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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Najwazniejsze informacje

W dniu 23.08.2016 r. GK IMMOBILE S.A. ("Spotka Przejmujaca") potaczyla si¢ ze spotka zalezna
HOTEL 1 GKI Sp. z 0.0. ("Spolka Przejmowana"). Polaczenie spotek nastgpito w trybie przewidzianym
wart. 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 kapitalu zaktadowego Spotki
Przejmujacej (Spotka Przejmujaca posiada 100% udziatow w Spofce Przejmowanej) oraz bez wymiany
udziatow Spotki Przejmowanej na akcje Spolki Przejmujacej, uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy GK IMMOBILE S.A. z dnia 29.06.2016 r. oraz uchwata Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow HOTEL 1 GKI Sp. z 0.0. z dnia 04.07.2016 r.

Na dzien 30.09.2016 roku spotka bezposrednio oraz posrednio poprzez spoiki zalezne posiadata
2.510.429 akcji Projprzem S.A., co stanowilo 41,96% kapitatu zaktadowego Spotki. Akcje te uprawniaty
do wykonywania 2.510.429 gltoséw na Walnym Zgromadzeniu Projprzem S.A., co stanowito 32,997%
ogoblnej liczby glosdw. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania GK IMMOBILE S.A. bezposrednio
oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 2.850.252 akcji, co stanowi 47,64% kapitatu zaktadowego
spotki Projprzem S.A. Akcje te uprawniaja do wykonywania 2.850.252 gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spoiki, co stanowi 39,9% ogolnej liczby glosow.

W dniu 29.06.2016 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy GK IMMOBILE S.A. uchwalito wyptate
dywidendy w wysokosci 3.643 tys. PLN (tj. 0,05 PLN na 1 akcje¢). Dniem nabycia prawa do dywidendy
byt dzien 22.08.2016 r., natomiast wyptata przez Spotke dywidendy miata miejsce w dniu 12.09.2016 .
W pierwszych trzech kwartatach 2016 roku znaczgco spadly przychody z segmentu przemyst w
pordéwnaniu do analogicznego okresu roku 2015 — odnotowano spadek 0 9,9 min PLN, tj. spadek 0 32,2%,
wzrosty jednak przychody z segmentu hotelarstwo o 4,3 min PLN, tj. wzrost 0 19,7%. W odr6znieniu do
trzech kwartatow 2015 roku, w trzech kwartatach 2016 roku wykazano przychody z dziatalno$ci
deweloperskiej w wysokosci 13,7 min PLN.

Podstawowe dane finansowe Grupy:

a. Przychody skonsolidowane w pierwszych trzech kwartatach 2016 roku wyniosty 72,6 min
PLN i byty wyzsze od przychodow w analogicznym okresie 2015 roku o ca 11,6%,

b. EBITDA wynosi 10,0 min PLN wobec EBITDA w analogicznym okresie roku 2015
w wysokosci 12,0 min PLN,

c. Skonsolidowana strata netto wyniosta 0,3 min PLN, wobec zysku netto w analogicznym
okresie roku 2015 na poziomie 1,8 min PLN.

3/24



Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

2.  Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE, ze wskazaniem
jednostek podlegajacych konsolidacji oraz wskazanie przyczyny i
podstawy prawnej braku konsolidacji

Konsolidacja na dzien 30.09.2016 r. zostaly objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spolki zaleznej Siedziba

MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
MAKRUM Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
MAKRUM Development Sp. z 0. 0. Bydgoszcz Polska
MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
FOCUS Hotels S.A. Bydgoszcz Polska
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Bydgoszcz Polska
CDI Zarzadzanie Nieruchomo$ciami Sp. z o0.0. Bydgoszcz Polska
CDI Nieruchomosci Sp. z o.0. Bydgoszcz Polska
CDI1Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 2 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 3 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
NOBLES Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
STATEN Company Limited Cypr

ATTILA Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
ARONN Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
BINKIE Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CRISMO Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CARNAVAL 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
Ili/ell(sjt;li;OHF(’)a;I](ElEg2SkazI (;.Ic))‘. édoé\(/)v.r;lq. HOTEL 1 Sp. z 0.0. 2 SKA, Bydgoszcz Polska
HOTEL 3 GKI Sp. z 0.0. (dawniej: HOTEL 1 Sp. z 0.0. 3 SKA) Bydgoszcz Polska

Aktualny na dzieh publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony na kolejnej stronie.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

KUCHET Sp. z 0.0. 100%

CEZARO Sp. z 0.0. 100%

MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. 100% MAKRUM Sp.z 0.0.
100%
MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0. 100% ]
FOOD2GO Sp. z 0.0.
0,
FOCUS Hotels S.A. 100% }—i 100%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100% CDILSp. zoo.
100%
MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100% ]
CDI 2 Sp. z 0.0.
100%
HALIFAX P Sp. z 0.0. 100% ’
CDI 3 Sp.zo.0.
NOBLES Sp. z 0.0. 100% ] 100%
CDI Zarzadzanie
ATTILA Sp. 2 0.0. 100% ’ Nieruchomos$ciami
Sp.zo.o0.
100%
ARONN Sp. z 0.0. 100% ’
‘ ool
BINKIE Sp. z 0.0. 100% ] Nieruchomosci
/ Sp.zo.0.!
GRUPA KAPITALOWA ARNAVAL 100% 99%
IMMOBILE S.A. c Sp- 2 0.0. 100% y
\ CRISMO Sp. 7 0.0. 100% ]
) |

STATEN Company Ltd. 100%

FUNDACJA RUMAK 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

MODULO Parking Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 3 GKI Sp. z 0.0. 100%

GKI Development GmbH 100%

! Pozostate 1% udziatu w spotce posiada CDI Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z o.0.

Schemat funkcjonalny uwzgledniajacy gltowne Spotki Grupy Kapitatowej zostat zaprezentowany na kolejnym
grafie.
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE

Srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta

za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku

(w tysigcach PLN)
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Komentarz Zarzadu do osiagnietych wynikow i dzialalnosci Spotki w
okresie od 01.01.2016 do 30.09.2016 .

Wyniki finansowe

Rachunek wynikow

W ponizszej tabeli przedstawione sa najwazniejsze pozycje rachunku zyskow i strat GK IMMOBILE
w pierwszych trzech kwartatach roku 2016 i 2015.

od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2016 30.09.2015 Dynamika
(niebadane) (niebadane)
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 72 606 65074 11,6%
Przychody ze sprzedazy produktéw 30 504 29 041 5,0%
Przychody ze sprzedazy ustug 38541 34539 11,6%
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 3561 1494 138,4%
Przychody ze sprzedazy w podziale na segmenty:
Przemyst 20 760 30611 -32,2%
Hotelarstwo 26 080 21782 19,7%
Konsulting budowlany 4104 4937 -16,9%
Najem aktywow 5919 5809 1,9%
Developing 13 748 s -
Pozostate 1994 1935 3,1%
Koszt wlasny sprzedazy 55 955 47 637 17,5%
Koszt sprzedanych produktow 9484 20 547 -53,8%
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Koszt sprzedanych ustug 43 871 26 044 68,4%
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 2 600 1046 148,6%
Koszt wiasny sprzedazy w podziale na segmenty:

Przemyst 18 229 21414 -14,9%

Hotelarstwo 17 406 15 151 14,9%

Konsulting budowlany 4857 4767 1,9%

Najem aktywow 3441 2836 21,3%

Developing 10 520 44 -

Pozostate 1502 3424 -56,1%

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 16 651 17 437 -4,5%

Koszty sprzedazy 2215 1057 109,6%

Koszty ogdlnego zarzadu 10792 10 802 -0,1%

Zmiana stanu aktywow biologicznych - - -

Pozostate przychody operacyjne 2823 6 980 -59,6%

Pozostale koszty operacyjne 716 5132 -86,0%
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - -

Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 5751 7 426 -22,6%

Przychody finansowe 421 913 -53,9%

Koszty finansowe 4127 4105 0,5%

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 2 045 4234 -51,7%

Podatek dochodowy 2 375 2410 -1,5%

Zysk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowanej (332) 1824 -118,2%

Zysk (strata) netto (332) 1824 -118,2%

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszym trzech kwartatach 2016 roku wyniosty 72,6 min PLN, co oznacza
wzrost 0 7,5 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2015 (wzrost przychodéw o 11,6%).

