 | 2017-04-28 2 200 PLN -
P 2016-12-14
PROMStahl GmbH | Commerzbank K’edg}e".z"qr:;cr:””k” 2016-08-16 | bezterminowo | 100 EUR 6,33%

* Kredyt sptacony przed dniem bilansowym.

W 2016 roku zadna umowa kredytu ani pozyczki nie zostata wypowiedziana Spotkom z Grupy.

POZYCZKI OTRZYMANE PRZEZ SPOLKI NALEZACE DO GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE W 2016 ROKU

Kapital do
Kwota splaty na
Data umowy dzien Termin
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca umowy nominalna 31.12.2016 | splaty Oprocentowanie
Podmiot niepowigzany GK IMMOBILE S.A. 2016-06-24 $300 $300 | 2017-09-30 4%
Podmiot niepowigzany GK IMMOBILE S.A. 2016-06-24 €200 €200 2017-09-30 4%
Podmiot niepowiazany GK IMMOBILE S.A. 2016-08-22 2 600 2 600 2017-09-30 | WIBOR1M+3%
Podmiot niepowigzany NOBLES Sp. z 0.0. 2016-07-08 2000 1300 2017-07-08 8%

40/49




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci

Grupy Kapitatowej IMMOBILE

za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku

(w tysigcach PLN)

9. Informacja o udzielonych pozyczkach, z uwzglednieniem pozyczek
udzielonych jednostkom powiazanym

Spotki Grupy w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku udzielaly pozyczki wylacznie do podmiotow

zaleznych.

10.

poreczen i gwarancji z uwzglednieniem pore¢czen i gwarancji
udzielonych jednostkom powiazanym

Udzielone i otrzymane poreczenia w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku

Informacja o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym

Przedmiot umowy Poreczyciel Dluznik Beneficjent p?:i;:;zzcia p‘z.zzclzl::;
Umowa najmu lokalu GKI SA ATTILA | ROLPLAST Sp. zo.0. Sp. k. 22 2021-04-08
Umowa porgczenia GKI SA MKM Z0OO ENEA SA 120 2017-12-31
Umowa porgczenia GKI SA ATTILA RETPRO Wojciech Drozd 30 2022-10-03
Oswiadczenie o porgczeniu GKI SA CDI KB Thomas Beton Sp. z 0.0. 255 2017-12-31
Umowa porgczenia GKI SA CEZARO ENEA SA 50 2018-12-31
Umowa zlecenia udzielenia gwarancji bankowej* CDI1 GKI SA BZ WBK 17 000 2016-10-30
Umowa zlecenia udzielenia gwarancji bankowej* | HOTEL 1 GKI SA BZ WBK 17 000 2016-10-30
Umowa zlecenia udzielenia gwarancji bankowej* | KUCHET GKI SA BZ WBK 17 000 2016-10-30
Umowa zlecenia udzielenia gwarancji bankowej* | MKM DEV GKI SA BZ WBK 17 000 2016-10-30
Umowa zlecenia udzielenia gwarancji bankowej* | NOBLES GKI SA BZ WBK 17 000 2016-10-30
Umowa o kredyt obrotowy** CDI1 GKI SA BZ WBK 17 000 2017-02-28
Umowa o kredyt obrotowy>* HOTEL 1 GKI SA BZ WBK 17 000 2017-02-28
Umowa o kredyt obrotowy>* KUCHET GKI SA BZ WBK 17 000 2017-02-28
Umowa o kredyt obrotowy** MKM DEV GKI SA BZ WBK 17 000 2017-02-28
Umowa o kredyt obrotowy** NOBLES GKI SA BZ WBK 17 000 2017-02-28

