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1. Najwazniejsze zdarzenia

5.

W dniu 04.02.2022 roku Spdtka otrzymata informacje ze strony podmiotu posredniczgcego w
przyjmowaniu ofert sprzedazy Santander Bank Polska S.A. — Santander Biuro Maklerskie w
zwigzku z wezwaniem do zapisywania sie na sprzedaz akcji ATREM S.A. z dnia 08.12.2021 r., 0
zawarciu transakcji sprzedazy akcji ATREM S.A., na podstawie ktdrej Emitent nabedzie 526 332
sztuk akcji ATREM S.A., co stanowi 5,70% kapitatu zakladowego ATREM S.A. i 5,70% ogdtu
gtosédw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A.

Rozliczenie transakcji sprzedazy akcji, w catosci ze srodkéw wtasnych Spétki, nastgpito w dniu
09.02.2022 r. Po rozliczeniu transakcji zakupu akcji Emitent posiada 6 618 184 sztuki akcji
ATREM S.A. i tyle samo gtosdw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. co stanowi 71,70%
udziatu w kapitale zaktadowym ATREM S.A., tj. 71,70% w liczbie gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu ATREM S.A.

W dniu 10.06.2022 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate w sprawie
wyptaty dywidendy oraz okreslenia daty nabycia prawa do dywidendy i terminu jej wyptaty.
Zgodnie z uchwatg postanowiono dokonaé¢ wyptaty dywidendy z niepodzielonych zyskéw lat
ubiegtych w kwocie 3 014 517,28 zt wedle nastepujacych zasad:

a. w podziale zysku biorg udziat wszyscy akcjonariusze Spétki z wytgczeniem akcji
wtasnych bedacych w posiadaniu Spoéfki, tj. na dzien podjecia uchwaty 414 031 sztuk
akgji,

b. dywidenda na jedng akcje wynosi 0,04 zt,
dniem nabycia prawa do dywidendy byt dziert 09.09.2022 r.,
termin wyptaty dywidendy ustalono na dzien 23.09.2022 r.

W dniu 13.06.2022 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie ATREM S.A. podjeto uchwate w sprawie
wyptaty dywidendy oraz okreslenia daty nabycia prawa do dywidendy i terminu jej wyptaty.
Zgodnie z uchwatg postanowiono dokona¢ wyptaty dywidendy z zysku za rok 2021 w kwocie
6 091 852,14 zt wedle nastepujgcych zasad:

dywidendg objete sg akcje w liczbie 9 230 079 sztuk,
dywidenda na jedng akcje wynosi 0,66 zt,

dniem nabycia prawa do dywidendy byt dzier 13.09.2022 .,
termin wypfaty dywidendy ustalono na dzien 21.09.2022 r.

o 0o T w

Podstawowe dane finansowe Grupy:

a. Przychody Spétki w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku wyniosty 683,1 min PLN,
EBITDA za pierwsze trzy kwartaty jest dodatnia i wynosi 65,1 min PLN,
Zysk netto w wysokosci 10,9 min PLN narastajgco za trzy kwartaty, przy zysku trzeciego
kwartatu na poziomie 8,5 min PLN.

W dniu 24.02.2022 roku rozpoczeta sie zbrojna agresja Federacji Rosyjskiej na
Ukraine. Konsekwencje napasci nie powodujg bezposredniego wptywu na sytuacje
ekonomiczng Grupy Kapitatowej IMMOBILE, ani na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci. Grupa
nie prowadzi aktywnosci na rynkach wschodnich, jednak posrednio moze sie ona odbi¢ na
dziatalnosci spotek zaleinych poprzez np. zmiany kursowe, ograniczenie mozliwosci
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produkcyjnych podwykonawcéw czy tez ztamaniu tancuchow dostaw. Zarzad Grupy
Kapitatowej IMMOBILE bacznie obserwuje wydarzenia i w miare potrzeb bedzie dobierat
narzedzia do zmieniajgcej sie sytuacji, aby efektywnie chroni¢ biznes i pilnowaé, aby nie zejs¢

z obranej Sciezki rozwoju.

2. Komentarz Zarzadu do osiggnietych wynikéw i dziatalnosci Grupy Kapitatowej w okresie od

01.01.2022 do 30.09.2022 .

2.1. Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatowa IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku osiggata przychody w

nastepujacych gtéwnych obszarach:
— Sprzedaz wyrobdw i ustug, w segmentach:

e Przemyst,
e Hotelarstwo,
e Budownictwo przemystowe,
e Developing i Konsulting budowlany,
e Najem aktywow,
e Automatyka i Elektroenergetyka,

e Branza odziezowa,
GRUPA KAPITALOWA
immoBeBiLe

— Pozostata dziatalnosc.

\ 4 \ 4 \ 4 v v v
® FocusHorets  edi /kmisy  QUIOSQUE ~ PIPMAKRUM PROMnRzem  atrem
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Udziat segmentéw w przychodach ze sprzedazy ogétem
w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku

4,4% 0,4%

8,0%

14,4%

12,9%
30,6%
= Przemyst = Budownictwo przemystowe
Automatyka i Elektroenergetyka = Hotelarstwo
Odziez = Konsulting budowlany i developing

= Najem aktywéw

SPRZEDAZ WEDtUG SEGMENTOW

Zestawienie przychodéw, wynikdw operacyjnych oraz aktywéw segmentéw przedstawia tabela
zamieszczona ponizej.

Consulting

. Najem Budownictwo Automatyka i . 5 .
Segmenty operacyjne Przemyst . Hotelarstwo budowlany Odziez Niealokowane Ogétem
aktywow . . przemystowe Elektroenergetyka
i Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2022 roku (niebadane)

Przychody

Przychody od klientéw zewnetrznych 199 846 2652 98 408 30114 208 825 88384 54913 0 683 142
Sprzedaz miedzy segmentami 6185 3279 147 8009 11 0 0 0 17 631
Przychody ogétem 206 031 5931 98 555 38123 208 836 88384 54913 0 700773
Amortyzacja 5749 1041 13077 62 247 2318 7630 0 30122
Wynik operacyjny segmentu 93803 235 16 428 632 9455 1396 -2572 0 35378
Aktywa segmentu sprawozdawczego 189 038 38056 279 412 201 621 33626 81753 87723 126 045 | 1037273

Consulting
. Najem budowlany Budownictwo Automatyka i . Pozostate/
Segmenty operacyjne Przemyst ) Hotelarstwo . Odziez .
aktywow i przemystowe Elektroenergetyka Niealokowane

Developing
za okres od 01-01 do 30-09-2021 roku (niebadane)
Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 124 819 2272 37390 31309 81649 68806 | 49518 0 | 395763
Sprzedaz migdzy segmentami 417 3310 76 6776 2601 0 0 0 13180
Przychody ogétem 125236 5582 37 466 38085 84250 68806 | 49518 0 | 408943
Amortyzacja 3886 488 9574 123 212 2016 6112 0 22411
Wynik operacyjny segmentu 1123 14 1128 5496 -2017 -564 3263 0 8443
Aktywa segmentu sprawozdawczego 138 423 38519 238 215 164 544 19904 118 717 | 60819 79311 | 858 452
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Grupa uwzglednia w wynikach segmentéw operacyjnych: koszty ogdlnego zarzadu oraz koszty
sprzedazy, ktore zostaty przypisane do segmentdédw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.

W tym kwartale nastgpita zmiana prezentacyjna wytgczenia odsetek od zobowigzan finansowych
zwigzanych z dziatalnoscig developerska. Do tej pory byty wytgczane na poziomie operacyjnych, teraz
zostaty wytgczone na poziomie dziatalnosci finansowej, w kwocie 3 026 tys. PLN. Ta zmiana prezentacji
wplyneta na pomniejszenie marzy na segmencie Consulting budowlany i Developing. Wprowadzona
zmiana nie wptywa na wynik finansowy Grupy.