Grupa Kapitatlowa IMMOBILE osiagata przychody w ponizszych gléwnych obszarach:
—  Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:
e  Przemystowym,
e Hotelarstwo,
e Konsulting budowlany,
e Developing,
e Najem aktywow (nieruchomosci i innych srodkéw trwatych);

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

Przychody od klientéw zewnetrznych
GK IMMOBILE w pierwszych trzech kwartalach 2016 roku

Konsulting ~ Pozostate; 3%

budowlany; 6%

Najem aktywow; 8%

Przemyst; 29%

Hotelarstwo; 36%
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

W pierwszych trzech kwartatach 2016 roku GK IMMOBILE wygenerowala zysk brutto na sprzedazy na poziomie
16,7 mln PLN (rentowno$¢ na poziomie 22,9%) wobec 17,4 min PLN w analogicznym okresie roku 2015
(rentowno$¢ 26,8%).

Koszty ogoélnego zarzadu w analizowanym okresie roku 2016 utrzymaty si¢ na zblizonym poziomie jak w
analogicznym okresie roku 2015 (wzrost 0 1,0%) i wyniosty 10,8 min PLN.

W pierwszych trzech kwartatach roku 2016 osiagnieto zysk na sprzedazy w wysokosci 3,6 min PLN wobec 5,6
min PLN w analogicznym okresie 2015 roku.

Na osiagniety wynik na sprzedazy najwickszy wpltyw mialy wyniki segmentow (w tys. PLN):

—  Przemyst (3032),
— Hotelarstwo 5278,
— Najem aktywow 1879,
—  Developing 1933,
— Konsulting budowlany (1 278),
— Pozostate (1 137).

Staby wynik przemystu w pierwszych trzech kwartatach br. zwigzany jest z osiagnigtymi niskim przychodami
(20,8 min PLN) oraz dodatkowymi kosztami zwigzanymi w wprowadzeniem na rynek nowych produktow —
parkingdw automatycznych oraz granulatora destruktu asfaltowego, a takze szerokich dziatan pro sprzedazowych
(uczestnictwo w targach, konferencjach branzowych oraz wizyty handlowe na rynkach zagranicznych). Spadek
przychodéw to wynik niskich cen ropy naftowe;j i praktycznie zerowych inwestycji w segmencie off-shore.

Znaczna, spodziewana poprawa wynikow w stosunku do poprzednich kwartatow 2016 roku nastgpita w
hotelarstwie. Na wyniki duzy wptyw miaty koszty zwigzane z otwarciem w czerwcu br. nowego hotelu w Gdansku.
Hotel ten ma znaczacy, pozytywny wpltyw na wysoko$¢ przychodow i rentowno$¢ segmentu w 111 kwartale roku.

W analizowanym okresie 2016 roku Grupa odnotowata zysk na pozostatej dziatalno$ci operacyjnej — pozostate
przychody operacyjne przewyzszaty koszty o 2,1 min PLN. Najwieksza pozycja pozostatych przychodow jest
wycena nieruchomo$ci inwestycyjnej w trakcie wytwarzania — projektu IMMOBILE K3 w Bydgoszczy. W
analogicznym okresie roku 2015 pozostate przychody operacyjne przewyzszaty pozostate koszty operacyjne 0 1,8
min PLN.

Wynik na dziatalno$ci operacyjnej w biezacym okresie uksztattowat si¢ na poziomie 5,8 min PLN wobec zysku
w roku 2015 na poziomie 7,4 min PLN.

Na dziatalnosci finansowej Grupa poniosta w pierwszych trzech kwartatach 2016 r. strate w wysokosci 3,7 min
PLN (w analogicznym okresie roku 2015 strata na dziatalnosci finansowej wyniosta 3,2 min) na co wptyw w
glownej mierze miaty koszty odsetek w wysokosci 2,9 min PLN.

Grupa osiggneta zysk brutto przed opodatkowaniem na poziomie 2,0 mIin PLN (w analogicznym okresie roku 2015
zysk brutto wyniost 4,2 min PLN).

W analizowanym okresie roku 2016 strata netto GK IMMOBILE wyniosta 0,3 min PLN wobec zysku 1,8 min
PLN w roku 2015.

Kwartalny rachunek zyskéw i strat GK IMMOBILE 1Q 2015 2'5?5 IZ:)I]% 2\0/1(_25 1Q 2016 2I(;1Q6 IZIOIJ%
:;g‘;gi’vnem ze sprzedazy produktéw, towarow i 20181 | 25405| 19488| 33237| 21119| 25673| 25814
Koszt wlasny sprzedazy 14 342 17395| 15900 | 25449 | 17673| 19230| 19052
Zysk brutto ze sprzedazy 5839 8010 3588 7788 3445 6443 6 762
Koszty sprzedazy 5 683 369 1930 658 748 809
Koszty ogolnego zarzadu 3406 3949 3447 1806 3215 4211 3 366
Zysk na sprzedazy 2428 3378 (228) 4052 (428) 1484 2587
Zmiana stanu aktywow biologicznych - - - (505) - - -
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Wynik na poz. dziatalno$ci operacyjnej 4 119 1733 889 (368) 1524 951
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 2424 3497 1505 4 436 (796) 3008 3538
Wynik na dziatalnosci finansowe;j (1229) (663) | (1300)| (1019)| (1252)| (1339)| (1115)
Zysk brutto 1195 2834 205 3417 | (2048) 1669 2423
Podatek dochodowy 869 1210 331 2946 855 463 1058
Zysk netto 326 1624 (126) 471 | (2903) 1206 1365

3.1.2 Bilans

AKTYWA TRWALE

Wartos¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 30.09.2016 r. osiagneta poziom wyzszy o ca 27,1 min PLN niz
na koniec roku ubiegltego i wyniosta 236,4 min PLN, na co ztozyly si¢ przede wszystkim: zmiana prezentacji akcji
spotki Projprzem S.A. z krétko na dtugoterminowe (wzrost pozostatych dtugoterminowych aktywoéw finansowych
0 ok. 21,4 mln PLN) oraz wzrost warto$ci nieruchomos$ci inwestycyjnych o ok. 8,5 min PLN (w tym w zwigzku z
realizacjg projektu IMMOBILE K3).