*Poreczenia udzielone przez CDI 1 Sp. z 0.0., Hotel 1 Sp. z 0.0., KUCHET Sp. z 0.0., MAKRUM Development Sp. z 0.0. oraz NOBLES Sp. z 0.0. dotycza jednej
gwarancji bankowej wystawionej przez Bank Zachodni WBK S.A. na zlecenie GK IMMOBILE S.A. na rzecz Domu Maklerskiego BZ WBK S.A. jako
zabezpieczenie wywiazania si¢ przez GK IMMOBILE S.A. z zobowigzaf zwigzanych z wezwaniem zakupu akcji PROJPRZEM S.A., w wysokos$ci do 66% udziatu

w glosach. Gwarancja nie zostata wykorzystana.
** Porgczenia udzielone przez CDI 1 Sp. z o0.0., Hotel 1 Sp. z 0.0., KUCHET Sp. z 0.0., MAKRUM Development Sp. z 0.0. oraz NOBLES Sp. z o0.0. dotycza
jednego kredytu obrotowego zawartego z Bankiem Zachodnim WBK S.A. na zabezpieczenie sptaty kwot wyptaconych tytutem gwarancji bankowej do wysokosci

17.000 tys. PLN z terminem ostatecznej splaty w dniu 28.02.2017 r. Z uwagi na niewykorzystanie gwarancji kredyt nie zostat uruchomiony.

Spotki Grupy nie udzielaty ani nie otrzymaty poreczen w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku od podmiotow
spoza Grupy Kapitatowej IMMOBILE.

Otrzymane gwarancje w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku

Data Kwota Data
. Gwarant Beneficjent Rodzaj zabezpieczenia zabezpieczenia | Waluta .
wystawienia W tys waznoSci
2016-11-17 Bank Spoldzle_lczy PROJPRZEM wypehienie zobowigzan zgodnie z 15| PLN 2019-10-30
w Koronowie S.A umowa
2016-03-16 PZUS.A. PROJPRZEM gwarancja wia_smwego usunigcia 6! PLN 2020-09-01
S.A. wad i usterek
2016-02-22 UNIQUA PROJPRZEM gwarancja wia'smwegO usunigcia 12| PLN 2021-01-31
S.A wad i usterek
Toyvglesﬁ\wo CDI Konsultanci Gwarancja Ubezpieczeniowa
25.03.2016 ZYSIWO 1 B dowlani Sp. z varancy pie 130 | PLN | 30.09.2016r.
Ubezpieczen nalezytego wykonania kontraktu
, . 0.0.
Spotka Akcyjna
TO\LIJVE’i\II‘IZQQWO CDI Konsultanci Gwarancja Ubezpieczeniowa
25.03.2016 YSIWO | B dowlani Sp. z arancj piec 39| PLN | 30.09.2021r.
Ubezpieczen wlasciwego usuniecia usterek
, . 0.0.
Spoétka Akcyjna
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Udzielone gwarancje w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku

Aktualna
warto$¢
zobowiazania w
Data walucie Termin
wystawienia Gwarant Dluznik Rodzaj zobowiazania w tys. Waluta waznosci
2016-08-11 PKO BP MKM PM gwarancja dobrego wykonania umowy 48| PLN 2019-06-30
2016-09-20 PKO BP MKM PM gwarancja dobrego wykonania umowy 123 | PLN 2018-09-11
2016-10-10 PKO BP MKM PM gwarancyjna 2| EUR 2019-12-30
2016-12-05 | PKOBP MKM PM gwarancja dobrego wykonania 10| PLN | 2018-08-30
kontraktu
2016-12-14 PKO BP MKM PM gwarancja zwrotu zaliczki 131| PLN 2017-06-20
2016-02-09 BPH MKM PM gwarancja nalezytego wykonania 5| EUR 2018-02-12
2016-02-09 BPH MKM PM gwarancja nalezytego wykonania 3| EUR 2018-03-24
2016-06-28 BZ WBK FH gwarancja zaplaty czynszu 1950 | PLN 2017-06-09
2016-09-28 mBank SA PJP gwarancja przetargowa 50| PLN 2017-01-09
2016-09-02 BZ WBK GKI SA gwarancja zaplaty 17000 | PLN 2016-10-30
2016-09-28 | mBank S.A. PJP gwarancja przetargowa 50| PLN 2017-01-09
od 2016-03-08 | Commerzba | PROMStahl . .
do 2016-09-12 nk GmbH gwarancje 44 | EUR bezterminowe
2016-02-03 R+V PROMStahl gwarancje 1| EUR bezterminowe
GmbH
od 2016-01-08 PROMStahl - .
40 2016-11-25 VHV GmbH gwarancje 49| EUR bezterminowe
od 2016-01-08 PROMStahl - .
do 2016-11-09 Axa GmbH gwarancje 309 | EUR | bezterminowe

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sa podmioty niepowigzane z Grupa Kapitatows.

