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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

1.  Najwazniejsze zdarzenia
1. W wyniku ogloszonego w dniu 11.02.2019 roku wezwania na sprzedaz akcji ATREM S.A., Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. nabyta w dniu 09.05.2019 roku 6.091.852 akcji ATREM S.A., w tym
4.655.600 akcji imiennych, ktéore w wyniku nabycia utracity uprzywilejowanie oraz 1.436.252 akcji
zwyktych na okaziciela, co odpowiada 66% og6lu gloséw na Walnym Zgromadzenia Spotki.
W zwiazku z powyzszym doszto do powstania stosunku dominacji pomig¢dzy spotka Grupa Kapitalowa
IMMOBILE S.A. jako spotka dominujaca, a ATREM S.A. jako spotka zalezna.
2. Podstawowe dane finansowe Spotki:
a. Przychody Spotki w pierwszym kwartale 2019 roku wyniosty 1,7 min PLN,
b. EBITDA jest ujemne i wynosi -0,5 min PLN,
C. Zysknetto w wysokos$ci 8 tys. PLN.
2. Komentarz Zarzadu do osiagnietych wynikow i dzialalnosci Spétki w

okresie od 01.01.2019 do 31.03.2019 r.

od 01.01 do od 01.01 do

31.03.2019 31.03.2018 o e

(niebadane) (niebadane) T

tys. PLN

Rachunek zyskow i strat
Przychody ze sprzedazy 1716 1626 7427
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (596) (1057) 29 551
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (532) (407) 31676
Zysk (strata) netto 8 (582) 26 156
Zysk na akcjg (PLN) 0,00 (0,01) 0,35
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 0,00 (0,01) 0,35
Rachunek przeplywow pieniginych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (41) 395 (5 350)
Srodki pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (1613) (227) 1881
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 5320 (112) 2725
Zmiana netto stanu $rodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentéw 3666 56 (744)
Bilans
Aktywa 221789 211422 213535
Zobowigzania dlugoterminowe 15 396 1421 2792
Zobowigzania krotkoterminowe 40 696 37 567 42 252
Kapitat whasny 165 697 172 434 165 689

GK IMMOBILE S.A. osigga przychody z najmu aktywow podmiotom z Grupy oraz $wiadczonych dla nich ustug
holdingowych, takich jak zarzadzanie kadrami, pozyskiwanie finansowania, wsparcie sprawozdawczosci
finansowej, controlling, wsparcie biznesu, obstuga administracyjna, marketingowa, prawna i inne.

Na dzien 31.03.2019 r. GKI S.A. zatrudniata 24 osoby w dziatach zapewniajacych wsparcie dla funkcjonowania
Spolki i Grupy Kapitatowej, czyli w:

—  Zarzadzie,

—  Controllingu i wsparciu biznesu

— dziale zarzadzania kadrami,

— dziale finansowania i sprawozdawczo$ci finansowej,

— dziale inwestycji kapitatowych i relacji inwestorskich,
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

— w marketingu i PR,
—  obszarze prawnym.

2.1.  Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A., jako typowa Spoétka holdingowa, nie osigga, poza przychodami z najmu
aktywow oraz ushug korporacyjnych (holdingowych) $wiadczonych dla podmiotéw z Grupy, znaczacych
przychodéw z dziatalno$ci operacyjne;.

SEGMENTY OPERACYJNE NAJEM AKTY WOW H ofgﬁ\l%(gWE POZOSTALE OGOLEM

za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentow 710 1006 - 1716
Wynik operacyjny segmentu 300 355 - 655
Pozostate informacje:

Amortyzacja 75 3 78
Aktywa segmentu sprawozdawczego 6 035 507 2018 8 560
za okres od 01.01 do 31.03.2018 roku (niebadane)

Przychody przypisane do segmentow 714 1051 3 1842
Wynik operacyjny segmentu 18 62 55 591
Pozostale informacje:

Amortyzacja 170 27 197
Aktywa segmentu sprawozdawczego 5533 538 3563 9634

W pierwszym kwartale 2019 roku oraz w analogicznym okresie roku poprzedniego sprzedaz eksportowa nie byta
realizowana poprzez GK IMMOBILE S.A.