-09-201 -06-201 -09-201
AL ?r?ie%%d:nee; ?r?ie%gd:nee; SN ?r?ie%zd;e?
Aktywa trwale
Wartos¢ firmy
Aktywa niematerialne 478 466 482 525
Rzeczowe aktywa trwale, w tym: 118 215 119 053 121 340 123 472
Nieruchomosci hotelowe 93 909 94 891 96 310 96 798
Istotne aktywa segmentu przemystowego 15222 14 787 15 226 15 445
Pozostate 9084 9375 9804 11229
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 85678 82 547 77 178 79 083
Grunty inwestycyjne 33930 31240 26 548 27 998
Nieruchomosci komercyjne 51748 51 307 50 630 51085
Inwestycje w jednostkach zaleznych 5 3 3 3
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - - - -
Naleznosci i pozyczki 2145 2140 2136 2155
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 22 443 18 233 136 -
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 26 26 24 20
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8327 8303 8 076 10007
Aktywa trwale 237 317 230771 209 375 215 265

AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dzien 30.09.2016 r. w GK IMMOBILE wyniosty 47,3 min PLN wobec 70,6 min PLN na
dzien 31.12.2015 r. (spadek o 32,9%).

- om0 || 082018 |51 | o021
Aktywa obrotowe

Zapasy, W tym: 23400 22 600 24760 25 250

Lokale mieszkalne w trakcie budowy 13 030 9485 21348 23551

Lokale mieszkalne dostgpne do sprzedazy 6849 9788 - -

Pozostale zapasy 3521 3327 3412 1699

Aktywa biologiczne - - - 1471

Naleznosci z tytutu umow o ustuge budowlang 4294 3757 6123 7030

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 15 435 13 362 14 894 9 857

Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 901 123 - 192
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(w tysigcach PLN)

Pozyczki 78 171 3372 1811
Pochodne instrumenty finansowe - - 6 -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - 9480 1204
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 630 1003 263 847
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 2591 3652 11 666 18971
Aktywa obrotowe 47 329 44 668 70564 66 633
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - - -

Zmiana warto$ci aktywow obrotowych wynika gltownie z:

e spadku warto$ci naleznoéci z tytutu umow o ustuge budowlang o ok. 1,8 min PLN,

spadku wartosci zapasow per saldo o 1,4 min PLN, w tym spadek w zwigzku z prowadzong sprzedazg
mieszkan W ramach zadania deweloperskiego prowadzonego przez Spétke CDI 1 oraz wzrost zwigzany
Z prowadzonymi inwestycjami,

spadku wartosci pozostatych krotkoterminowych aktywow finansowych do zera — w wyniku zmiany

prezentacji posiadanych akcji w spotce Projprzem oraz sprzedazy pozostatych akcji i obligacji.

KAPITAL WLASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzien 30.09.2016 r. wynosi 147,2 min PLN i jest nizszy o 0,9 mln PLN niz na dzien
31.12.2015 r. Udziat kapitatu wlasnego w pasywach ogotem nie zmniejszyt sie z 53% na 52%.

Pasywa (ichacane | (riebadane) | T8 | (icbadane
Kapital wlasny

Kapitat podstawowy 18 216 18 216 18 216 18 216
Akcje whasne (-) - - (1739) (1739)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 98 086 98 086 98 086 98 086
Pozostate kapitaty 5857 4966 379 822
Zyski zatrzymane: 25704 24338 29679 32208
- zysk (strata) z lat ubiegtych 26 036 26 036 27 384 30384

- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujgcej (332) (1698) 2295 1824
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 147 863 145 606 148 036 147 593
Udzialy niedajace kontroli - - - -
Kapital wlasny 147 863 145 606 148 036 147 593

ZOBOWIAZANIA I REZERWY

Calkowita warto$¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej

wzrosta w stosunku do 31.12.2015 roku

0 4,7 mIn PLN i wyniosta 136,6 min PLN.

Wplyw na to miat:

spadek zobowigzan dtugoterminowych (0 ca 22,5 min PLN), na co wptyw miaty m.in.: reklasyfikacja
czesci dlugoterminowej kredytu do zobowigzan krétkoterminowych ze wzgledu na ztamanie covenantu
umowy kredytowej (10,9 min PLN), splata kredytu finansujgcego budowe etapu 0 Platanowego Parku
(zmniejszenie per saldo o ok. 16,0 min PLN), zmiana struktury kredytow finansujacych przemyst oraz
podwyzszenie kredytu finansujacego hotel w Szczecinie o 6,8 min PLN,

oraz wzrost zobowiazan krotkoterminowych (0 ca 27,2 min PLN), na co wptyw miaty zmiana prezentacji
kredytu inwestycyjnego CRISMO Sp. z 0.0. oraz zwiekszenie finansowania obrotowego w CDI KB Sp.
z0.0.

10/24



Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
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— s | SO | o, |
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 50 777 50 507 74 666 77 407
Finansujqce budowe blokow mieszkalnych - - 16 043 16 430
Finansujgce nieruchomosci 47 209 47 313 52 993 54 425
Finansujqce przemyst 3556 3142 5514 6 405
Pozostate 12 53 116 147
Leasing finansowy 2841 1823 2551 3050
Pochodne instrumenty finansowe 2232 2596 2581 2727
Pozostate zobowigzania - 21 51 24
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 13291 12 994 11675 11 463
Zobowigzania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 250 218 273 318
Pozostate rezerwy dtugoterminowe - - 17 17
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 805 492 688 787
Zobowigzania dlugoterminowe 70 196 68 651 92 502 95 793
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 150 19 845 13875 15873
Zobowigzania z tytulu biezacego podatku dochodowego - - 687 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 39 623 34 155 17613 14 144
Finansujgce nieruchomosci 15 234 15213 5281 5547
Finansujqce przemyst 10 907 12 946 10 984 7546
Pozostate 13 482 5994 1348 1421
Leasing finansowy 3705 1559 2739 2972
Pochodne instrumenty finansowe 67 - 79 151
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 3248 3534 3124 2999
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 46 41 311 680
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1752 2049 973 1693
Zobowiazania krotkoterminowe 66 591 61183 39 401 38512
Zobowiazania razem 136 787 129 834 131 903 134 305

3.2.  Charakterystyka sprzedazy

SPRZEDAZ KRAJOWA I EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowa i eksport.

Wartos$¢ sprzedazy w GK IMMOBILE
w pierwszych trzech kwartalach w latach
201512016
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eksport 10 973 8323
kraj 54 101 64 283
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Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Na ogolny wzrost przychodow GK IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2016 roku wynoszacy ok. 7,5
min PLN wptyw mial wzrost przychodow krajowych. Przychody z eksportu spadly o kwotg ok. 2,7 min PLN —
migdzy innymi efekt niskiego popytu w segmencie off-shore.

Sprzedaz eksportowa w analizowanym okresie roku 2016 byla realizowana wylgcznie w segmencie
przemystowym.

Kontrakty zwigzane ze sprzedaza eksportowa realizowane sa gtownie w EUR, a przeptywy z nimi zwigzane
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. zabezpiecza zawierajac transakcje Forward.

SPRZEDAZ WG SEGMENTOW

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

Zestawienie przychodéw, wynikéw operacyjnych oraz aktywoéw segmentdw przedstawia ponizsza tabela.