11.

Opis wykorzystania przez Spotke wplywow z emisji papierow
wartosciowych do dnia 28.04.2016 r.

W dniu 31.08.2016 roku Spotka wyemitowata 10 obligacji imiennych serii A, nie zabezpieczonych, o
warto$ci nominalnej 400.000 PLN kazda, o tacznej warto$ci 4.000.000 PLN. Obligacje byly oferowane
w trybie art. 33 ust. 2 Ustawy o obligacjach, tj. poprzez oferte kierowang do indywidualnie oznaczonego
adresata. Obligacje byty oprocentowane w wysoko$ci 8% w skali roku z terminem wykupu do dnia
15.12.2016 r.

Wplywy z emisji obligacji Spotka przeznaczyta na biezaca dziatalno$¢ operacyjna 1 inwestycyjna Spotki
oraz grupy kapitalowej Spotki. Obligacje zostaty wykupione przed terminem wykupu.

W dniu 11.10.2016 roku, na podstawie upowaznienia udzielonego przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki w dniu 30.12.2013r. zawartego w art. 11 Statutu Spotki oraz na podstawie uchwaty
Rady Nadzorczej Spotki z dnia 10.10.2016r., Zarzad spotki Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. podjat
uchwale w formie aktu notarialnego ,,w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w granicach
kapitatu docelowego, poprzez emisje akcji zwyktych na okaziciela serii K z jednoczesnym wytaczeniem
w catosci prawa poboru dotychczasowych Akcjonariuszy oraz zmian w Statucie".

Uchwata przewiduje podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 18.215.733,00 PLN do kwoty
18.840.733,00 PLN, tj. o kwote 625.000,00 PLN, poprzez emisj¢ 2.500.000 nowych akcji zwyktych na
okaziciela serii K o warto$ci nominalnej 0,25 PLN kazda akcja. Ustalono ceng emisyjng Akcji serii K na
kwote 2,50 PLN za jedng akcj¢. Cena emisyjna Akcji serii K zostala ustalona przez Zarzad Spoéitki na
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mocy upowaznienia wynikajacego Artykutu 11 ust. 1 pkt 2) Statutu Spoétki, za zgoda Rady Nadzorczej
wyrazong w Uchwale nr 1/X/2016 z dnia 10 pazdziernika 2016 roku. Zgodnie z uchwala wszystkie nowe
Akcje serii K zostang zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej i pokryte w cato$ci wkladem
pienieznym w wysokosci 6.250.000,00 PLN. Nadwyzka za objecie akcji ponad ich warto§¢ nominalng
(aggio) w tacznej wysokosci w kwocie 5.625.000,00 PLN zostanie przelana na kapitat zapasowy Spotki.
W dniu 12.10.2016 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. zawarta umowg obje¢cia akcji serii K, ktorej
przedmiotem byly wszystkie akcje serii K wyemitowane w ramach kapitalu docelowego w trybie
subskrypcji prywatnej. Akcje zostaty optacone w catoscei.

Podwyzszenie kapitatu zostalo zarejestrowane w rejestrze przedsiebiorcow KRS w dniu 08.12.2016 roku.
Wplywy z emisji akcji Spotka przeznaczyta na biezaca dziatalno$¢ operacyjng i inwestycyjna Spotki oraz
grupy kapitalowej Spotki.

12.  Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w
raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow
na dany rok

Spotka nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2016.