PRZEMYSt

Segment ten obejmuje nastepujgce obszary dziatalnosci: systeméw przetadunkowych, maszyn
kruszgco-mielgcych, systemdéw parkingowych oraz wyposazenia magazynow.

PJP MAKRUM

Grupa Przemystowa

——-—

. -—-vr‘} ;\——”, \

PRZEMYSET

—  Systemy przetadunkowe

Sprzedaz produktéw tego asortymentu do klientéw docelowych odbywa sie za posrednictwem
spotek handlowych (PROMStahl GmbH, PROMStahl Ltd., PROMStahl Sp. z 0.0.) oraz bezposrednio
ze spotki produkceyjnej PJP MAKRUM S.A.

Produkt kierowany jest gtéwnie na rynki eksportowe, gdzie najwiekszym rynkiem zbytu jest rynek
niemiecki.

Zapotrzebowanie na tego typu produkcje dynamicznie ro$nie — oczekuje sie, iz do korica 2027 r.
wielkos$¢ globalnego rynku dla systemoéw przetadunkowych osiggnie poziom 803,9 min USD.

—  Maszyny kruszaco-mielace

Kontynuowane sg dziatania zmierzajace do przeksztatcenia aktywnosci Grupy PJP MAKRUM S.A.
w tym segmencie, w aktywnos¢ o charakterze przede wszystkim inzynierskim tj. polegajgcej na
koncentracji dziatan na elementach ustugi, ktore dajg najwiekszg warto$¢ dodang (zarzadzanie
projektem oraz obstuga inzynierska). Umozliwia to jednoczesnie ograniczenie kosztow statych
zwigzanych z utrzymaniem rozbudowanego aparatu produkcyjnego dzieki przenoszeniu w
wiekszym zakresie czynnosci typowo produkcyjnych do podwykonawcow.
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—  Systemy parkingowe

Dostawa i montaz systeméw parkingowych realizowany jest gtéwnie na rzecz firm z branzy
deweloperskiej. Realizowane sg réwniez projekty na rzecz jednostek uzytecznosci publicznej i
0s6b indywidualnych. Sytuacja na rynku budowlanym wspiera idee projektowania w nowych
inwestycjach miejsc postojowych z wykorzystaniem produktu Grupy. To powoduje, ze popyt na
urzadzenia do parkowania pojazdéw powinien rosngé w statym tempie w kolejnych latach. Coraz
wieksze doswiadczenie kadry, podejmowane dziatania konstrukcyjne (udoskonalanie modeli
urzadzen, wprowadzanie nowych typéw platform) skutkuje poprawg konkurencyjnosci oferty,
zmniejszeniem kosztow i zarazem zwiekszeniem marzy.

Obecnie Grupa rozbudowuje kanaty dystrybucji i oferuje ten produkt za posrednictwem spoétek
handlowych bezposrednio w Niemczech (docelowo sprzedaz odbywac sie bedzie rowniez
bezposrednio przez spétke brytyjska).

—  Wyposazenie magazynow
Grupa posiada w ofercie wyroby i ustugi zwigzane z logistykg magazynowa tj. sprzedaz, serwis,
wynajem wézkéw widtowych oraz pozostate elementy wyposazenie magazynu w tym m.in.
urzgdzania wspomagajgce transport reczny czy systemy regatéw magazynowych.

Oferta w tym zakresie jest stale poszerzana. Zarzad wypracowat model statej wspdtpracy z
najwiekszymi producentami wdzkéw widtowych. W wyniku tych dziatan zbudowana zostata
kompleksowa oferta produktowa, w sktad ktérej wchodzg takze produkty sprzedawane pod
markg wtasng — PROMLIFT. Ponadto dokonano optymalizacji asortymentu oferowanych czesci
zamiennych do woézkéw oraz rozbudowano sieci partneréw biznesowych zaréwno w zakresie
oferty nowych jak i uzywanych wézkéw.

Grupa rozbudowata kanaty dystrybucji i oferuje ten produkt za posrednictwem spotek PROMStahl
rowniez w Wielkiej Brytanii i Niemczech.

BUDOWNICTWO PRZEMYStOWE

W trzech kwartatach 2022 roku spotka realizowata projekty w budownictwie przemystowym,
handlowym, biurowym oraz mieszkaniowym gtéwnie na terenie wojewddztwa wielkopolskiego,
kujawsko-pomorskiego, dolnoslgskiego oraz mazowieckiego. W segmencie budownictwa
przemystowego odnotowano wzrost sprzedazy o0 127,2 min PLN tj. 156%, w stosunku do analogicznego
(stabszego pod katem zaawansowania prac budowlanych na poszczegdlnych budowach) okresu 2021
roku.

Realizowane obecnie kontrakty budowlane gwarantujg w 2022 roku przychdd rzedu 265 min PLN.

Priorytetem segmentu jest utrzymanie rentownosci, co moze okazac sie trudne przy dynamicznym
wzroscie cen materiatéw budowlanych i ustug zewnetrznych oraz zwiekszenie wolumenu sprzedazy.

Rosnace czy utrzymujgce sie na wysokich poziomach ceny materiatéw, rekordowe ceny energii, a takze
presja ptacowa ze strony pracownikéw i podwykonawcéw to powazny problem branzy budowlanej.
Eksperci méwig takze o coraz bardziej realnym wyhamowaniu inwestycji budowlanych (dostep do
kredytow, wysoki koszt finansowania, inflacja). Trudnej sytuacji branzy budowlanej nie utatwia
trwajgca wojna w Ukrainie, ktéra zaburza realizacje niektorych inwestycji, przysparza tez powaznych
problemdw z ptynnoscig dostaw — ograniczenia dotyczg importu kruszyw, cementu oraz wyrobow z
drewna, aluminium i stali.
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PROJPRZEM
BUDOWNICTWO

=

Powyzej opisana sytuacja rynkowa pozostaje jak do tej pory bez wptywu na realizowane kontrakty.
Niemniej na dzien sporzadzenia sprawozdania Grupa odnotowuje ograniczenie i spowolnienie decyzji
inwestorow po stronie nowych inwestycji/przetargéw budowlanych.

AUTOMATYKA | ELEKTROENERGETYKA

Segment automatyki zajmuje sie $wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki
przemystowej, aparatury kontrolno-pomiarowej, przebudowy gazowych stacji redukcyjno-
pomiarowych, telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz Swiadczy ustugi z zakresu
instalacji klimatyzacyjnych, wentylacji i ogrzewania. Segment elektroenergetyki swiadczy ustugi z
zakresu energetyki niskich, srednich i wysokich napie¢ dla klientéw z branzy energetycznej, budowlanej
oraz przemystowej.

budownictwo energetyka

L\

Grupa realizuje kontrakty z zakresu Odnawialnych Zrédet Energii. Kontrakty te w gtéwnej mierze
prowadzone s3 przez segment elektroenergetyki. Realizacje te mozna podzieli¢ na:

— bezposrednie — zwigzane z budowa punktéw wytwarzania energii i przytaczy zrédet energii,
— posrednie — zwigzane ze zwiekszeniem potencjatu przytaczania zrédet energii odnawialnej do
sieci elektroenergetycznej, modernizacje sieci poprzez przebudowe linii i stacji SN (Sredniego
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napiecia) i NN (niskiego napiecia), automatyzacje linii i stacji w wyniku zastosowania zdalnego
sterowania i elektroenergetycznej automatyki zabezpieczeniowe;.