Informacja o dziatalnos$ci operacyjnej prowadzonej w Spotkach zaleznych od GK IMMOBILE S.A. znajduje si¢
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym GK IMMOBILE S.A.

2.2.  Wyniki finansowe

221  Rachunek wynikow

W ponizszej tabeli przedstawione sa najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE S.A. za
pierwszy kwartat 2019 r. oraz analogiczny okres roku 2018.

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT (WARIANT KALKULACYJNY)

od 01.01 do od 01.01 do

31.03.2019 31.03.2018

(niebadane) (niebadane)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 1716 1626
Przychody ze sprzedazy ustug 1716 1571
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow - 55
Koszt wlasny sprzedazy 1061 1491
Koszt sprzedanych ustug 1061 1491
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 655 135
Koszty og6lnego zarzadu 1450 865
Pozostate przychody operacyjne 47 107
Pozostate koszty operacyjne 44 434
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 196 -
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej (596) (1057)
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Strata (zysk) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (10) 119
Przychody finansowe 985 1195
Koszty finansowe 911 664
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (532) (407)
Podatek dochodowy (540) 175
Zysk (strata) netto 8 (582)

Spadek przychodow Spétki w poréwnaniu do pierwszego kwartatu 2018 roku wynika glownie ze spadku
przychodow z tytulu ustug holdingowych.

Koszty ogolnego zarzadu w badanym okresie osiagnety poziom 1,5 min PLN i byty wyzsze o 0,6 mln PLN niz
w analogicznym okresie 2018 roku.

Wartos¢ pozostatych przychodow operacyjnych w pierwszym kwartale 2019 roku wyniosta 47 tys. PLN, natomiast
warto$¢ pozostatych kosztow operacyjnych wyniosta 44 tys. PLN.

GK IMMOBILE S.A. poniosta strat¢ na dziatalnosci operacyjnej na poziomie 0,6 min PLN.

Przychody finansowe za pierwszy kwartat 2019 roku wyniosty 1,0 min PLN. Koszty finansowe osiagng¢ly poziom
0,9 min PLN.

Spoétka poniosta stratg brutto na poziomie 0,5 min PLN oraz zysk netto na poziomie 8 tys. PLN.

222  Bilans

AKTYWA TRWALE

Warto$¢ aktywow trwatych Spotki na dzien 31.03.2019 r. zwigkszyta si¢ o 8,7 min PLN wobec stanu na dzien
31.12.2018 r. i wyniosta 193,9 min PLN. Najwieksze zmiany zaszly w pozycji nalezno$ci i pozyczki z uwagi na
zwigkszenie warto$ci udzielonych przez Spotke pozyczek Spotkom zaleznym.

Dodatkowo na zmiany w aktywach trwatych wplyneto wdrozenie MSSF 16 — zwickszeniu, poprzez ujawnienie
warto$ci prawa wieczystego uzytkowania gruntow (PWUG), uleglta warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych,
ujawniona zostata nowa pozycja bilansu — aktywa trwate uzytkowane na podstawie umowy oraz wzrosta warto$¢
naleznosci dlugoterminowych (zwiazanych z podnajmowaniem przez Spoétke hotelu w Gdansku, ul. Elblaska do
FOCUS Hotels S.A.)

Aktywa (i:il'é%?;ggiz) 31.12.2018

Aktywa trwale

Aktywa niematerialne 14 15
Aktywa trwate z tytutu prawa do uzytkowania 539 -
Rzeczowe aktywa trwate 118 753
Nieruchomosci inwestycyjne 5280 4132
Inwestycje w jednostkach zaleznych 135815 135815
Naleznosci i pozyczki 50 985 43 884
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1155 578
AKktywa trwale 193 906 185177

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ bilansowa gtownych akcji i udziatéw posiadanych przez Spotke na dzien
31.03.2019r.