Segmenty operacyjne Przemyst al’(\gj\; ?W Hotelarstwo bKL?;g\tjvlltz:lzg Developing | Pozostate Ogolem

za okres od 01-01 do 30-09-2016 roku (niebadane)

Przychody

Przychody od klientow zewnetrznych 20760 5919 26 080 4104 13748 1994 72 606
Sprzedaz migdzy segmentami 13 53 13 653 13719
Przychody ogélem 20773 5919 26 133 17758 13748 1994 86 325
Amortyzacja 961 294 2416 117 - 449 4238
Wynik operacyjny segmentu (3032) 1879 5278 (1278) 1933 (1 137) 3643
EBITDA segmentu (2071) 2173 7694 (1161) 1933 (688) 7881
Aktywa segmentu sprawozdawczego 29 338 49 390 107 143 981 54170 7 358 248 381

Segmenty operacyjne Przemyst al’:?f{%]w Hotelarstwo bKl?(;]cf\l/Jvllgﬂg Developing | Pozostate Ogolem

za okres od 01-01 do 30-09-2015 roku (niebadane)

Przychody

Przychody od klientow zewnetrznych 30611 5809 21782 4937 - 1935 65074
Sprzedaz migdzy segmentami - 2 121 1892 - - 2015
Przychody ogélem 30611 5811 21903 6829 - 1935 67 089
Amortyzacja 1308 287 2478 140 - 327 4540
Wynik operacyjny segmentu 4040 2499 4617 (518) (1593) (3 467) 5578
EBITDA segmentu 5348 2786 7095 (378) (1593) (3 140) 10118
Aktywa segmentu sprawozdawczego 40 082 56 901 99 064 1423 67 158 4053 268 681
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PRZEMYSL

Przychody z segmentu przemyslowego w okresie od stycznia do wrze$nia 2016 roku byly realizowane
w MAKRUM Project Management Sp. z 0.0., MAKRUM Sp. z 0.0. oraz Modulo Parking Sp. z 0.0.

Dziatalno$¢ przemystowa Grupy Kapitalowej IMMOBILE koncentruje si¢ na:

tradycyjnych wyrobach wiasnych (m.in. mityny, suszarnie, kruszarki, granulatory, przesiewacze
wykorzystywane w przemysle cementowym, surowcéw mineralnych, energetyce, papierniach i w innych
dziatach),

nowych produktach tj. parkingach automatycznych,
realizacji urzadzen wedtug indywidualnej dokumentacji klienta w sektorach:
o offshore (wyposazenie platform wiertniczych i statkow obshugujacych platformy np. rolki rufowe,
wciagarki, A-ramy i inne),
o marine (wyposazenie statkow np. ptetwy steréw, urzadzenia poktadowe, dzwigi itp.),

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

o gornictwa odkrywkowego (mlyny, przenosniki, kruszarki itp.).

Perspektywy segmentu

System zautomatyzowanych parkingéw modulowych

Dedykowana do sprzedazy produktéw marki MODULO jest spotka Modulo Parking Sp. z o0.0., powstata
w wyniku przeksztalcenia spotki Hotel 1 Sp. z 0.0. 2 SKA.

System automatycznego parkowania dziala na zasadzie poziomego oraz pionowego przesuwu platform
pojazdowych. Takie rozwigzanie w znaczacy sposob ogranicza ilo$¢ kubatury potrzebnej do
zmagazynowania aut w poroéwnaniu z technologiag tradycyjng i duzg iloécig zjazdoéw, podjazdow drog
komunikacji wewnetrznej itp. Jest to optymalne rozwigzanie dla deweloperéw gdzie tg samg liczbe pojazdow
mozna zmie$ci¢ na poziomach bez potrzeby budowy kolejnych drogich dodatkowych podziemnych
poziomow parkingowych.

Z koncem wrze$nia, miata miejsce premierowa realizacja systemu parkingowego realizowanego przez Grupg
Kapitatowg Immobile.

Ponadto w drugiej potowie pazdziernika zaprezentowane zostaly systemy MODULO na dedykowanych
targach w Kielcach — EUROPARKING 2016, gdzie ponownie produkty cieszyly si¢ ogromnym
zainteresowaniem ze strony odwiedzajacych targi.

Aktualnie trwaja bardzo zaawansowane rozmowy na temat sprzedazy systeméw MODULO do lokalizacji w
Sopocie oraz Gdansku. W tych inwestycjach planowane jest umieszczenie systeméw DUAL SINGLE
PLATFORM lub DUAL SINGLE TWIN.

Na poczatku pazdziernika zostata uruchomiona strona internetowa dedykowana parkingom MODULO
http://moduloparking.com

Granulator destruktu asfaltowego

Granulator stuzy do rozdrabniania dostepnego destruktu asfaltowego, przystosowujac go do powtoérnego
uzycia w procesie budowy drog i nawierzchni. Destrukt asfaltowy stanowi pelnowartosciowy budulec
stosowany w sektorze budowy i modernizacji infrastruktury drogowej.

Granulator produkcji Makrum wyrdznia si¢ na rynku niespotykanie wysoka wydajnoscia oraz niska
energochtonnos$cia. Przystosowany jest do pracy w nieograniczonym spektrum temperatur. Zastosowane
w produkcji granulatora materiaty wysokiej jakosci gwarantuja maksymalnie dlugie okresy eksploatacji
czeg$ci, pozostawiajac duza ergonomi¢ uzytkowania i serwisu maszyny. W zaleznosci od potrzeb zastosowac
mozna rame stacjonarng granulatora lub przewozna, ktéra umozliwia dogodny transport i ustawienie w
dowolnym miejscu.
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W pazdzierniku, po 11 miesigcach od narodzenia si¢ pomyshu, miata miejsce pierwsza sprzedaz granulatora
destruktu asfaltowego do polskiej firmy z branzy drogowo-mostowej.

Ponizsze wykresy przedstawiaja udziat procentowy przychodow ze sprzedazy sektora przemyst w podziale na kraj
pochodzenia oraz na rynki.

Sprzedaz sektora przemyst ze wzgledu na kraj
pochodzenia

Wielka Brytania;
) 4% Pozostate; 1%
Norwegia; 5%

. . an0
RICHIES £00 Polska; 60%

Sprzedaz sektora przemyst w podziale na rynek

Przemyst

okretowy; 8% \

Pozostate; 0%

Przemyst
maszynowy;
92%

HOTELARSTWO

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za trzy pierwsze kwartaty 2016 roku wyniosty tacznie
26,2 min PLN i zostaty zrealizowane w catosci w spotkach FOCUS Hotels S.A. oraz FOOD2GO Sp. z o.0.

W analogicznym okresie 2015 roku przychody netto ze sprzedazy w tym segmencie wyniosty 22,1 mln PLN co
oznacza wzrost przychodéw o 4,1 min PLN w stosunku do trzech pierwszych kwartatéw 2015 roku (+18,3%).

Aktualnie sie¢ FOCUS Hotels to 7 hoteli zlokalizowanych w Bydgoszczy, Gdansku, L.odzi, Szczecinie, Chorzowie
oraz Inowroctawiu o acznej liczbie 651 pokoi. FOCUS Hotels to miejskie hotele biznesowe nakierunkowane na
kompleksowa obstuge 0so6b podrozujacych w celach stuzbowych, jak i turystow indywidualnych i grupowych,
wyrdzniajace si¢ najlepsza relacja jakosci do ceny.