13.  Ocena, wraz z uzasadnieniem, dotyczaca zarzadzania zasobami
finansowymi z uwzglednieniem zdolnosci wywiazywania si¢ z
zaciagnietych zobowiazan oraz okreSlenie ewentualnych zagrozen
i dzialan, jakie Grupa Kapitalowa Emitenta podjela lub zamierza
podjac¢ w celu przeciwdzialania tym zagrozeniom

Podstawowym elementem ksztattujagcym polityke ograniczania ryzyka ptynnosci jest utrzymywanie zdolnosci
Grupy do terminowego wywiazywania si¢ z biezacych i planowanych zobowigzan wobec kontrahentow.

Reorganizacja Grupy spowodowala znaczace zmiany w priorytetach zarzadzania zasobami finansowymi. Obok
zapewnienia biezacej ptynnosci finansowej istotne znaczenie ma zapewnienie dlugoterminowej zdolnosci do
terminowego regulowania cyklicznych zobowigzan z tytutu rat kapitalowych i odsetek od dlugoterminowych
kredytow bankowych.

Zarzgdzanie zasobami finansowymi zwigzanymi z dziatalno$cig operacyjng skupia si¢ w Spotkach operacyjnych
i jest uzaleznione od segmentu dziatania.

W segmencie przemystowym dziatalno$¢ operacyjna byta w 2016 finansowana w duzej mierze z zaciggnigtych
kredytow obrotowych. Glowny ci¢zar finansowania dziatalnosci w segmencie przemystowym spoczywa na Spolce
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Przeptywy segmentu generowane przez ten podmiot charakteryzuja si¢
stosunkowo duza warto$cia pojedynczych zlecef, a co za tym idzie wartosci pojedynczych platnosci oraz
wykraczajacym czgsto ponad kwartal terminem realizacji danego kontraktu.

Spoétki Grupy na biezaco monitoruja pozycje ptynnosci zestawiajac salda i terminy sptywu nalezno$¢ handlowych
z terminami zapadalnoéci ptatnosci zobowiazan handlowych, finansowych, publiczno-prawnych i innych.
Stosowane procedury pozwalaja na szybka identyfikacje ewentualnych zagrozen plynnosci i wprowadzenie
$rodkow zaradczych.

Wraz z rozszerzeniem Grupy Kapitalowej 0 PROJPRZEM S.A. i jej podmioty zalezne, w latach 2017 i kolejnych,
zwigkszy si¢ waga strumieni gotowkowych sptywajacych do Grupy zwiazanych ze sprzedazg systemow
przetadunkowych. Portfel naleznoéci Grupy w segmencie przemystowym bedzie wowczas bardziej
zdywersyfikowany kwotowo, podmiotowo i geograficznie, co podniesie jego wiarygodnoé¢. Grupa zaangazowata
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znaczne $rodki wlasne w finansowanie produkcji i sprzedazy systemow przetadunkowych, a finansowanie
bankowe w tym zakresie jest wykorzystywane w mniejszym zakresie.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematyczno$¢ wplywow i stosunkowo niska warto$¢
pojedynczych platnosci. Priorytetowe znaczenia ma prawidlowy monitoring duzej ilo$ci ptatnosci oraz
umiejetnos¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki sSrodkow finansowych z przeznaczeniem na ptatnosci zwigzane
z kredytami finansujacymi nieruchomosci hotelowe oraz z czynszem za hotele dzierzawione od podmiotow
zewnetrznych. W tym segmencie ptynno$¢ finansowa wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezacym.

W segmencie konsultingu budowlanego widoczny jest wysoki poziom naleznosci, dtugie cykle rozliczeniowe
(skorelowane z procesami inwestycyjnymi kontrahentéw) oraz pewna sezonowos$¢. W tym segmencie ptynnos¢
finansowa takze wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezacym.

Dziatalno$¢ deweloperska finansowana jest celowymi kredytami bankowymi, jednakze Grupa zobowigzana jest
do zaangazowania wiasnych $rodkéw finansowych w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, aby spetnié
wymagania bankow finansujgcych co do wysokosci wkladu wiasnego.

Na dzien 31.12.2016 roku Grupa nie spelniala jednego z zobowigzan finansowych zawartych w umowie
kredytowej z PEKAO Bank Hipoteczny S.A. Wskaznik DSCR w przypadku obydwu Spoélek nie osiagnat
minimalnego, dopuszczalnego poziomu. Saldo kredytu na dzien publikacji sprawozdania wynosi ok. 817,4 tys.
CHF.