Liczba Procent posiadanych . »
. . . . Warto$¢ bilansowa akcji/
Nazwa Spotki posiadanych akcji/ udziatow w dziatéw tvs, PLN

1a: 5

akcji/ udzialéow | kapitale zaktadowym HLE
PROJPRZEM MAKRUM S.A. 2383 484 39,84% 33212
MAKRUM Development Sp z 0.0. 14 229 100% 23 847
FOCUS Hotels S.A. 1145 000 100% 580
CDI KB Sp. z 0.0. 2 000 100% 3038
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

CDI6 Sp.zo.0. 600 100% 250
NOBLES Sp. z 0.0. 32000 100% 1600
ARONN Sp. z 0.0. 42 100 100% 21 005
BINKIE Sp. z 0.0. 6 000 100% 2955
CARNAVAL Sp. z 0.0. 47 300 100% 23 605
CRISMO Sp. z 0.0. 26 150 100% 15752
KUCHET Sp. z 0.0. 5100 100% 255
CEZARO Sp. zo0.0.* 19 500 100% 9705
Fundacja RUMAK n/a 100% 3
Hotel 1 Sp. z 0.0. 100 100% 8

*Udzialy w spotce CEZARO Sp. z o.0. stanowia zabezpieczenie splaty kredytu inwestycyjnego udzielonego Cezaro Sp.

udziatach ustanowiono zastaw rejestrowy.

AKTYWA OBROTOWE

. z 0.0. przez mBank S.A. — na 100%

Aktywa obrotowe na dzien 31.03.2019 r. wzrosty w stosunku do 31.12.2018 r. o ca 2,3 min PLN

i wyniosty 27,9 min PLN.

Aktywa (i%é%iggig) 31.12.2018

Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2 368 1323
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - -
Pozyczki 19 963 21 060
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 194 1576
Kroétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 209 114
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 5149 1483
Aktywa obrotowe 27 883 25 556

KAPITAL WLASNY

Kapital wiasny Spoétki na dzien 31.03.2019 r. nie zmienit si¢ w stosunku do poziomu na dzien 31.12.2018 r.

i wynidst 165,7 min PLN.

o A T
Kapital wlasny
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Pozostale kapitaty 27119 27119
Zyski zatrzymane: 16 026 16 018
- zysk (strata) z lat ubiegtych 16 018 16 215
- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j 8 (197)
Kapital wlasny 165 697 165 689

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Warto$¢ zobowiazan i rezerw na dzien 31.03.2019 r. zwigkszyla si¢ o ok.11 mIin PLN w stosunku do stanu na

koniec 2018 roku i osiagngta poziom 56,1 min PLN.

Wzrost wartosci pozycji leasing (zardwno krotko jak i dtugoterminowych) wynika z wdrozenia MSSF 16.

31.03.2019

Pasywa (niebadane) 31.12.2018
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 11 307 1719
Leasing finansowy 3410 333
Zobowiazania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 5 5
Dhugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 674 735
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Zobowiazania dlugoterminowe 15 396 2792
Zobowiqzania krotkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1297 1171
Zobowigzania z tytulu biezacego podatku dochodowego 37 27
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 33881 37534
Leasing 1973 163
Zobowiazania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 501 487
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 2561 2561
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 446 309
Zobowigzania krétkoterminowe 40 696 42 252
Zobowigzania razem 56 092 45 044

223  Przeplywy pieni¢ine

od 01.01 do od 01.01 do

31.03.2019 31.03.2018

(niebadane) (niebadane)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (41) 395
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1613) (227)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci finansowej 5320 (112)
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow 3 666 56
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1483 63
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 5149 119

W pierwszym kwartale 2019 roku Spotka zanotowata ujemny przeptyw z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci
41 tys. PLN. Poniesiona strata brutto (0,5 mln PLN) zostata skorygowana m.in. o amortyzacje (razem 78 tys.
PLN), zysk ze sprzedazy aktywow finansowych (0,2 min PLN), strat¢ z tyt. roznic kursowych i koszty odsetek
(0,6 min PLN) oraz przychody z odsetek i dywidend (0,7 min PLN). Najwigksze zmiany w kapitale obrotowym
dotyczyty zmniejszenia stanu naleznosci (0,8 min PLN).

Na dziatalno$ci inwestycyjnej Spotka osiagneta ujemne przeptywy pienigzne w wysokosci 1,6 min PLN, na co
w szczegoblnoscei sktadaty sie ruchy zwigzane z:

—  pozyczkami udzielonymi i otrzymanymi sptatami pozyczek — Wyptyw gotowki netto 3,4 min PLN,
—  wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych — wptyw netto 1,7 min PLN.