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikow branzowych dla hoteli.
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ROK | - 1X 2016 I - 1X 2015 vs. 2015
0OCC% 66,84% 62,61% +4,23p.p.

ADR 157,03 PLN 152,84 PLN +4,19 PLN
RevPAR 104,96 PLN 95,69 PLN +9,27 PLN

Sukcesy oraz perspektywy segmentu hotelarskiego:

1 czerwca 2016 roku spotka otworzyta nowy czterogwiazdkowy hotel w Gdansku — Focus Hotel Premium Gdansk.
Jego wiascicielem jest firma Gorski Energia. Obiekt zlokalizowany jest we Wrzeszczu, biznesowej dzielnicy
miasta, i posiada 116 pokoi oraz 720 m? przestrzeni konferencyjnej. W obiekcie znajduje si¢ takze restauracja,
lobby bar oraz sauna i sitownia.

Celem strategicznym jest sukcesywne pozyskiwanie od 2 do 4 obiektéw w skali roku. Spotka podpisata z DSJ
International umowe dzierzawy 70 pokojowego hotelu w Sopocie, ktory bedzie operowal pod markg Focus
Premium. Otwarcie planowane jest na druga potowg 2017 roku. Zarzad prowadzi zaawansowane rozmowy
dotyczace akwizycji kolejnych hoteli i planuje podpisanie 2 uméw dzierzawy do konca br.

Spotka kontynuuje dzialania majace na celu wprowadzenie hoteli Focus na nowe rynki, w szczeg6lnosci
niemiecki, ukrainski oraz biatoruski.

Spotka planuje zwigkszenie swoich przychodéw w obszarze ustug uzupehiajacych oferte hoteli i w znacznym
stopniu wychodzac poza budynki hotelowe w ramach FOCUS Pizza oraz ToGo. Asortyment marki ToGo obecnie
dostepny jest juz w ponad 100 sklepach na terenie Polski oraz najwigkszych bazarach ekologicznych. Do konca
roku zostanie uruchomiony drugi kanat B2B wspierany przez jednego z najwigkszych dystrybutoréw zywnosci
ekologicznej w Polsce. Dzigki takiemu rozwigzaniu produkty marki dostgpne beda w ponad 800 specjalistycznych
sklepach w catej Polsce.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientow zewnetrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitalowa realizowata
w pierwszych trzech kwartatach 2016 roku gtownie w dwoch podmiotach — MAKRUM Pomerania Sp. z 0.0.
(wynajem nieruchomosci oraz infrastruktury technicznej Stoczni Pomerania w Szczecinie) oraz CEZARO Sp. z
0.0. (wynajem nieruchomosci komercyjnej FAKTORIA w Bydgoszczy ul. Gdanska/Kamienna).

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

Zwickszenie przychodow z najmu aktywow Grupa widzi poprzez realizacj¢ inwestycji wiasnej — IMMOBILE K3
w Bydgoszczy na Placu Koscieleckich, gdzie przewiduje si¢ na koniec roku 2017 mozliwos$¢ komercjalizacji ok.
8.600 m? biurowo-handlowo-ustugowej. Inwestycja jest w trakcie realizacji, obecnie wykonywane jest
fundamentowanie budynku, a zakonczenie inwestycji planowane jest na I kwartat 2018 roku.

Dodatkowo, w ramach realizowanej inwestycji Grupy w ramach osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy
przewiduje si¢ udostepnienie okolo 43 tys. metrow GLA. Powierzchnia ta bedzie systematycznie uwalniana
poczawszy od roku 2019.

KONSULTING BUDOWLANY

Przychody w segmencie konsultingu budowlanego w pierwszych trzech kwartalach 2016 roku, ujete w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyniosty 4,1 mln PLN. Przychdd skonsolidowany ujmuje dziatanie
dwoch spotek — CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. (CDI KB) oraz CDI Zarzagdzanie Nieruchomos$ciami Sp. z
0.0. (CDI 2ZN).

CDI KB w pierwszych trzech kwartatach roku 2016 prowadzito w trybie ciagtym jednoczesnie ponad 20 projektow
pehiac funkcje Inspektora Nadzoru, Inzyniera Kontraktu lub Inwestora Zastgpczego. Inne $wiadczone ustugi to:

—  Roboty budowlane,
—  Przeglady techniczne,
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— iinne.
W zwiazku z rozpoczeta w 2014 roku ustuga polegajaca na prowadzeniu inwestycji budowlanych w formule

Generalnego Realizatora Robot/Generalnego Wykonawcey, udzial zrealizowanych rob6t budowlanych
sukcesywnie wzrasta.

—  Perspektywy segmentu konsulting budowlany

Glownym celem w roku 2016 jest zwigkszenie przychodow CDI KB w wyniku prowadzenia ustugi
Generalnego Realizatora Rob6t na potrzeby inwestycji wlasnych Grupy GKI (w pierwszych trzech
kwartatach 2016 roku przychody te w Grupie wyniosty 13,7 min PLN) oraz zwi¢kszenie przychodéw od
klientow zewngtrznych dla pozostatych ustug.

Zwickszenie przychodoéw z zarzadzania nieruchomo$ciami upatruje si¢ w stopniowym przejmowaniu
W zarzadzanie wspolnot mieszkaniowych powstajacych na osiedlu Platanowy Park oraz pozyskiwaniem
nowych klientow spoza Grupy.

SEGMENT DEWELOPERSKI

Przychody ze sprzedazy produktow i ustug w segmencie deweloperskim realizowane sg w spotkach: CDI 1 Sp.
z0.0.,CDI 2 Sp. z 0.0. oraz CDI 3 Sp. z 0.0.

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

Osiedle Platanowy Park

Inwestycja na niemal 10 hektarowym terenie, podzielona na 7 etapow mieszkaniowych, ktore b¢da realizowane w
okresie okoto 7-letnim, przede wszystkim ze wzgledu na chtonno$¢ bydgoskiego rynku mieszkaniowego. Zaktada
si¢ oddawanie corocznie do uzytku okoto 150 mieszkan z ogélnej liczby 1 246 mieszkan (ok. 65 tys. m PUM). W
planach inwestycyjnych jest wybudowanie ok. 43 tys. m GLA. Szacowana warto$¢ projektu to ok. 750 min PLN.

W etapie ,,0” zrealizowano dwa budynki mieszkalne o 72 mieszkaniach kazdy. Na dzien 07.11.2016 r. zostato
zawartych 130 uméw sprzedazy mieszkan na taczng powierzchnig 6 tys. m2 ktora stanowi ok. 90% dostepnej do
sprzedazy PUM.

W lutym 2016 roku spétka CDI 3 Sp. z 0.0. powotana do realizacji etapu ,,1” inwestycji uzyskata pozwolenie na
budowe i w marcu rozpoczeta realizacjg pierwszego etapu Platanowego Parku, sktadajacego si¢ ze 148 mieszkan
(ok. 8.400 m? PUM), 19 lokali uslugowych (ok. 1.050 m? PU) oraz 164 miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych. Spétka uzyska pozwolenie na uzytkowanie do IV kw. 2017 r.

IMMOBILE K3

IMMOBILE K3 bedzie 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 Projektujagc biurowiec IMMOBILE K3 brato pod uwage zaréwno jego funkcjonalno$é¢, ale
rowniez o historie tego miejsca.