Zarzad GK IMMOBILE zarzadzanie zasobami finansowymi ocenia pozytywnie i nie widzi znaczacych obszaréw
zagrozen dla prawidlowego regulowania swoich zobowigzan.

14. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym
inwestycji kapitalowych, w poréwnaniu do wielko$ci posiadanych
srodkow, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dzialalnosSci

W roku 2017 jak i kolejnych Grupa planuje kontynuacje rozpoczetych dziatan inwestycyjnych w sektorze
deweloperskim jak i planuje nowe przedsigwzigcia.

Zadania kontynuowane to budowa I etapu Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy oraz budowa nieruchomosci
ustugowo-biurowej IMMOBILE K3 w Bydgoszczy. W przypadku pierwszego zadania Grupa zaangazowala juz
srodki whasne, a dalsza cze$¢ naktadow bedzie sfinansowana uruchomionym kredytem bankowym. W przypadku
zadania IMMOBILE K3 Grupa takze zaangazowata juz znaczace $rodki wiasne i aktualnie finalizuje podpisanie
umowy kredytu bankowego, ktory ma sfinansowaé pozostalg czes¢ zadania.

W przypadku planowanych zadan Grupa zamierza angazowaé zarowno srodki whasne jak i finansowac inwestycje
z dlugoterminowych kredytow bankowych. Wazne jest, iz najblizsze planowane inwestycje W segmencie
deweloperskim opieraja si¢ w duzej cz¢sci na posiadanych przez Grupe gruntach inwestycyjnych, co zmniejsza
poziom niezbgdnych naktadow gotowkowych.

Grupa planuje takze zwigkszenie zaangazowania w kapitale akcyjnym PROJPRZEM S.A.

Poza uzyskaniem $rodkow z kredytow bankowych, Grupa zamierza zby¢ aktywa pozaoperacyjne (nieruchomosci
inwestycyjne, zbedne $rodki trwate oraz posiadane lokale uzytkowe), a pozyskane $rodki przeznaczy¢ m.in. na
finansowanie dziatalno$ci inwestycyjne;j.

GK IMMOBILE S.A. rozwaza takze mozliwo$¢ 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 $rodkow niezbednych do dokonania planowanych inwestycji jest wysoce
prawdopodobne.
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15. Ocena czynnikow i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z
dzialalno$ci Grupy Kapitalowej za dany rok obrotowy, wraz z
okresleniem stopnia ich wplywu

Na wyniki finansowe osiagni¢te przez Grup¢ w roku 2016 najwi¢kszy wpltyw miato objecie kontroli nad
PROJPRZEM S.A. co zostalo szczegdtowo opisane w punkcie 1.2.

Dodatkowo istotny wptyw miata zmiana wagi poszczegdlnych segmentow w przychodach Grupy i wptyw tego na
wynik z dziatalnosci operacyjne;j:

— wzrost przychodéw i dochodu operacyjnego w segmencie hotelarskim,

— spadek przychodéw i negatywny wynik w segmencie przemystowym, pomimo pozytywnego wptywu

rozszerzenia segmentu od grudnia 2016 w wyniku objecia kontroli nad PROJPRZEM S.A.,

—  zwiekszenie przychodow w segmencie deweloperskim,

—  strata na dziatalno$ci w handlu detalicznym — sie¢ sklepow ekozakupy.pl.
Na osiggniety wynik brutto wptyneto takze zysk na sprzedazy nieruchomosci komercyjnej w Nowej Soli.

16. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych
dla rozwoju Grupy Kapitalowej oraz opis perspektyw rozwoju
dzialalnosci Grupy Kapitalowej do dnia 31.12.2017 r.,

z uwzglednieniem elementow strategii rynkowej przez nia
wypracowanej

16.1. Czynniki zewnetrzne

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 na nowe produkty Grupy — systemy parkingdw automatycznych,

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

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

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

— ewentualne dziatania nowego 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,

— poziom kursu walutowego PLN w stosunku do walut, w ktorych Spotka zaciagneta zobowigzania
dhugoterminowe, czyli CHF.