Na dziatalnosci finansowej odnotowano dodatni przeptyw w wysokosci 5,3 min PLN. Na splaty kredytow
i pozyczek, leasingu finansowego i odsetek wydatkowano ok. 0,5 mIn PLN. Spotka zaciggneta nowe pozyczki
w tacznej kwocie 5,8 min PLN.

224  Analiza wskazZnikowa

W zwiazku ze zmiang charakteru dziatania GK IMMOBILE S.A. ci¢zar analizy efektywnosci dziatalnosci
operacyjnej przenoszony jest na analiz¢ sprawozdan finansowych spolek operacyjnych oraz analiz¢ sprawozdania
skonsolidowanego GK IMMOBILE.

Na koniec pierwszego kwartatu 2019 roku podstawowe wskazniki dotyczace ptynnosci finansowej ulegly
pogorszeniu w stosunku do analogicznego okresu roku 2018. Spotka nie widzi jednak zagrozenia dla biezgcego
regulowania swoich zobowigzan.

W wyniku wigkszej straty w porownaniu do analogicznego okresu roku ubieglego, wskazniki rentownosci
sprzedazy brutto ulegl pogorszeniu. Pozostate wskazniki rentownosci poprawity si¢.

W wyniku poniesionej straty na dziatalnosci operacyjnej wskaznik EBITDA osiagnat ujemna warto$¢.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Obrotowos¢ aktywow Formuty Cel 1Q2019 1Q2018
Obrotowos¢ aktywow Przychody netto ze max. 0,77% 0,76%
sprzedazy/aktywa
‘Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 31.03.2019 31.03.2018
Wskaznik pokrycia majatku trwatego Kapitat whasny + Zobowigzania >1 095 1.06
kapitatem statym dlugoterminowe/aktywa trwate ' '
Kapitat whasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto dlugoterminowe - aktywa trwalte + | dodatni -10 253 10 272
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki plynnosci finansowej i Formuly* Cel 31.03.2019 31.03.2018
zadluzenia
L. e e Aktywa obrotowe/zobowigzania
Wskaznik ptynnosci biezacej Krétkoterminowe 12-2 0,74 1,31
(Aktywa obrotowe-
Wskaznik ptynnosci szybkiej Zapasy)/zobowigzania 1-1.2 0,74 1,31
kroétkoterminowe
Wskaznik ogolnego zadtuzenia Zobowu;;anla 1 rezerwy na ok.0,5 0,25 0,20
zobowigzania/aktywa
Wskaznik zadhuzenia kapitalu wlasnego Zobowlqzapla 1 rezerwy na ok.1 0,34 0,25
zobowigzania/kapitat whasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 1Q2019 1Q2018
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/przychpdy netto od max. 0,46% -35,78%
(ROS) sprzedazy
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk erttO/prZyCh.Ody netto od max. -31,01% -25,02%
sprzedazy
Wskaznik rentownosci aktywow Zysk netto/aktywa max. 0,00% -0,27%
(ROA)
Wskaznik remow“f;ggap”a*"w whasnych Zysk netto/kapitat whasny max. 0,00% -0,34%
Pozostale wskazniki Formuty Cel 1Q2019 1Q2018
Zysk (strata) z dzialalnosci } ]
EBITDA w PLN operacyjnej + Amortyzacja max. 518 904
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN/Przychody netto max. -30,16% -55,57%
od sprzedazy

* do obliczen powyzszych wskaznikoéw zobowiazania kroétko i dlugoterminowe zostaty pomniejszone o wartos¢ rezerw odpowiednio

krotko i dlugoterminowych

istotny wplyw na skrocone sprawozdanie finansowe

Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace

W okresie sprawozdawczym Spotka kontynuowata dziatalno$¢ z roku 2018 w niezmienionej formie. Nie wystapity
istotne zdarzenia o charakterze nietypowym.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

4.  Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem
jednostek podlegajacych konsolidacji

Konsolidacja zostaty objete nizej wymienione spoiki:

Nazwa spolki zaleznej Siedziba

PROJPRZEM MAKRUM S.A. Bydgoszcz Polska
PROMStahl Polska Sp. z o0.0. Koronowo Polska
PROMStahl GmbH Gehrden Niemcy

PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
MODULO Parking Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
FOCUS Hotels S.A. Bydgoszcz Polska
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Bydgoszcz Polska
CDI 2 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej: MAKRUM Sp. z 0.0.) Bydgoszcz Polska
CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej: ATTILA Sp. z 0.0.) Bydgoszcz Polska
NOBLES Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
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
HOTEL 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska

Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony na kolejnej stronie.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Promstahl Polska Sp. z o0.0. Parl';/ilr%DSL;Lzoo o
100% 100%
Promstahl Turcja
PROJPRZEM MAKRUM S.A.! Promstaf GmbH 100%
65,73% w likwidacji
Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%
Promstahl PTY Ltd. 100%
(w likwidacji)
ATREM S.A. 66% H CONTRAST Sp. z 0.0. 100%
IFP TRANSYLVANIA S.R.L.2
FOCUS Hotels S.A. 100% 40%
(w likwidacji)
100%
CDI 6 Sp. z 0.0. 100% CDI 3 Sp.zo.0.
100%
MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100% CDI4 Sp. z0.0.
GRUPA 100%
KAPITALOWA NOBLES Sp. z 0.0. 100%
IMMOBILE S.A. CDI5Sp. zo.o.

100%

ARONN Sp. z 0.0. 100%

CDI 7 Sp.zo0.0.3
99%

BINKIE Sp. z 0.0. 100%

CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%

CRISMO Sp. z 0.0. 100%

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA RUMAK 100%

GKI Development GmbH 100%

-
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0, 100% k CDI2Sp. zo.0.
|
|
|
|
|
|
|
l
|
|
|
|

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A,, co
stanowi 65,73% kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 glosow, co stanowi 65,73% ogolnej liczby glosow:
- Grupa Kapitatlowa IMMOBILE S.A. — 1.918.484 sztuk akcji, tj. 32,07% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 1.680.118 sztuk akcji, tj. 28,08% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby glosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akeji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby glosow,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akcji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogolnej liczby glosow,
- NOBLES Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akcji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby glosow.
2 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 100% w spotce IFP TRANSYLVANIA S.R.L.:
- Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. — 20% udziatow,
- FOCUS Hotels S.A. — 40% udziatow,
- PROJPRZEM MAKRUM S.A. — 40% udziatlow.
3 Pozostate 1% udziatu w spotce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysiacach

PLN)

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

prognozowanych

Spotka nie publikowala prognozy wynikow na rok 2019.

6.  Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 30.05.2019 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spotke zgodnie z Art. 69
ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w . . % udziatu w ogblnej
. . . .. i Liczba glosow . i
Akcjonariusz Liczba akcji kapitale liczbie gloséw na
na WZA
zaktadowym WZA
Stan na dzien 30.05.2019
Rafat Jerzy 27718 547 36,78 27718 547 36,78
Rafat Jerzy (we wspOtwlasnosci z Beatg Jerzy) 18 147724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi)* 10 772 552 14,29 10 772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4 000 000 5,31 4 000 000 5,31
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden
. 4000 000 5,31 4000 000 5,31
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale-
Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 10 724 109 14,23 10 724 109 14,23

*FG International Investment Holding Limited z siedziba w Ta’Xbiex na Malcie (spotka zalezna od Francois Gros) nabyta w sierpniu 2017 r.

82.939 akcji Spotki, w zwiazku z czym przekroczyta 10% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki. Po dokonaniu transakcji,

ktorej dotyczy zawiadomienie, Akcjonariusz posiada 7.548.166 akcji Spoiki, stanowiacych 10.02% kapitatu zaktadowego tej Spotki i dajacych

prawo do 7.548.166 gltoséw, co stanowi 10.02% ogodlnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Od dnia publikacji raportu rocznego za 2018 rok, tj. od dnia 16.04.2019 r. struktura akcjonariatu nie ulegta zmianie.
Stan na dzien 31.12.2018 r. przedstawiat si¢ analogicznie jak na dzien publikacji niniejszego raportu kwartalnego.

Spotka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 30.05.2019 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wptynely Zadne zawiadomienia nie uwzglgdnione w powyzszej tabeli, powodujace zmiany
w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogoélnej liczby glosow na WZA.