Inwestycje rozpoczgto w III 2015 1., przygotowujac plac budowy do realizacji robot. Zakonczenie inwestycji
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 calkowita powierzchnia najmu
GLA prawie 8,8 tys. m?).

Docelowa warto$¢ tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN.

Grupa planuje takze kolejne inwestycje deweloperskie w innych miastach Polski, w pierwszej kolejnos¢ w:
Warszawie, Poznaniu i Lodzi, czyli w miastach w ktérych dzialaja silne oddziaty Spdtki CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0., co skutkuje bardzo dobrg znajomoscig tych rynkow lokalnych.
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HANDEL DETALICZNY

Spotka Attila Sp. z o. 0. nalezaca do Grupy prowadzi aktualnie sprzedaz artykutdow ekologicznych (zywnos¢,
kosmetyki, $rodki czyszczace itp.) 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 optymalizacjg modelu biznesowego oraz poszukiwaniem atrakcyjnych
lokalizacji pod kolejne sklepy. Rozwazane jest takze zwigkszenie bezposredniego zakupu artykulow
ekologicznych za granics.

Przychody w segmencie wyniosty 1,6 min PLN. Przychody te w catodci prezentowane sg w pozycji Pozostate

przychody. Grupa planuje dalszy rozw6j handlu detalicznego w sektorze ekologicznym, jak i jest otwarta na nowe
branze.

3.3.

Przeplywy pieni¢zne

od 01.01 do od 01.01 do

30.09.2016 30.09.2015

(niebadane) (niebadane)
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci operacyjnej 7990 5134
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (7 050) (6 027)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (10 007) 16 963
Zmiana netto stanu §rodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (9 067) 16 070
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 11 661 2901
Zmiana stanu z tytulu réznic kursowych ) -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 2595 18971
w tym $rodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 80 7 456

W pierwszych trzech kwartatach 2016 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalnosci operacyjnej w
wysokosci 8,0 min PLN, zwigzany z korektami kosztow nie bedacych wydatkami operacyjnymi (w tym
amortyzacja na poziomie 4,2 min PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym.

Wptyw zmian w kapitale obrotowym wynosit per saldo 5,8 mIn PLN, a najwieksze zmiany w kapitale obrotowym
dotyczyly zmniejszenia stanu zapasoéw i nalezno$ci o 2,6 min PLN oraz zwigkszenia stanu zobowigzan o 2,5 min
PLN.

Na dziatalno$ci inwestycyjnej Spotka osiagneta ujemny przeptyw w wysokosci 7,1 min PLN, na co najwigkszy
wplyw miat zakup pozostatych aktywow finansowych w kwocie 16,2 min PLN (gtéwnie akcji spotki Projprzem).

Na dziatalno$ci finansowej Spotka rowniez osiagneta ujemny przeptyw w wysokosci 10,0 min PLN. Spotka
dokonata sptat kredytow, pozyczek oraz leasingu finansowego w kwocie prawie 30,9 min PLN, przy
jednoczesnych wplywach z zaciggniecia kredytow i pozyczek oraz emisji obligacji w kwocie 24,6 min PLN.

3.4.

Analiza wskaznikowa

Na koniec pierwszego poétrocza 2016 roku podstawowe wskazniki dotyczace ptynnosci finansowej ulegly
pogorszeniu w stosunku do analogicznego okresu roku 2015.

Wskaznik pokrycia majgtku trwalego kapitatem stalym rowniez odnotowat nizszg warto$¢ niz w analogicznym
okresie roku ubiegtego. Kapitat obrotowy netto osiggnat warto$¢ ujemna, ktéra wynika m.in. z przeklasyfikowania
akcji w spotce Projprzem S.A. do aktywow trwatych oraz reklasyfikacji czesci dlugoterminowej kredytu spotki
CRISMO do zobowigzan krétkoterminowych. Grupa Kapitatowa nie widzi jednak zagrozen w regulowaniu
swoich zobowigzan.

Wskazniki rentownosci, glownie ze wzglgdu na poniesiona stratg netto, wymagaja wzmozonej obserwacji.
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Obrotowos¢ aktywow Formuty Cel 3Q 2016 3Q 2015
Obrotowosé aktywéw Przychody netto ze sprzedazy max. 25,59% 23,08%
produktow/aktywa
‘Wskazniki struktury bilansu Formuly* Cel 30-09-2016 30-09-2015
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitalem Kapital wlasny + Zobowiazania
. >1 0,92 1,13
statym dhugoterminowe/aktywa trwate
Kapital wlasny + zobowiazania
Kapitat obrotowy netto dlugoterminowe - aktywa trwate + dodatni -19 215 28799
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki plynnosci finansowej i zadluzenia Formuly* Cel 30-09-2016 30-09-2015
, - e Aktywa obrotowe/zobowiazania
Wskaznik ptynnosci biezacej Krotkoterminowe 12-2 0,73 1,84
, . . (Aktywa obrotowe- 3
Wskaznik ptynnosei szybkicj Zapasy)/zobowiazania krotkoterminowe 1-12 0,37 110
Wskaznik ogélnego zadtuzenia Zobowiazania i rezerwy na ok. 0,5 0,48 0,47
zobowiazania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wlasnego Z°b°mza¥“a Lrezerwy na ok.1 0,92 0,90
zobowiazania/kapitat wlasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 3Q 2016 3Q 2015
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto Zysk netto/l?rzychody, net‘to od s_prz,edazy max. -0,46% 2.80%
(ROS) produktow, towarow i materiatow
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk erttO/p.rZyChOdy '?etto od max. 2,81% 6,51%
sprzedazy produktéw
Wskaznik rentownosci aktywow Zysk netto/aktywa max. -0,12% 0,65%
(ROA)
Wskaznik rentown(o;(c)lEk)aplta%ow wiasnych Zysk netto/kapitat wlasny max. -0,23% 1,24%
Pozostale wskazniki Formuty Cel 3Q 2016 3Q 2015
EBITDA w PLN Zysk (strata) z dzlalalnos_m operacyjnej + max. 9987 11 966
Amortyzacja
Wskaznik rentowno$ci EBITDA EBITDA W PLI\_I/Przychody nétio ad max. 13,76% 18,39%
sprzedazy produktéw

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

odpowiednio krétko i dlugoterminowych

Wskazanie skutkow zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w
tym w wyniku polaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub
sprzedazy jednostek grupy, inwestycji dlugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji i zaniechania dzialalnoSci

W dniu 13.01.2016 roku zostata zalozona spotka GKI Development GmbH z siedziba w Berlinie o kapitale
zaktadowym 25 tys. EUR, ktorej jedynym udzialowcem jest GK IMMOBILE S.A. Do dnia publikacji
niniejszego sprawozdania Spotka nie zostata zarejestrowana. Przedmiotem dziatalno$ci przedsigbiorstwa
spotki jest nabywanie, wynajem, zarzadzanie oraz obstuga nieruchomosci, w szczegdlnosci hoteli, we
wlasnym imieniu i na wlasny rachunek, jak rowniez jako ustugodawca dla osob trzecich, przygotowywanie
projektow oraz sprzedaz produktow i ustug z zakresu przemystu i budownictwa, obstuga i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych, biurowych i przemystowych.