HOTELARSTWO

Dane dotyczg pietnastu hoteli dziatajgcych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Warszawie,
Bydgoszczy, Gdansku, Sopocie, Elblggu, Poznaniu, todzi, Szczecinie, Chorzowie, Lublinie oraz
Inowroctawiu o facznej liczbie 1512 pokoi oraz dwdéch bydgoskich restauracji tj. , Gdanska 14”
zlokalizowanej w budynku hotelu Focus Premium Pod Ortem oraz ,La Rosa” na ul. Pl. Koscieleckich 3.

Przychody netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo za 3 kwartaty 2022 roku wyniosty tacznie 98,4
mIin PLN i w catosci zostaty zrealizowane w spétce FOCUS Hotels S.A. Przychody netto ze sprzedazy w
tym segmencie w analogicznym okresie 2021 roku wyniosty natomiast 37,4 min PLN, co oznacza wzrost
0 61,0 min PLN (+163%).

"SEKTORS=
Focus HOTELS |

HOTELARSKI

Segment, w poréwnaniu do dwdch wczesdniejszych kwartatdw biezgcego roku, miat najmocniejszy
przychodowo trzeci kwartat, gtéwnie z racji na wysoki sezon sprzedazowy w hotelach w Tréjmiescie
oraz otwarcie pod koniec czerwca drugiego obiektu w Bydgoszczy. W skali roku natomiast, poréwnujac
z analogicznym okresem 2021 roku, bardzo duze wzrosty przychoddw sg przede wszystkim zastugg
dwoch czynnikow:

1. catkowite zdjecie obowigzujgcych obostrzer COVID-19 z poczgtkiem marca 2022 roku,
2. powiekszenie portfolio o pie¢ kolejnych obiektéw:
— Focus Hotel Premium Elblgg — 85 pokoi w standardzie czterech gwiazdek — dotgczyt do
sieci na podstawie umowy dzierzawy w dniu 01.05.2021 r.,
— Focus Hotel Grand Szczecin — 89 pokoi réwniez w standardzie czterech gwiazdek — nowo
otwarty obiekt w dniu 14.06.2021 r.,
— Focus Hotel Premium Lublin Conference & SPA — 87 pokoi w standardzie czterech
gwiazdek — dofaczyt do sieci na podstawie umowy dzierzawy w dniu 01.12.2021 .,
— Focus Hotel Premium Warszawa — 234 pokoje w standardzie czterech gwiazdek — nowo
otwarty obiekt w dniu 18.03.2022 r.,



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

— Focus Hotel Premium Bydgoszcz — 88 pokoi w standardzie czterech gwiazdek — nowo
otwarty obiekt w dniu 23.06.2022 .

Ponizej zaprezentowano zestawienie podstawowych wskaznikéw branzowych za omawiany okres.

ROK . 1Q0-3Q2022 10-3Q2021 | vs. 2021

0OCC% 66,89% 44,00% +22,89 p.p.
Srednia cena sprzedanego pokoju netto 286,35 zt 245,66 zt +40,69 zt
Przychéd na dostepny pokdj netto 191,53 zt 108,08 zt +83,45 zt

Perspektywy segmentu hotelarskiego

FOCUS Hotels S.A. od kilku lat konsekwentnie stawia na rozwdj sieci poprzez pozyskiwanie inwestoréow
chcacych ulokowac swoje aktywa w segmencie dtugoterminowe]j dzierzawy hotelowej z gwarancjg
zwrotu z inwestycji. Spotka planuje otwierac kolejne hotele zaréwno w najwiekszych polskich miastach
takich jak Wroctaw i Krakéw, jak rdwniez w mniejszych, ale silnych biznesowo osrodkach liczacych
powyzej 100 tys. mieszkarncow. Drugim celem rozwojowym spotki jest dziatalnosé restauracyjna, w
ramach ktérej zamierza prowadzi¢ restauracje we wszystkich duzych miastach w Polsce.

W styczniu 2022 r. spotka zakoriczyta pierwszy etap modernizacji budynku hotelu Focus Premium ,,Pod
Ortem” Bydgoszcz, czego skutkiem byto otwarcie nowej restauracji Gdanska 14 z ofertg dedykowang
nie tylko dla gosci hotelu, ale wszystkich Bydgoszczan. Restauracja od samego otwarcia cieszy sie
duzym powodzeniem.

W dniu 14 marca 2022 r. spotka otworzyta 4-gwiazdkowy Focus Hotel Premium Warszawa, pierwszy
hotel sieci w stolicy Polski i zarazem najwiekszy obiekt w portfolio, w obiekcie znajduja sie 234 pokoje,
1 600 m2 powierzchni konferencyjnej, w tym jedna z najwiekszych hotelowych sal wielofunkcyjnych w
Warszawie o powierzchni 620 m2, podziemny parking na 156 aut, Strefa Fitness z saunami.

W czerwcu 2022 r. spotka otworzyta 4-gwiazdkowy wtasny hotel Grupy — Focus Hotel Premium
Bydgoszcz z 88 pokojami, zlokalizowany w samym centrum miasta — ulica Bernardynska 13
(przebudowany dawny biurowiec PROJPRZEM S.A.).

We wrzesniu 2022 r. spotka przejeta znang Bydgoska restauracje , La Rosa”, obecnie prowadzone s3
dziatania majace na celu przejecie pod swoje skrzydta lokali gastronomicznych w catej Polsce.

Na perspektywy segmentu pozytywny wptyw ma rezygnacja z obostrzen zwigzanych z pandemia Covid-
19, z kolei nowym zagrozeniem jest wojna na Ukrainie. Na moment publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego negatywne konsekwencje z niej wynikajace nie sg jeszcze znane.

Zauwazalny jest wzrost ADR w sieci FOCUS Hotels S.A,, jak i w branzy, co tagodzi skutki wzrostu cen
energii, artykutéw spozywczych i innych.
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KONSULTING BUDOWLANY | DEVELOPING

cdi / fonsufiand - KONSULTING
e LENRE D OWLANY

| DEVELOPING

Przychody segmentu konsultingu budowlanego i developingu sg realizowane w spodtkach: CDI
Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0., CDI 4 Sp. z 0.0., CDI 5 Sp. z 0.0., CDI 6 Sp. z 0.0., CDI 7 Sp. z 0.0., CDI
8 Sp.z0.0.,CDI9 Sp. z0.0.,CDI10Sp. z0.0.,CDI 11 Sp. z 0.0. 0raz CDI 12 Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastepujgce inwestycje wtasne: budowe osiedla
Platanowy Park w Bydgoszczy, budowe Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon,
budowe osiedla Rabatki przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy, remont Hotelu pod Ortem w Bydgoszczy
oraz prace wykonczeniowe tzw. fit-out w budynku IMMOBILE K3 przy ul. Plac Koscieleckich 3 na
potrzeby kolejnych najemcow.