7. Wykaz akcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu os6b

zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke wg stanu na dzien

30.05.2019 r.
. . Stan na Zwigkszenia stanu Zmniejszenia stanu Stan na
Akcjonariusz . . . .
31.12.2018 posiadania posiadania 30.05.2019
Cztonkowie Rady Nadzorczej
Piotr Kaminski 500 n/d
Beata Jerzy (we wspotwlasnos$ci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Czlonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace
Rafat Jerzy 27718 547 27718 547
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z Beata Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4000 000 4000 000
Piotr Fortuna 27975 27975

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 MAKRUM S.A.

W posiadaniu 0sob zarzadzajacych i1 nadzorujacych Spotke Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych
akcji PROJPRZEM MAKRUM S.A.

AKCJE ATREM S.A.

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

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

Informacje sprawach sagdowych toczacych si¢ przeciwko lub z powoddztwa Spoétki zostaly zaprezentowane
W $rédrocznym skroconym sprawozdaniu finansowym rozdzial Dodatkowe noty objasniajgce, Nota 22. Inne
istotne zmiany, 22.2. Sprawy sqdowe.

9. Transakcje z podmiotami powigzanymi, jeZeli sa one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe

Spotka nie byta strong tego typu transakcji.

10. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego
zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie 0d 01.01.2019 do 31.03.2019 r., jezeli Iaczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca.

Spoétka w okresie od 01.01 do 31.03.2019 roku nie udzielita zadnych znaczgcych poreczen kredytu lub pozyczki.

W okresie od 01.01 do 31.03.2019 roku na zlecenie Spotki zostata udzielona jedna gwarancja na zabezpieczenie
ptatnosci ceny nabycia akcji ATREM S.A.

GWARANCJE UDZIELONE NA ZLECENIE GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE S.A.
A Kwota
stDa?lsiaenia Gwarant Beneficjent zabeFioci‘eanzjenia zabezpieczenia waDiitozci
Wy P W tys. PLN
Santander Bank Polska Santander Biuro - L
2019-02-11 SA Maklerskie gwarancja ptatnosci 17 000 2019-05-20
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

11.

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

W dniu 07.02.2019 r. Spétka zawarta umowe o kredyt inwestycyjny z Bankiem Santander Bank Polska
S.A. z siedziba we Wroctawiu (dalej Bank), na podstawie ktérej Bank udzielit Spoétce kredytu
inwestycyjnego na kwotg 17.000.000,00 PLN, przeznaczong na zabezpieczenie platnosci ceny nabycia
akcji ATREM S.A.

Termin splaty ostatniej raty kredytu ustalono najpézniej do dnia 31.12.2022 r. Warunki finansowe w/w
umowy nie odbiegaja od warunkoéw w powszechnie obowigzujacych tego typu umowach.

Spétka w dniu 11.02.2019 r. oglosita za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. — Santander Biuro
Maklerskie wezwanie na sprzedaz akcji spotki ATREM S.A., w wyniku ktorego Spoétka zamierzata
osiagna¢ 66% w liczbie glosow na Walnym Zgromadzeniu (dalej WZA) spolki ATREM S.A., z
uwzglednieniem utraty uprzywilejowania przez nabyte w Wezwaniu Akcje Imienne, tj. nie mniej niz
facznie 6.091.852 Akcji, uprawniajacych tacznie do 6.091.852 gloséw na WZA, w tym 4.655.600 Akcji
Imiennych uprawniajacych do 4.655.600 glosow na WZA 1 1.436.252 Akcji na Okaziciela
uprawniajacych do 1.436.252 glosow na WZA i nie wigcej niz tacznie 7.339.580 Akcji, uprawniajacych
tacznie do 7.339.580 glosow na WZA, w tym 2.765.101 Akcji Imiennych, uprawniajacych do 2.765.101
glosow na WZA 1 4.574.479 Akcji na Okaziciela, uprawniajacych do 4.574.479 glosow na WZA.
Ogtloszenie nastgpito na podstawie art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (tekst jednolity: Dz. U. z2018 r., poz. 512, ze zm.). Cena nabycia akcji w wezwaniu
ustalona zostata na 2,07 zt za akcje na okaziciela oraz 3,95 zt za akcje imienng. W celu zabezpieczenia
platnosci ceny nabycia akcji, Santander Bank Polska S.A. wystawil na zlecenie Spdtki gwarancje
platnosci w wysokosci 17 min PLN.