W dniu 25.02.2016 roku Spoétka podjeta uchwate 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.0.
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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 Spoétki Przejmujacej i Zgromadzenia Wspdlnikow Spotki
Przejmowanej, na ktorych zostang 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 Spotce HOTEL 1 GKI Sp. z o.0.

W dniu 06.05.2016 r. GK IMMOBILE S.A. dokonata drugiego zawiadomienia o zamiarze polaczenia 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. ("Spotka Przejmowana"). Potaczenie spotek nastgpito w trybie przewidzianym w art. 492
§1 pkt 1) ksh oraz art. 515 §1 w zwiagzku z art. 516 § 6 ksh poprzez przeniesienie catego majatku Spotki
Przejmowanej na Spotke Przejmujacag bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki Przejmujacej (Spotka
Przejmujaca posiada 100% udzialow w Spoélce Przejmowanej) oraz bez wymiany udzialow Spoétki
Przejmowanej na akcje Spotki Przejmujacej, uchwala Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
GK IMMOBILE S.A. z dnia 29.06.2016 r. oraz uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
HOTEL 1 GKI Sp. z 0.0. z dnia 04.07.2016 r.

— W dniu 14.09.2016 roku GK IMMOBILE S.A. dokonata zakupu po jednym udziale w spotkach MODULO
Parking Sp. z o0.0. oraz Hotel 3 GKI Sp. z 0.0. stajac si¢ tym samym 100% udziatowcem tych spotek.

— Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Grupa Kapitatowa IMMOBILE posiada 2.850.252 akcji, co
stanowi 47,64% kapitalu zaktadowego spotki Projprzem S.A. Akcje te uprawniaja do wykonywania
2.850.252 glosow na Walnym Zgromadzeniu Spoiki, co stanowi 39,9% ogolnej liczby glosow.

5. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikow na dany rok w swietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikow
prognozowanych

Grupa Kapitatowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikow na rok 2016.

6.  Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 14.11.2016 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spotke zgodnie z Art. 69
ustawy o ofercie publicznej)

AKCionariusz Liczba akcii Liczba glosow na | % udziatu w strukturze
] ] WZA akcjonariatu
Stan na dzien 14.11.2016
Rafat Jerzy 36.694.547 36.694.547 50,36
Rafat Jerzy (we wspdtwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 2491
Beata Jerzy)
Francois Gros (wraz ze Spotka przez
niego kontrolowang FILON 4.933.552 4.933.552 6,77
INVESTMENT Sp. z 0.0.)
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000 5,49
Pozostali akcjonariusze 9.087.109 9.087.109 12,47

19/24


http://www.immobile.com.pl/

Grupa Kapitatowa IMMOBILE
Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z dziatalno$ci emitenta
za okres 9 miesi¢cy zakonczony dnia 30 wrze$nia 2016 roku
(w tysigcach PLN)

Stan na dzien 26.08.2016

Rafat Jerzy 36.694.547 36.694.547 50,36
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z 18.147.724 18.147.724 2491
Beata Jerzy)
Francois Gros (wraz ze Spotka przez

niego kontrolowang FILON 4.933.552 4.933.552 6,77

INVESTMENT Sp. 2 0.0.)
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000 5,49
Pozostali akcjonariusze 9.087.109 9.087.109 12,47

Spotka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 14.11.2016 r. do Grupa Kapitatowa
IMMOBILE S.A. nie wplynely zadne zawiadomienia nie uwzglgdnione w powyzszej tabeli, powodujace zmiany
w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na WZA.

7.  Wykaz akcji lub uprawnien do nich (opcji) bedacych w posiadaniu
grupy osob zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke wg stanu na dzien
14.11.2016 r.

Stan na Zwigkszenia stanu | Zmniejszenia stanu

26.08.2016 posiadania posiadania Stan na 14.11.2016

Akcjonariusz

Cztonkowie Rady Nadzorczej

Piotr Kaminski 500 500
Beata Jerzy (we wspbl-| g 147 794 18.147.724
wilasnosci z Rafatem Jerzy) o o
Jacek Nowakowski* 74.917 74.917
Mirostaw Babiaczyk 19.500 19.500

Cztonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace

Rafat Jerzy 36.694.547 36.694.547
Rafal Jerzy (we wspol- 18.147.724 18.147.724
wlasno$ci z Beata Jerzy) o o
Stawomir Winiecki 4.000.000 4.000.000
Piotr Fortuna 17.000 17.000

*Spotka SAE OiZ Sp. z o.0. Sp. k., w ktorej p. Jacek Nowakowski jest komandytariuszem w okresie od 26.08.2016 do 14.11.2016 roku nie
dokonywata zakupu akcji GK IMMOBILE S.A. Na dzien 14.11.2016 roku Spétka SAE OiZ Sp. z 0.0. Sp. k. posiada 671.300 sztuk akcji GK
IMMOBILE S.A.

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz inne osoby Zarzadzajace nie zglaszaty Spoétce do dnia
publikacji niniejszego sprawozdania informacji o posiadaniu akcji GK IMMOBILE S.A. i jednostek powigzanych.
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8.  Postepowania toczace si¢ przed sadem, organem wilasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje sprawach sadowych toczacych si¢ przeciwko lub z powoddztwa Spotki zostaty zaprezentowane
w $roédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym cze$¢ B rozdziat Pozostale noty objasniajgce, Nota 19.

Inne istotne zmiany, 19.2. Sprawy sqgdowe.

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

Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakcji.

10. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego
zalezna poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie 0d 01.01.2016 do 30.09.2016 r., jezeli taczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartos¢ co
najmniej 10% kapitalow wlasnych Spolki.

Udzielone i otrzymane poreczenia w okresie od 01.01.2016 do 30.09.2016 roku

Beneficjentami wszystkich ponizszych porg¢czen sg podmioty niepowigzane z Grupa Kapitatows.

Warto$¢
Przedmiot umowy Poreczyciel Dhluznik poreczenia Wazno$¢ poreczenia
tys. PLN
Umowa najmu lokalu GKI SA ATTILA 22 2021-04-08
Umowa poreczenia GKI SA MKM Z0OO 120 2017-12-31
Umowa porgczenia GKI SA ATTILA 30 2022-10-03

Spoiki nalezace do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w okresie od 01.01.2016 do 30.09.2016 roku nie udzielity
zadnych gwarancji.

Otrzymane gwarancje w roku w okresie od 01.01.2016 do 30.09.2016 roku

Beneficjentami wszystkich ponizszych gwarancji sa podmioty niepowigzane z Grupg Kapitatows.

Aktualna
wartosé
zobowiazania Data Termin

Dluznik Gwarant Rodzaj zobowiazania w walucie | wystawienia | waznosci | Waluta
GKI SA BZ WBK gwarancja zaplaty 17000 | 2016-09-02 | 2016-10-30 | PLN
MKM PM PKO BP gwarancja dobrego wykonania umowy 48 | 2016-08-11 | 2019-06-30 | PLN
MKM PM PKO BP gwarancja dobrego wykonania umowy 123 | 2016-09-20 | 2018-09-11 | PLN
MKM PM PKO BP gwarancyjna 2| 2016-10-10 | 2019-12-30 | EUR
MKM PM BPH gwarancja nalezytego wykonania 5| 2016-02-09 | 2018-02-12 | EUR
MKM PM BPH gwarancja nalezytego wykonania 3| 2016-02-09 | 2018-03-24 | EUR
FH BZ WBK gwarancja zaplaty czynszu 1950 | 2016-06-28 | 2017-06-09 | PLN
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11. Inne informacje, ktore w ocenie Spolki sa istotne dla oceny jego
sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich
zmian oraz informacje, ktore sq istotne dla oceny mozliwosci
realizacji zobowiazan przez emitenta

— Informacje o zatrudnieniu w GK IMMOBILE na dzief sporzadzenia raportu przedstawiono ponize;j.