45/49



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci
Grupy Kapitatowej IMMOBILE
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

16.2. Czynniki wewnetrzne

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

16.3.

umiejetno$¢ 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 i umiejetne wiaczanie nowych obiektow hotelowych do sieci FOCUS
Hotels,

umiejetnos¢ zarzadzania poszerzona i rozbudowang grupa podmiotdw, zarzadzanie przeptywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowe;j,

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

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

optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych
aktywow w celu pozyskania srodkow rozwojowych oraz nowe inwestycje w srodki trwate,
zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupehnienie kapitatdw wiasnych w zwiazku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej ptynnosci operacyjne;j,

realizacje przez poszczegdlne Spotki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym segmencie
deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkow finansowych z Grupie.

Opis perspektyw rozwoju dzialalnosci Grupy Kapitalowej do dnia 31.12.2017 r.,
Z uwzglednieniem elementow strategii rynkowej przez nia wypracowanej

Gtowne cele na rok 2017 zwigzane sg z:

1)
2)
3)
4)

5)
6)
7)
8)

9)

wykorzystanie potencjalnych synergii nowych opcji zwiazanych z poszerzenie Grupy o PROJPRZEM S.A.
alokacja zasobow wewnatrz Grupy w celu ich optymalnego wykorzystania,

zwickszenie udzialu w kapitale akcyjnym PROJPRZEM S.A.

silnym rozwojem dzialalno$ci deweloperskie;j:

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

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

synergii z innymi podmiotami w Grupie,

poprawa efektywnos$ci Grupy w segmencie przemystowym, a w szczego6lnosci w tradycyjnych produktach

MAKRUM oraz w zakresie konstrukcji stalowych, w tym optymalizacja kosztow zaktadu produkcyjnego

w Sepdlnie,

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

efektywne wiaczenie hotelu Pod Ortem w Bydgoszczy do sieci FOCUS oraz otwarcie nowych hoteli
w Sopocie, Biatymstoku, Lublinie i Warszawie,

pozyskiwanie nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,
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10) okreslenie modelu funkcjonowania i realizacja obiektu produkcyjnego MAKRUM w nowej lokalizacji,
11) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:

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

—  sprzedaz zbednych aktywow nieoperacyjnych,

—  dostosowaniu struktury spolek operacyjnych w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych
segmentoéw operacyjnych ulatwiajgcych oceng efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego
zarzadzanie,

—  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 wlaczenie do Grupy Kapitatowej nowych podmiotow.

17. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsi¢biorstwem
Spolki i jej Grupa Kapitalowa

W 2016 roku nie wystapity zadne zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej jednostki dominujacej Grupy.

Glowne wyzwania w zakresie zarzadzania w roku 2017 i kolejnych bedzie przeprowadzenie optymalnego
wlaczenia Zarzadu i kluczowych pracownikow Grupy PROJPRZEM w struktury Grupy.

Odpowiedzialnos¢ za biezace zarzadzanie dziatalnoscig operacyjng nalezy do Zarzadéw podmiotéw zaleznych,
pozostawiajac w GK IMMOBILE S.A. decyzje o strategicznym znaczeniu dla funkcjonowania calej Grupy
Kapitalowej oraz optymalizacji wykorzystania posiadanego majatku.

Zdaniem Zarzadu wyodrebnienie dziatalnos$ci operacyjnej do spotek zaleznych, przyczynia si¢ do:

— skuteczniejszego zarzadzania kierownictwa spotek zaleznych nad mniejszymi podmiotami o jednolitym
profilu dziatalnosci i prostej strukturze,

— jednoznacznej oceny efektywnos$ci ekonomicznej i finansowej wyodrebnionych dziatalnosci,

— rozdzielenia dziatalno$ci operacyjnej od majatku.

18. Umowy zawarte pomiedzy spotkami Grupy Kapitalowej a osobami
zarzgdzajacymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwolanie lub zwolnienie nastepuje z powodu
polaczenia spolek grupy przez przejecie

Spotka w 2016 roku nie zawarta takich umow.
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19.