Wezwanie zostalo ogloszone pod warunkiem uzyskania przez Spotke od Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow bezwarunkowej zgody Prezesa UOKiK na dokonanie koncentracji
polegajacej na przejeciu przez Spotke bezposredniej kontroli nad ATREM S.A. w rozumieniu ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 798 ze zm.) albo
uptywu — po ztozeniu wniosku do Prezesa UOKIK — terminu wskazanego w w/w ustawie w jakim Prezes
UOKIK powinien wyda¢ w/w decyzje.

W dniu 09.04.2019 r., Spotka oglosita za posrednictwem Santander Bank Polska S.A. - Santander Biuro
Maklerskie informacj¢ o przedluzeniu wezwania na sprzedaz akcji spotki ATREM S.A. do dnia 29
kwietnia 2019 r., w zwiazku z nieziszczeniem si¢ warunku prawnego nabycia Akcji okre§lonego w pkt.
29 Wezwania, w terminie pierwotnie przewidzianym przez Spotke oraz o zmianie ceny akcji na okaziciela
z dotychczasowej 2,07 PLN na 2,32 PLN.

W dniu 15.04.2019 r. Spotka otrzymala informacje od swojego pelnomocnika o uzyskaniu decyzji
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w ktorej wyrazono zgode na dokonanie
koncentracji polegajacej na przejeciu przez Spotke kontroli nad ATREM S.A. z siedziba w Zlotnikach.

W dniu 29.04.2019 r., Spotka otrzymata informacj¢, ze w dniu 17.04.2019 r. w odpowiedzi na Wezwanie
zostaly zlozone zapisy na co najmniej 6.091.852 Akcji, reprezentujacych co najmniej 66% kapitatu
zaktadowego ATREM S.A. i uprawniaja one do nie mniej niz 66% ogolnej liczby glosow na WZA
ATREM S.A. po rozliczeniu Wezwania.

Wobec powyzszego wszystkie warunki Wezwania zostaly spelione.

Finansowanie zaptaty ceny nabycia akcji objetych wezwaniem zostato pokryte srodkami pochodzacymi
z udzielonego przez Santander Bank Polska S.A. kredytu inwestycyjnego w wysokosci 17 min PLN.

W zwigzku z nabyciem w wyniku wezwania w dniu 09.05.2019 roku 6.091.852 akcji ATREM S.A.,
W tym 4.655.600 akcji imiennych, ktore w wyniku nabycia utracity uprzywilejowanie oraz 1.436.252
akcji zwyktlych na okaziciela, co odpowiada 66% ogoétu gloséw na Walnym Zgromadzenia Spétki, oraz
w zwigzku z otrzymaniem w tym dniu informacji od Zarzagdu ATREM S.A. o dokonaniu wpisu spotki
Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. do Ksiggi Akcyjnej ATREM S.A. jako wilasciciela 4.655.600 akcji
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
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12.

imiennych Spoéltki, doszto do powstania stosunku dominacji pomigdzy spotka Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. jako spotka dominujaca, a ATREM S.A. jako spotka zalezna.

— W dniu 12.04.2019 roku Spétka wyemitowata 10 obligacji imiennych serii F, G, H oraz I,

niezabezpieczonych, o tgcznej warto$ci nominalnej 14 mln PLN, oprocentowanych w wysoko$ci WIBOR
1Y + 4,00% w skali roku, z terminem wykupu odpowiednio do dnia 20.06.2020r., 30.11.2020r.,
30.11.2022r., 30.11.2023r.

Wszystkie obligacje zostaly nabyte przez Spotke zaleznag PROJPRZEM MAKRUM S.A. Szczegoty
nabycia szerzej opisano w komunikacie biezacym nr 9/2019z dnia 15.04.2019 roku.

Wplywy z emisji obligacji Spotka przeznaczyla na biezaca dziatalno$¢ operacyjna i inwestycyjng Spotki
oraz Grupy Kapitatowej Spotki.