MAKRUM CDI CDI

GK . MAKRUM FOCUS . .
Project MAKRUM . Konsultanci | Zarzadzanie ATTILA
IMMOBILE Pomerania HOTELS k .

Management Sp. z 0.0. Budowlani |Nieruchomo$-| Sp. z o.0.

S.A Sp. z 0.0. S.A. ..
Sp. z 0.0. Sp.zo0.0. [iami Sp. z 0.0.
15 48 60 12 68 45 8 16

Lacznie Spotki Grupy zatrudniajg 272 osoby.

— Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania GK IMMOBILE posiada 2.850.252 akcji, co stanowi 47,64%
kapitatu zaktadowego spotki Projprzem S.A. Akcje te uprawniajg do wykonywania 2.850.252 glos6w na
Walnym Zgromadzeniu Spotki, co stanowi 39,9% ogolnej liczby glosow.

— W dniu 11.10.2016 roku, na podstawie upowaznienia udzielonego przez Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spo6tki 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 Kapitatowa IMMOBILE S.A. podjat
uchwate 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
cato$ci 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 zwyklych na
okaziciela serii K o warto$ci nominalnej 0,25 PLN kazda akcja. Ustalono cen¢ emisyjna Akcji serii K na
kwote 2,50 PLN za jedna akcje. Cena emisyjna Akcji serii K zostata ustalona przez Zarzad Spétki na mocy
upowaznienia wynikajacego Artykutu 11 ust. 1 pkt 2) Statutu Spotki, za zgoda Rady Nadzorczej wyrazona
w Uchwale nr 1/X/2016 z dnia 10 pazdziernika 2016 roku. Zgodnie z uchwala wszystkie nowe Akcje serii K
zostang zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej i pokryte w catos$ci wktadem pienigznym 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 kapital zapasowy Spotki.

W dniu 12.10.2016 r. Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. zawarla umowe obje¢cia akcji serii K, ktorej
przedmiotem byty wszystkie akcje serii K wyemitowane w ramach kapitatu docelowego w trybie subskrypcji
prywatnej. Akcje zostaty optacone w catosci.

GK IMMOBILE S.A. ztozyta w dniu 14.11.2016 roku wniosek o zarejestrowanie podwyzszenia kapitatu w
rejestrze przedsigbiorcow KRS.

12.  Czynniki, ktore w ocenie Spotki beda mialy wplyw na osiagniete przez
nig wyniki w perspektywie co najmniej jednego kwartalu

Czynnikami zewnetrznymi wplywajgcymi w istotny sposéb na rozwoj Grupy beda:

— mozliwo$¢ pozyskania dalszych $rodkéw finansowych na rozwoéj Grupy Kapitatowej Spotki, w tym na
refinansowanie i ustrukturyzowanie finansowania zakupow akcji Spotki PROJPRZEM S.A.

—  koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie i developingu,
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— 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§¢ zamoéwien w sektorze
przemystowym,

— 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 przetozy si¢ na
tempo realizacji projektow deweloperskich w Grupie,

— 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 ktéorych Spotka zaciagneta zobowigzania
dlugoterminowe, czyli CHF.

Bezposrednimi czynnikami wewng¢trznymi wplywajacymi w istotny sposob na rozwoj Grupy beda:

— zmiany w strukturze grupy kapitalowej, w tym ewentualne rozszerzenie, po osiggnieciu kontroli o
PROJPRZEM S.A,,

— umiejetno$¢ zarzadzania rozbudowang grupa podmiotdéw, zarzadzanie przeptywami finansowymi
wewnatrz Grupy Kapitatowe;,

—  mozliwosé¢ redukcji kosztow ogdlnego zarzadu w poszczegolnych podmiotach Grupy,

—  mozliwo$¢ pozyskania przez Grupe $rodkdéw finansowych niezbgdnych do realizacji planow
rozwojowych Grupy Kapitalowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisj¢ akcji lub obligacji,

— optymalizacja ponoszonych kosztow i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-how)
zwigzanych z podejmowaniem nowych projektéw inwestycyjnych,

— optymalizacja posiadanego majatku i sposobu jego wykorzystania, w tym sprzedaz nieefektywnych
aktywow w celu pozyskania $rodkow rozwojowych oraz nowe inwestycje w $rodki trwale
Z przeznaczeniem na wynajem na potrzeby Spolek operacyjnych,

—  zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupetienie kapitatow wiasnych w zwiazku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej pltynnosci operacyjnej,
— realizacje przez poszczegdlne Spotki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym segmencie
deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkow finansowych z Grupie.
Glowne cele na rok 2016 i pierwsze kwartaly 2017 roku zwigzane s z:
1) analiza i optymalizacja organizacji grupy Kkapitatowej z uwzglednieniem osiggnigtej pozycji
w akcjonariacie i wladzach PROJPRZEM S.A, w tym sprzedaz lub przeniesienie udzialow spotek
zaleznych,

2) silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskie;:

— w obszarze budownictwa mieszkaniowego na wlasnym gruncie Grupy w Bydgoszczy,
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,

3) wzmocnieniem pozycji w zakresie handlu detalicznego,
4) pozyskiwanie nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,
5) okreslenie modelu funkcjonowania i realizacja obiektu produkcyjnego w nowej lokalizacji w Bydgoszczy
lub okolicy,
6) kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:
—  reorganizacja finansowania aktywow Grupy, w tym ograniczenie ryzyka kursowego z tym
zwigzanego,
—  dostosowaniu struktury spétek operacyjnych w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych
segmentOw operacyjnych utatwiajacych ocen¢ efektywnos$ci operacyjnej danego segmentu i jego
zarzadzanie,
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—  reorganizacji wewnetrznej Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj.

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

13. Informacje o niesplaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu
istotnych postanowien umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do
ktorych nie podjeto zadnych dzialan naprawczych do konca okresu
sprawozdawczego

W okresie sprawozdawczym nie miaty miejsca takie zdarzenia jak niesptacenie kredytu lub pozyczki.
Cze$¢ zapisow umowy kredytowej zawartej pomigdzy CRISMO Sp. z 0.0. i BZ WBK S.A. nie sg speltnione.

Zgodnie z umowa kredytowa zawarta pomiedzy CRISMO Sp. z 0.0. i BZ WBK S.A. Spoétka ma obowigzek
utrzymywania wskaznika DSCR na poziomie minimum 1,3. Na koniec okresu sprawozdawczego wskaznik ten
osiggnat poziom 1,2.

Na dzien 30.09.2016 roku nie wystgpity inne naruszenia covenantow w umowach kredytowych Grupy, ktore moga
skutkowa¢ ich wypowiedzeniem i ktore powoduja reklasyfikacje¢ kredytu z dlugoterminowych na
krotkoterminowe.

Bydgoszcz, dn. 14 listopada 2016 roku

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