) DLATANOWY
PARK

Osiedle Platanowy Park

Platanowy Park jest nowym fragmentem osiedla Lesnego w Bydgoszczy. Koncepcja obejmuje osiem
etapéw mieszkaniowych oraz trzy etapy budownictwa komercyjnego. Na terenie o pow. ponad 9 ha,
zaprojektowano 1250 mieszkar tj. ok. 72 tys. m? powierzchni mieszkalnej oraz 43 tys. m? powierzchni
biurowej i handlowej. Do tej pory wybudowano 488 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 25,3 tys.
m? oraz 24 lokale ustugowe o tacznej powierzchni 1,3 tys. m2. Obecnie trwa budowa 256 mieszkar o
tacznej powierzchni 14,4 tys. m? oraz 7 lokali ustugowych o tacznej powierzchni 0,7 tys. m2.
Realizowane budynki majg zosta¢ ukoriczone w drugiej potowie 2023 r. W przygotowaniu jest kolejny
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etap osiedla, w ktérym zaprojektowano 180 mieszkan o tacznej powierzchni 9,9 tys. m? oraz 4 lokali
uzytkowych o tacznej powierzchni 0,33 tys. m2.

osiedlelinL

UNIWERSYTECKIE

Osiedle Uniwersyteckie

Osiedle Uniwersyteckie jest nowa dzielnicg mieszkaniowg Osiedla Fordon w Bydgoszczy. Inwestycja
jest zlokalizowana na 5 hektarowej dziatce przy ul. Strzeleckiego w Bydgoszczy. W ramach zadania
przewidziano realizacje 15 budynkdéw mieszkalnych o facznej liczbie ok. 600 mieszkan. Do tej pory
wybudowano 214 mieszkan o tagcznej powierzchni 8,9 tys. m2. Rozpoczeto realizacje kolejnego etapu
inwestycji, w ktorym zaprojektowano 168 mieszkan o tgcznej powierzchni 7,9 tys. m?. Planowany
termin zakonczenia tego etapu przewidziano na koniec 2024 r.

\

\ |

()

|
V'-l

|/

OSIEDLE

RABATKI

Osiedle Rabatki

CDI 4 Sp. z 0.0. prowadzi budowe 1 etapu osiedla ,,Rabatki” potozonego w Bydgoszczy przy ul. Czarna
Droga, w ktérym zostang wybudowane wraz z infrastrukturg techniczng dwa budynki mieszkalne, w
ktérym zlokalizowano 130 mieszkan o tgcznej powierzchni 7,4 tys. m?2. Termin oddania budynkéw do
uzytkowania zatozono na IV kwartat 2022 roku.

Teren s3siaduje od potudnia z kompleksem parkowym przylegajgcym do biegngcego w tym miejscu
koryta Starego Kanatu Bydgoskiego. Potencjat tej lokalizacji to blisko 350 mieszkan, realizacja zostata
podzielona na 2 etapy. Kolejny etap osiedla mieszkaniowego Rabatki, bedzie realizowany przez spétke
CDI 10 Sp. z 0.0. Spotka poczynita juz pierwsze kroki w kierunku realizacji inwestycji, zakupujac w dniu
14.10.2020 roku od Gminy Miasta Bydgoszcz nieruchomos¢ przy ul. Czarna Droga w Bydgoszczy,
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stanowigcg fragment terenu, na ktérym planowana jest realizacja tego etapu osiedla. W ramach
przygotowania inwestycji, uzyskano decyzje warunkéw zabudowy i rozpoczeto prace nad aktualizacjg
koncepcji architektoniczno-urbanistycznej.

Przychody z dziatalnosci deweloperskie;j:

W trzech kwartatach 2022 r. wygenerowano przychdd ze sprzedazy na poziomie 30,1 min PLN. Spotki
celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe majg podpisane umowy deweloperskie na kwote 85 min
PLN. Grupa spodziewa sieg, iz przychody zwigzane z juz zawartymi umowami developerskimi jak i
zawieranymi w kolejnych 12 miesigcach rozpozna w roku 2023.

Wplyw istniejgcej sytuacji rynkowej w sektorze deweloperskim, na prowadzone aktualnie etapy
mieszkaniowe jest dynamiczny. Spétki celowe realizujgce budowy przekroczyty juz 80% kosztow
zaawansowania robot, zmiany w cenach materiatéw budowlanych oraz wzrastajgce koszty robocizny
przy podpisanych kontraktach buforowane sg podwyzkami niesprzedanych produktdéw. Inflacja oraz
wzrastajgce koszty kredytéw mieszkaniowych skutkujag zmniejszeniem zainteresowania czesci
klientéw. Grupa aktywnie reaguje na sytuacje na rynku deweloperskim dostosowujgc poziom cen
sprzedawanych mieszkan do wzrostu cen wytworzenia oraz popytu na rynku.

SEGMENT ODZIEZOWY

QUIOSQUE

W zwigzku z nabyciem w kwietniu 2021 roku 90% udziatéw w DLAKO Sp. z 0.0. — witasciciela marki
QUIOSQUE - Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. wykazuje w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym dziatalno$¢ w segmencie branzy odziezowej.

DLAKO Sp. z 0.0. z siedzibg w Bydgoszczy jest podmiotem o charakterze holdingowym i posiada udziaty
w dwéch Spétkach operacyjnych:

— 100 % akcji w PBH S.A. — podmiocie operacyjnym sprzedajgcym odziez damskg pod marka
QUIOSQUE poprzez sie¢ 112 sklepow stacjonarnych (96 sklepow wtasnych oraz 16 sklepow
franczyzowych) oraz sprzedaz on-line,
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— 100% udziatow w QIOSK Sp. z 0.0. — podmiot obstugujgcy sklep internetowy sprzedajacy
towary PBH S.A.

Marka QUIOSQUE jest obecna na rynku od 30 lat. Pierwszy sklep zostat otwarty w 1992 roku. Oferta
adresowana jest gtdwnie do kobiet po 35 roku zycia. Gtéwnym produktem marki sg sukienki na
wszelkie okazje, poczgwszy od sukienek do pracy, na wakacje, po sukienki na okazje takie jak komunie
czy wesela.

Trudna sytuacja na rynku spowodowana przez rosnaca inflacje i wojne na Ukrainie znaczgco wptyneta
na zachowania klientek marki. Spétka odnotowata spadki wejs¢ w swoich sklepach, co bezposrednio
przetozyto sie na spadki sprzedazy.

Majac to na uwadze Zarzad Spotki skoncentrowat swoje dziatania na utrzymaniu jak najwyzszej marzy
i sprzedazy jak najwiekszej czesci kolekcji w pierwszych cenach. Dziatania te przetozyly sie na znaczny
wzrost marzy, w trzech kwartatach tego roku wzrosta ona az o ponad 12 p.p. w poréwnaniu do tego
samego okresu poprzedniego roku.

Zmiana zachowan klientek przektadajgca sie na mniejszy ruch w sklepach, a tym samym na spadek
sprzedazy byta przyczynkiem do zmiany strategii Spotki zwigzanej z kanatami dystrybucji. Grupa uwaza,
ze w najblizszych latach sprzedaz w kanatach franczyzowych nie bedzie optacalna zaréwno dla
Franczyzodawcow jak i Franczyzobiorcéw. W zwigzku z tym do korca 2022 roku planowane jest
zamkniecie duzej czesci sklepdw partnerskich. Cze$¢ z nich zostanie zamknieta, w czesci zmianie
ulegng umowy najmu i sklepy te bedg prowadzone bezposrednio przez Grupe.

Niezaleznie od tego w 2022 roku planowane sg otwarcia nowych sklepéw marki QUIOSQUE, w trzecim
kwartale 2022 roku zostaty otwarte 3 nowe sklepy w Koszalinie w CH Forum, w Bytomiu w CH Agora i
w Zorach w CH Wislanka. Do korca roku sie¢ powinna sie powiekszy¢ o co najmniej 3 kolejne salony
firmowe.

NAJEM NIERUCHOMOSCI

Przychody od klientdw zewnetrznych w segmencie najmu nieruchomosci Grupa Kapitatowa
realizowata w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku w CDI 2 Sp. z 0.0. (wynajem nieruchomosci
ustugowo-biurowej IMMOBILE K3 w Bydgoszczy) oraz ATREM S.A. (wynajem nieruchomosci biurowej
w Ztotnikach).

ImmoBiLe K3
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IMMOBILE K3

Catkowita powierzchnia najmu GLA w inwestycji wiasnej — IMMOBILE K3 to ok. 8,8 tys. m2. Docelowa
wartosé tej inwestycji to ok. 67,1 min PLN. Na dzi$ zawarte s3 umowy najmu na blisko 87% powierzchni
GLA.