Podstawowe zagrozenia i ryzyka zwigzane z pozostalymi miesiacami
roku obrotowego oraz czynniki, ktére w ocenie Spotki beda mialy
wplyw na osiagniete przez nig wyniki w perspektywie co najmniej
jednego kwartalu

Bezposrednimi czynnikami zewngtrznymi wptywajacymi w istotny sposob na rozwoj Spoiki sa:

mozliwos¢ pozyskania dalszych srodkow finansowych na rozwdj i reorganizacj¢ Grupy Kapitatlowej Spotki,

zdolno$¢ Spoélek operacyjnych do terminowego regulowania zobowigzan wobec GK IMMOBILE S.A.,
wynikajacych migdzy innymi z zawartych umoéw dzierzawy i najmu majatku, udzielonych pozyczek, umow
o ustugi holdingowe itp.,

zapotrzebowanie operacyjnych Spoétek zaleznych na uzupehienie kapitalow wilasnych w zwigzku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej pltynnosci operacyjnej,

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

poziom stop procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych pozostajacych w GK
IMMOBILE S.A,,

sytuacja na rynkach, w ktorych dziatajg spétki operacyjne w Grupie — przemyst, budownictwo, hotelarstwo,
developing i inne, co przetozy si¢ na ich kondycj¢ finansows i przeptywy $rodkow w Grupie Kapitatowej,

koniunktura na rynkach finansowych, w tym GPW w Warszawie, co rzutowa¢ bgdzie na warunki dokonania
ewentualnych przeje¢ innych podmiotéw i rozszerzenia w ten sposob portfela Spotek zaleznych od GK
IMMOBILE S.A.

Bezposrednimi czynnikami wewngtrznymi wplywajacymi w istotny sposob na rozwdj Spotki sa:

zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej, w tym zakup akcji ATREM S.A., udzielane i sptacane pozyczki,
sprzedaz lub nabycie udziatow w spoétkach zaleznych, ewentualne taczenie jednostek i inne zmiany mogace
wptywaé na jednostkowe wyniki finansowe Spotki,

wplywy z tytulu wyptacanych przez Spotki zalezne dywidend,

zarzadzanie wsparciem dla podmiotéw z Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A., w tym poprzez:
* ushugi doradcze i holdingowe,
* reorganizacj¢ dzialdbw administracyjnych, ksiggowych i innych wspierajacych dziatalno$¢ operacyjna,
* racjonalne udzielanie poreczen, itp.

mozliwos¢ pozyskania srodkow finansowych umozliwiajacych ewentualne kolejne przejecia spotek.
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Srédroczne Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
za okres 3 miesigcy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w dniu 27.11.2017 roku opublikowata strategi¢ spotki oraz catej Grupy
Kapitalowej na lata 2018-2022.

Celem strategicznym Spoiki jest wzrost wartosci posiadanego portfela akcji i udziatdow w Spoétkach zaleznych.

Glowne cele na 2019 rok i kolejne lata zwiazane sg z kontynuacja reorganizacji Grupy Kapitatowej Spotki, w tym:

analiza i optymalizacja organizacji Grupy Kapitatowej, koncentracja dziatalnoéci przemystowej wokot
PROJPRZEM MAKRUM S.A.,

kontynuowanie strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentoéw jak i ustug oraz
produktéw, Spotka nie wyklucza réwniez mozliwosci poszerzenia portfela uslug o ustugi
ogolnobudowlane dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spotki na realizowanych kontraktach,

ewentualna sprzedaz udzialdow w podmiotach zaleznych o mniejszym znaczeniu dla strategicznego
rozwoju Grupy Kapitatowej Spotki (CEZARO Sp. z 0.0.),

dostosowanie struktury spotek operacyjnych (przesuniecie wiasnosci udzialow, potaczenia) w kierunku
wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentdéw operacyjnych ulatwiajacych ocene efektywnosci
operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

reorganizacja wewnetrzna Spotki w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj,

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

Spotka intensywnie analizuje mozliwosci rozszerzenia Grupy poprzez potaczenie lub przejecie innych podmiotow
gospodarczych dziatajacych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy. W kilku przypadkach
podjete zostaty rozmowy z Zarzgdami i/lub znaczacymi akcjonariuszami i udziatowcami Spotek bedacych w kregu
zainteresowania Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. Szczegoélnie uwaznie analizowana jest sytuacja Spotek
notowanych na GPW w Warszawie.

Bydgoszcz, dn. 30 maja 2019 roku

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