Wartos$¢ wynagrodzen, nagrod lub korzysci wyplaconych, naleznych
lub potencjalnie naleznych dla os6b zarzadzajacych, nadzorujacych
albo czlonkow organow administrujacych Spolke oraz wartos¢
zobowigzan wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym
charakterze dla bylych os6b zarzadzajacych, nadzorujacych albo
bylych czlonkéw organow administrujacych oraz o zobowigzaniach
zaciagnietych w zwiazku z tymi emeryturami

Informacje o:

a.

warto$ci wynagrodzen, nagrod lub korzysci, w tym wynikajacych z programéw motywacyjnych lub
premiowych opartych na kapitale emitenta, w tym program6éw opartych na obligacjach z prawem
pierwszenstwa, zamiennych, warrantach subskrypcyjnych (w pieniadzu, naturze lub jakiejkolwiek innej
formie), wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych, odrgbnie dla kazdej z 0séb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo cztonkdéw organdéw administrujacych emitenta w przedsigbiorstwie emitenta, bez
wzgledu na to, czy odpowiednio byly one zaliczane w koszty, czy tez wynikaty z podziatu zysku;

warto$ci wynagrodzen i nagréod otrzymanych z tytulu pelnienia funkcji we wiadzach jednostek
podporzadkowanych;

wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb
zarzadzajacych, nadzorujacych albo bylych czlonkéw organéw administrujacych oraz o zobowigzaniach

zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogétem dla kazdej kategorii organu;

zostaly zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdzial Dodatkowe noty objasniajgce, nota 36.7
Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spoiki.

20.

AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Akcje i udzialy Spolki oraz jednostek powigzanych bedace w
posiadaniu os0b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke

Akcjonariusz 3 18.5612?22)&15 Zngngizgél;?ﬂsatanu Zmn;?ssizzr:siztanu Stan na 31.12.2016
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Piotr Kaminski 500 -- 500
ey | 184772
Jacek Nowakowski* 74.917 74.917
Mirostaw Babiaczyk 19.500 -- 19.500
Cztonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy 38.334.547 | e 1.640.000 36.694.547
&;‘i:ii :fz (Bw;gsji‘iy) 18.147.724 18.147.724
Stawomir Winiecki 3.960.000 40.000 | - 4.000.000
Piotr Fortuna 15.000 2000 | - 17.000

*Spotka SAE OiZ Sp. z o.0. Sp. k., w ktorej p. Jacek Nowakowski jest komandytariuszem w okresie od 01.01.2016 do 31.12.2016 roku nie
dokonywata zakupu akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 31.12.2016 roku Spétka SAE OiZ Sp. z 0.0. Sp. k. posiadata 671.300 sztuk akcji GK

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

AKCJE PROJPRZEM S.A.

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

21. Informacje o znanych Spélce umowach, zawartych do dnia 28.04.2017
roku, w wyniku ktorych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy
I obligatariuszy

Spotka nie zostata powiadomiona i nie posiada informacji wlasnych w sprawie umow, w wyniku, ktérych moga
w przyszlosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez akcjonariuszy.

22. Informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

Spotka nie prowadzi programéw akcji pracowniczych.

23. Informacje o podmiocie uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych

Podmiotem dokonujagcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych Spoéiki jest Ernst & Young Audyt
Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia sp. k. na podstawie umowy z dnia 18.07.2016 r. Umowa zostata
zawarta na przeprowadzenie badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
konczacy si¢ 31.12.2016 r. i rok konczacy sig¢ 31.12.2017 r. oraz na przeprowadzenie przegladu jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 6 m-cy konczacy sie 30.06.2016 r. oraz okres 6 m-cy
konczacy si¢ 30.06.2017 r.

Informacje nt. wynagrodzenia bieglego rewidenta zostaty zaprezentowane w Sprawozdaniu finansowym rozdziat
Dodatkowe noty objasniajgce, nota 37. Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.

Bydgoszcz, dn. 28 kwietnia 2017 roku

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