BUDYNEK BIUROWY ATREM w Ztotnikach

Po relokacji biura zarzgdu ATREM S.A., do biurowca Pixel w Poznaniu, przystosowano budynek biurowy
w Ztotnikach do wynajmowania zewnetrznym podmiotom. Budynek o powierzchni najmu 2,1 tys. m?,
oferuje do wynajecia zaréwno powierzchnie biurowe, jak réwniez magazynowe. Obecnie udato sie
pozyska¢ najemcoéw na blisko 60% powierzchni. Sg to podmioty dziatajgce w sektorze budowlanym
oraz przemystowym. W IV kwartale 2022 roku planowane jest podpisanie umowy na 400 m? z firmg z
branzy IT.

Perspektywy segmentu najmu nieruchomosci

Aktualnie prowadzone sg prace koncepcyjne nad sposobem zagospodarowania czesci osiedla
Platanowy Park przeznaczonej pierwotnie pod budownictwo komercyjne i nie jest wykluczona zmiana
przysztego sposobu ich wykorzystania.

SPRZEDAZ KRAJOWA | EKSPORT

Przychody GK IMMOBILE z podziatem na sprzedaz krajowg i eksport.

Sprzedaz wg kierunkow geograficznych

600 000
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0

Sprzedaz krajowa Sprzedaz zagraniczna
m3Q2022 541379 141763
3Q2021 302 289 93474

Na ogdlny wzrost przychodéw Grupy w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku w stosunku do
analogicznego okresu roku 2021, wynoszacy ok. 287,4 min PLN wptyw miat wzrost zaréwno sprzedazy
krajowej (wzrost 0 239,1 miIn PLN, jak i zagranicznej (wzrost o 48,3 min PLN).

Kontrakty zwigzane ze sprzedazg eksportowg realizowane sg w segmencie przemyst gtéwnie w EUR, a
przeptywy z nimi zwigzane spotki zabezpieczajg zawierajac transakcje Forward.
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2.2. Wyniki finansowe
2.2.1.RACHUNEK WYNIKOW

W tabeli na kolejnej stronie przedstawione sg najwazniejsze pozycje rachunku zyskdéw i strat GK
IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2022 i 2021 roku.

od 01-01 do od 01-01 do od 01-07 do od 01-07 do

30-09-2022 30-09-2021 30-09-2022 30-09-2021
((UEECERT)] (niebadane) (niebadane) (QIEELERTY)]

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 683 142 395762 234879 169 203
Koszt wtasny sprzedazy 570989 323121 192 230 140 213
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 112 153 72 642 42 649 28 990
Koszty sprzedazy 40 252 32768 14 623 11536
Koszty ogdlnego zarzadu 36 524 31431 11 266 9839
Zysk (strata) netto ze sprzedazy 35378 8443 16 759 7615
Pozostate przychody operacyjne 1166 2473 64 550
Pozostate koszty operacyjne 2706 694 -721 264
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 1113 -769 148 159
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 34952 9452 17 692 8 060
Przychody finansowe 158 1310 5 -302
Koszty finansowe 19 815 9215 6403 4117
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 15294 1547 11295 3641
Podatek dochodowy 4375 3257 2754 2075
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 10919 -1710 8541 1566
Zysk (strata) netto 10919 -1710 8541 1566
Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 5533 -1050 5845 2174
- podmiotom niekontrolujgcym 5387 -660 2 696 -607
Podstawowy zysk (strata) na akcje 0,07 -0,01 0,08 0,03
Rozwodniony zysk (strata) na akcje 0,07 -0,01 0,08 0,03

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku wyniosty 683,1 min PLN,
co oznacza wzrost 0 287,4 min PLN w stosunku do analogicznego okresu roku 2021.

We wszystkich segmentach operacyjnych, poza segmentem konsultingu oraz developingu, Grupa
odnotowata wzrosty przychoddéw ze sprzedazy w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku w
poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2021. Przy czym nalezy podkresli¢, ze w przypadku
segmentu odziezowego w 2022 roku wykazano przychody za cate trzy kwartaty, tj. za okres od 01.01
do 30.09.2022 r., z kolei w roku poréwnawczym przychody dotyczg okresu od 19.04 do 30.09.2021 r.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto na sprzedazy na poziomie 112,2
min PLN (rentownos$é na poziomie 16,4%) wobec 72,6 min PLN w analogicznym okresie roku 2021
(rentownos¢ 18,4%).

Razem ze wzrostem przychoddw wzrosty koszty sprzedazy o ok. 7,5 min PLN. Koszty ogdlnego zarzadu
wzrosty o ok. 5,1 mIn PLN. Wzrost tych kosztéw zwigzany jest zaréwno ze wzrostem przychoddw jak i
wtgczeniem do konsolidacji Grupy DLAKO Sp. z 0.0. (QUIOSQUE).
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W pierwszych trzech kwartatach 2022 roku wptyw wyniku z pozostatej dziatalnosci operacyjnej na
wynik operacyjny byt negatywny — pozostate przychody operacyjne byty nizsze od pozostatych kosztow
operacyjnych o 1,5 min PLN. W analogicznym okresie roku 2021 pozostate przychody operacyjne
przewyzszaty pozostate koszty operacyjne o ok. 1,8 min PLN.

Grupa osiggneta zysk na dziatalnosci operacyjnej w biezgcym okresie w wysokosci 35,0 min PLN wobec
zysku 9,5 min PLN w analogicznym okresie roku 2021.

Koszty finansowe w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku osiggnety poziom 19,8 min PLN, w okresie
poréwnawczym wyniosty 9,2 min PLN. Wptyw na ich poziom majg miedzy innymi koszty obstugi
zaciggnietych kredytéw finansujgcych nieruchomosci Grupy. Odsetki za okres 9 miesiecy wynoszg 8,0
mlin PLN i sg rozliczone wg modelu efektywnej stopy procentowej. Ponadto istotny wptyw na wartos¢
kosztdw majg prowizje bankowe w wysokosci 1,6 min PLN, ujemne rdéznice kursowe w wysokosci 4,0
mlin PLN, straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych, koszty finansowe z tytutu uméw
leasingu (w tym z MSSF 16) w wysokosci 4,9 min PLN.

Grupa osiggneta zysk brutto na poziomie 15,3 mln PLN (w okresie poréwnawczym zysk brutto wynidst
1,5 mIn PLN). Za sam Ill kwartat 2022 roku Grupa osiggneta zysk brutto w kwocie 11,3 min PLN,
natomiast w analogicznym okresie roku poprzedniego zysk ten wynidst 3,6 min PLN.

Za pierwsze trzy kwartaty 2022 roku zysk netto GK IMMOBILE wynidst 10,9 min PLN wobec straty netto
1,7 min PLN w analogicznym okresie roku 2021. Zysk netto za Il kwartat 2022 roku wynidst 8,5 min PLN
wobec zysku netto 1,6 min PLN w Ill kwartale 2021 roku.

2.2.2.BILANS

AKTYWA TRWALE

Wartosé aktywdw trwatych Grupy na dzien 30.09.2022 r. osiggneta poziom wyzszy o 48,9 min PLN niz
na koniec roku 2021 i wyniosta 576,1 min PLN, gtéwnie w wyniku wzrostu wartosci aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania (otwarcie nowego hotelu FOCUS w Warszawie).

30-09-2022
Aktywa e 31-12-2021

Aktywa trwate

Aktywa niematerialne 14 415 15708
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 191 502 153 208
Rzeczowe aktywa trwate 217 578 208 308
Nieruchomosci inwestycyjne 115 687 120 387
Pozostate naleznosci 6612 6894
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 7 328 3626
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 315 272
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 662 18 748
Aktywa trwate 576 098 527 151
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AKTYWA OBROTOWE

Aktywa obrotowe na dziert 30.09.2022 r. w GK IMMOBILE wyniosty 461,2 min PLN wobec 381,3 min
PLN na dzien 31.12.2021 r. Najwieksze wzrosty dotyczg zwiekszenia poziomu zapasow (zwigzany jest z
budowg mieszkan i wzrostem zapaséw w PJP MAKRUM S.A.) oraz naleznosci z tytutu dostaw i ustug.

30-09-2022

Aktywa IREpatne 31-12-2021

Aktywa obrotowe

Zapasy 240 855 197 364
Aktywa z tytutu umowy 27 600 32256
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 139023 103 074
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 21901 19 349
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 059 2597
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29739 26 658
Aktywa obrotowe 461 176 381298

KAPITAt WtASNY

Kapitat wtasny Grupy na dzier 30.09.2022 r. wynosi 257,8 min PLN i jest wyzszy o0 13,2 miIn PLN niz na
dzien 31.12.2021 r., co jest wynikiem odwrdcenia rezerwy zwigzanej z wezwaniem na zapisywanie sie
na sprzedaz akcji ATREM S.A. — wzrost kapitatéw zapasowych oraz zysku netto okresu jak i wyptaconej
dywidendy.

Pasywa (i?;zz'j:::) 31-12-2021

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wtasne (-) -910 -910
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 103711 103711
Réznice kursowe z przeliczenia 1302 611
Pozostate kapitaty 21909 14 692
Zyski zatrzymane: 64 677 60942
- zysk (strata) z lat ubiegtych 59 144 48 404
- zysk (strata) netto 5533 12 538
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 209 530 197 887
Udziaty niedajace kontroli 48 249 46 690
Kapitat wtasny 257 779 244577

/OBOWIAZANIA | REZERWY

Catkowita wartos¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitatowej zwiekszyta sie 0 115,6 min PLN w stosunku
do 31.12.2021 roku i wyniosta 779,5 min PLN. Wzrosty zaréwno zobowigzania dtugoterminowe (wzrost
zobowigzan z tytutu leasingu nieruchomosci zgodnie z MSSF 16 —w tym w zwigzku z otwarciem hotelu
w Warszawie), jak i zobowigzania krétkoterminowe (zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania, a takze kredyty i leasingi).
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GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Wzrost zobowigzan w tytutu uméw wynika w duzej mierze z zobowigzan Grupy wobec przysztych
nabywcdéw mieszkan i innych lokali w ramach uméw deweloperskich.

Wzrost zobowigzan z tytutu dostaw i ustug zostat zrealizowany w segmencie przemystowym oraz
automatyce i energetyce (w tym w zwigzku z wykazaniem zobowigzan catego konsorcjum realizujgcego
kontrakt Ttoczni Gazu w Odolanowie), a takze w nowym segmencie odziezowym.

Pasywa (i?;iz'j:::) 31-12-2021

Zobowigqzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 143743 135 144
Leasing 173 341 133378
Pozostate zobowigzania 10126 9145
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 968 23018
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 720 876
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 7 068 4729
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 301
Zobowiazania dtugoterminowe 354 965 306 591
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 194 628 161544
Zobowigzania z tytutu umoéw 106 243 78 381
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 3012 3727
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 86 561 78 208
Leasing 25199 23758
Rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 173 12
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 7708 8802
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1005 2 849
Zobowiazania krétkoterminowe 424 531 357 281
Zobowigzania razem 779 495 663 872

2.2.3.PRZEPLYWY PIENIEZNE

od 01-01 do
30-09-2022

(niebadane)

od 01-01 do
30-09-2021
(niebadane)

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 42 592 27 350
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -17 353 -11 698
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej -22 158 838
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 3081 16 490
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 26 658 13631
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych -1 433
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 29738 30554

W pierwszych trzech kwartatach 2022 roku Grupa zanotowata dodatni przeptyw z dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 42,6 min PLN, zwigzany z korektami kosztéw nie bedgcych wydatkami
operacyjnymi (w tym m.in. amortyzacja na poziomie 30,1 mln PLN, strata z tytutu réznic kursowych w
wys. 6,3 min PLN oraz koszty odsetek w wys. 12,9 min PLN) oraz ze zmianami w kapitale obrotowym
(per saldo wyptyw gotéowki o 9,9 min PLN — duze zaangazowanie robot w toku w zwigzku ze
wznoszonymi mieszkaniami).
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Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 17,4 min PLN, na co
najwiekszy wptyw miaty wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych w kwocie 12,2 min PLN,
wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych w kwocie 4,2 min PLN oraz wydatki na nabycie
jednostek zaleznych w kwocie 1,2 min PLN — zakup akcji ATREM S.A. w wezwaniu.

Na dziatalnosci finansowej Grupa osiggneta ujemny przeptyw w wysokosci 22,2 min PLN. Grupa
dokonata wykupu obligacji w kwocie 2,4 min PLN, wyptaty dywidendy w kwocie 4,7 mln PLN oraz spfat
kredytow, pozyczek, leasingu oraz odsetek w kwocie 93,0 min PLN, przy jednoczesnych wptywach
z zaciggniecia kredytéw i pozyczek w kwocie 77,9 min PLN.

2.2.4.ANALIZA WSKAZNIKOWA

Na koniec trzeciego kwartatu 2022 roku wskazniki ptynnosci ulegty nieznacznemu pogorszeniu
w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2021.

W wyniku osiggnietego zysku zaréwno brutto, jak i netto, wskazniki rentownosci ulegty poprawie. Nie

budzi obaw wskaznik ogdlnego zadtuzenia. Wskaznik EBITDA osiggnat dodatnig wartos¢.

 Obrotowos¢aktywow ~  Formuly =
Obrotowos¢ aktywow Przychody netto ze sprzedazy/aktywa - 65,86% 46,10%
Wskazniki struktury bilansu Formuty* (o] 30.09.2022 30.09.2021
Wskaznik pokrycia majatku trwatego kapitatem Kapitat wiasny + Zobowigzania
. >1 1,08 1,07
statym dtugoterminowe/aktywa trwate
Kapitat wtasny + zobowigzania
Kapitat obrotowy netto diugoterminowe - aktywa trwate + dodatni 44 354 35298
rezerwy na zobowigzania
Wskazniki ptynnosci finansowej i zadtuzenia Formuty* 30.09.2022 30.09.2021
Ak i i
Wskaznik ptynnosci biezacej tywa obrotowe/zobowiazania 1,2-2 1,11 1,13
krétkoterminowe
. - - (Aktywa obrotowe-
Wskaznik ptynnosci szybkie] Zapasy)/zobowigzania krétkoterminowe 1-12 0,53 0,58
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia Zobowwlz.ama I rezerwy na ok.0,5 0,75 0,72
zobowigzania/aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Zobowlqza.ma I re.zerwy na ok. 1 3,02 2,66
zobowigzania/kapitat wtasny
Wskazniki rentownosci Formuty Cel 3Q2022 3Q2021
Wskaznik rent Sci daz tt
skaznikren ow(r;{gssc)l sprzedazy netto Zysk netto/przychody netto ze sprzedazy max. 1,60% -0,43%
.. - . Zysk brutt hody nett
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto ysk brutto/przyc .O Y netto ze max. 2,24% 0,39%
sprzedazy
Wskaznik rentownosci aktywow 2ysk netto/aktywa max. 1,05% -0,20%
(ROA)
Wskaznik rentownz:;gEl;apltaiow whasnych Zysk netto/kapitat wiasny max. 4,24% -0,73%
Pozostate wskazniki Formuty Cel 3Q2022 3Q2021
EBITDA w PLN Zysk (strata) z dma’falnosg operacyjnej + max. 65074 31864
Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN/Przychody netto ze max. 9,53% 8,05%
sprzedazy

* do obliczen powyzszych wskaznikéw zobowigzania krétko i dtugoterminowe zostaty pomniejszone o warto$¢ rezerw

odpowiednio krétko i dtugoterminowych

20



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

3. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace istotny wptyw na skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalnos$é z roku 2021. Nie wystgpity znaczace
zdarzenia o charakterze nietypowym, poza wskazanymi w kwartalnym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, Nota 3 Podstawa sporzgdzenia
srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Konsolidacjg zostaty objete nizej wymienione spotki:

Nazwa spotki zaleznej Siedziba

PJP MAKRUM S.A. Bydgoszcz Polska
PROMStahl Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
PROMStahl GmbH Gehrden Niemcy
PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
PROMStahl Ltd. Lutterworth Wielka Brytania
FOCUS Hotels S.A. Bydgoszcz Polska
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 2 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI5Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 6 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 7 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 8 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 9 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 10 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 11 Sp.z o.0. Bydgoszcz Polska
CDI 12 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 o.0. Bydgoszcz Polska
HOTEL 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
ATREM S.A.* Bydgoszcz Polska
DLAKO Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
PBH S.A. Bydgoszcz Polska

* W 2022 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nabyta 526 332 sztuk akcji ATREM S.A., co stanowi 5,70% kapitatu zakladowego ATREM S.A.
i 5,70% ogotu gtosdw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A. Po rozliczeniu transakcji zakupu akcji Emitent posiada 6 618 184 sztuki akgji
ATREM S.A. i tyle samo gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A., co stanowi 71,70% udziatu w kapitale zaktadowym ATREM S.A.,
tj. 71,70% w liczbie gtoséw na Walnym Zgromadzeniu ATREM S.A.
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Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitatowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony ponizej. Informacja o zmianach w Grupie Kapitatowej Spétki zostata przedstawiona
w kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajqgce,
Nota 2 Zmiany w sktadzie Grupy.

GRUPA
KAPITALtOWA
IMMOBILE S.A.

/

Promstahl Sp. z 0.0.
100%

PJP MAKRUM S.A.1 65,73%

Promstahl GmbH
100%

Promstahl Ltd.
100%

Projprzem Budownictwo
Sp. z 0.0. 100%

ATREM S.A. 71,70%

FOCUS Hotels S.A. 100%

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100%

Spotki celowe segmentu deweloperskiego:

CDI 6 Sp. z 0.0. 100%
CDI 8 Sp. z 0.0. 100%
CDI 10 Sp. z 0.0. 100%

Q Outlets Sp. z 0.0.
100%

CDI2Sp.zo.0.
100%

4 N

Spotki celowe segmentu deweloperskiego:

CDI 4 Sp. z 0.0. 100%
CDI 5 Sp. z 0.0. 100%
CDI 7 Sp. 2 0.0.299%
CDI 9 Sp. z 0.0. 100%
CDI 11 Sp. z 0.0. 100%
CDI 12 Sp. 2 0.0.299%

Spotki majatkowe:

MAKRUM Development Sp. z 0.0. 100%
ARONN Sp. z 0.0. 100%

BINKIE Sp. z 0.0. 100%
CARNAVAL Sp. z 0.0. 100%
CRISMO Sp. z 0.0. 100%
KUCHET Sp. z 0.0. 100%

HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100%

DLAKO Sp. z 0.0. 90%

FUNDACIJA IMMO 100%

PBH S.A. 100% ’

QIOSK Sp. z 0.0. 100% ’

1 Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spétki zalezne posiada 3.932.370 akcji PJP MAKRUM S.A., co stanowi 65,73%

kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 gtosdw, co stanowi 65,73% ogdlnej liczby gtosow:

- Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. — 2.998.602 sztuk akcji, tj. 50,12% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- MAKRUM Development Sp. z 0.0. — 600.000 sztuk akcji, tj. 10,03% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdInej liczby gtoséw,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akgji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akgji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- CDI 10 Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akgji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow.
2 Pozostate 1% udziatu w spétce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
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W dniu 08.08.2022 r. Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. dokonata pierwszego, a w dniu 06.09.2022 r.
drugiego zawiadomienia o zamiarze pofaczenia spdtek Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. (Spodtka
Przejmujaca) oraz MAKRUM Development Sp. z 0.0. (Spdtka Przejmowana).

Potgczenie spdtek nastgpi stosownie do tresci art. 492 § 1 ust. 1 kodeksu spétek handlowych, poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spdétke Przejmujaca (potaczenie przez przejecie)
bez podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki Przejmujgcej, wobec tego, ze Spdtka Przejmujaca
posiada 100% udziatéw w Spétce Przejmowane;.

W dniu 24.10.2022 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki podjeto uchwate w sprawie wyzej
opisanego potaczenia, zgodnie z ktérg NWZ wyrazito zgode na Plan Potgczenia uzgodniony przez
Zarzady Spoétek Przejmujacej i Przejmowanej.

Spétka przewiduje, iz rejestracja potgczenia w KRS nastgpi w IV kwartale 2022 roku.

5. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych prognoz
wynikow na dany rok, w swietle wynikéw zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku
do wynikéw prognozowanych

Grupa Kapitatowa IMMOBILE nie publikowata prognozy wynikéw na rok 2022.

6. Struktura akcjonariatu — wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw na WZA na dzien 29.11.2022 r. (na
podstawie informacji otrzymanych przez Spotke zgodnie z art. 69 ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w
% udziatu w Liczba ogolnej

Akcjonariusz Liczba akcji kapitale gtoséw na liczbie
zaktadowym WZA gtoséw na
WZA

Stan na dzien 29.11.2022
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 28 076 958 37,26 28 076 958 37,26
Rafat Jerzy (we wspotwtasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 24,08 18 147 724 24,08
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10772 552 14,29 10772 552 14,29
Stawomir Winiecki 4019 503 5,33 4019 503 5,33
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzagdzane
fundusze Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz 4 479 266 5,94 4479 266 5,94
Nationale-Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 9 866 929 13,09 9 866 929 13,09
Stan na dzien 30.09.2022
Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi)* 28 076 958 37,26 28 076 958 37,26
Rafat Jerzy (we wspotwtasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 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 4019 503 5,33 4019 503 5,33
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A (przez zarzagdzane
fundusze Nationale - Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny oraz 4 479 266 5,94 4479 266 5,94
Nationale-Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 9 866 929 13,09 9 866 929 13,09

* MJT Sp. z 0.0. (spotka zalezna od Rafata Jerzy) nabyta w 2020 r. 109.196 akcji Spotki, w 2021 r. 79.242 akcji Spotki, w 2022 r. 97.347 akcji
Spotki.
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Spétka informuje, iz do dnia publikacji raportu kwartalnego tj. do dnia 29.11.2022 r. do Grupa
Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie wptynety zadne zawiadomienia nie uwzglednione w tabeli, powodujace
zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na WZA.

7. Wykaz akcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych
Spotke wg stanu na dzien 29.11.2022 r.

AKCJE GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.

Zwiekszenia Zmniejszenia

Stan na Stan na

Akdjonariusz 30.09.2022 stanu stanu 29.11.2022
S HELENRIE] [SeHELENRIE]

Cztonkowie Rady Nadzorczej

Beata Jerzy (we wspotwtasnosci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Mirostaw Babiaczyk 19 500 19 500
Rafat Ptokarz 500 500

Cztonkowie Zarzadu/Osoby Zarzadzajace

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 28 076 958 28 076 958
Rafat Jerzy (we wspotwtasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 18 147 724
Stawomir Winiecki 4019 503 4019 503
Piotr Fortuna 111 500 13500 | --mmmemmeemeeee- 125000

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

AKCJE PJP MAKRUM S.A.

W posiadaniu 0séb zarzadzajgcych i nadzorujgcych Spétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji PJP MAKRUM S.A.

AKCJE ATREM S.A.

W posiadaniu oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spétke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie ma
zadnych akcji ATREM S.A.
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8. Istotne postepowania toczace sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

Informacje sprawach sgdowych toczacych sie przeciwko lub z powédztwa spdtek nalezgcych do Grupy
Kapitatowej IMMOBILE zostaty zaprezentowane w kwartalnym skréoconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym rozdziat Dodatkowe noty objasniajgce, Nota 21.1 Sprawy sqdowe.

9. Transakcje z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe
Spotki Grupy Kapitatowej nie byty stronami tego typu transakcji.

10. Informacje o udzieleniu przez Spétke lub przez jednostke od niej zalezng poreczen kredytu lub
pozyczki lub udzieleniu gwarancji w okresie od 01.01.2022 do 30.09.2022 r., jezeli taczna wartos¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca

W pierwszych trzech kwartatach 2022 roku Spétki Grupy nie udzielity zadnych poreczen pozyczek.
Udzielity natomiast inne nowe poreczenia za zobowigzania podmiotéw z Grupy Kapitatowej
IMMOBILE.

PORECZENIA UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE
W PIERWSZYCH TRZECH KWARTAtACH 2022 ROKU

Data Wartosé L,
. . . - . . . . Waznos¢
udzielenia Poreczyciel Dtuinik Przedmiot umowy Beneficjent poreczenia oreczenia
poreczenia w tys. PLN pore
Oiwiad -
03.01.2022 | GKIMMOBILE S.A. ATREM S.A. swiadezenie o mBank S.A. 12000 | 03.04.2025
poreczeniu
GK IMMOBILE S.A.
17.02.2022 Focus Hotels S.A. Umowa poreczenia ENEAS.A. 410 31.12.2022
CDI5Sp.zo.0.
. Santander Bank
23.02.2022 GK IMMOBILE S.A. PBH S.A. Umowa poreczenia Polska S.A 10 000 22.02.2024
CDI K Itanci AB BECHCICKI Sp.
22.03.2022 onsuitanct CDI 7 Sp. z 0.0. Umowa poreczenia P 125 28.02.2024
Budowlani Sp. z o0.0. 20.0.
Santander Bank
29.03.2022 | FOCUS Hotels S.A. ARONN Sp.z0.0. | Umowa poreczenia azc:zk:; Aan 18969 | 31.10.2031
Santander Bank
25.03.2022 FOCUS Hotels S.A. ARONN Sp. z 0.0. Umowa ramowa (IRS) Polska S.A 2170 31.10.2031
Weksel in blanco .
27.05.2022 GK IMMOBILE S.A. ATREM S.A. BOS S.A. 4000 26.05.2024
poreczony przez GKI
15.06.2022 GK IMMOBILE S.A. PBH S.A. Umowa poreczenia PKO BP S.A. 5000 14.06.2027
lity Freight
08.04.2022 | PJP MAKRUM S.A. Promstahl Ltd. Guarantee Agreement | U2ty Freig 278 31.12.2022
Services Ltd
CDI Konsultanci
10.05.2022 nsutanct CDI 7 Sp. 2 0.0. Umowa poreczenia | Chemia Sp. z 0.0. 350 30.01.2023
Budowlani Sp. z 0.0.
01.06.2022 PJP MAKRUM S.A. Promstahl Ltd. Declaration ROBUST UK Ltd 417 31.12.2022
CDI Konsultanci
13.07.2022 nsutanct CDI 4 Sp. 2 0.0. Umowa poreczenia | Chemia Sp. z 0.0. 100 30.01.2023
Budowlani Sp. z o0.0.

25



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE
Srédroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
Za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku (w tysigcach PLN)

Spotki nalezagce do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku nie
udzielity zadnych poreczen kredytéw lub pozyczek za zobowigzania podmiotéw spoza Grupy

Kapitatowe;j.

W pierwszych trzech kwartatach 2022 roku zostaty udzielone na zlecenie spétek Grupy nastepujace

gwarancje:

GWARANCJE UDZIELONE NA ZLECENIE SPOLEK GRUPY KAPITALOWEJ IMMOBILE
W PIERWSZYCH TRZECH KWARTAtACH 2022 ROKU

Kwota
Data G ¢ Dluinik Rodzai zabezpi - zabezpie- Data waznosci
wystawienia waran uzni odzaj zabezpieczenia czenia ata waznosci
w tys. PLN
UDZIELONE NA ZLECENIE GK IMMOBILE S.A.
16.03.2022 Santander Bank Focus Hotels S.A. gwarancja zaptaty czynszu 1722 | 13.03.2023
Polska S.A.
Santander Bank i
06.04.2022 Focus Hotels S.A. gwarancja zaptaty czynszu 975 30.06.2023
Polska S.A.
UDZIELONE NA ZLECENIE PJP MAKRUM S.A.
Santander Bank .
20.01.2022 Polska S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja zaptaty 500 31.03.2022
20012022 | SantanderBank PJP MAKRUM S.A warancja zapfat 500 | 30.09.2022
o Polska S.A. o g Ja zaptaty e
02.02.2022 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja dobrego wykonania 325 | 08.07.2022
umowy
07.04.2022 | SantanderBank PJP MAKRUM S.A warancja zapfat 500 | 30.06.2022
o Polska S.A. o g Ja zaptaty T
12.05.2022 PKO BP S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 295 28.11.2022
13.05.2022 Santander Bank PJP MAKRUM S.A. gwarancja zaptaty 1000| 31.12.2022
Polska S.A.
Bank
24.06.2022 Gospodarstwa PJP MAKRUM S.A. gwarancja ptynnosciowa 5600 | 20.09.2024
Krajowego
03.08.2022 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja dobrego wykonania 325| 15.03.2023
umowy
08.08.2022 | SantanderBank PIP MAKRUM S.A warancja zapfat 500 | 31.10.2022
T Polska S.A. T g 1a zaptaty e
18.08.2022 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja przetargowa 140 21.11.2022
25082022 | SentanderBank PJP MAKRUM S.A. gwarancja zaptaty 1200| 31.12.2022
Polska S.A.
30.09.2022 mBank S.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja terminowych ptatnosci 500 | 31.12.2022
UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z 0.0.
02.02.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja zwrotu zaliczki 1659 24.10.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
16.02.2022 mBank S.A. PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 1349 | 31.10.2022
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
04.04.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja wadialna 225 05.08.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
05.04.2022 mBank S.A. PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 860 | 10.06.2023
Budownictwo Sp. z 0.0. umowy
13.06.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja przetargowa 500 03.08.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
01.07.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja przetargowa 50 03.08.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
gwarancja wykonania
29.08.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM kontraktowych zobowigzan 250 30.06.2025
Budownictwo Sp. z 0.0. .
gwarancyjnych
30.08.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja przetargowa 25 10.10.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
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do 13.09.2022

16.09.2022 mBank S.A. PR.OJPRZEM gwarancja zwrotu kaucji 12 28.02.2026
Budownictwo Sp. z 0.0.
02.02.2022 mBank S.A. PRQJPRZEM gwarancja zwrotu zaliczki 1659 24.10.2022
Budownictwo Sp. z 0.0.
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL SP. Z 0.0.
28012022 | SantanderBank Promstahl Sp.  0.0. gwarancja rekojmi i gwarancja 2| 26.09.2026
Polska S.A. jakosci
31012022 | SantanderBank Promstahl Sp.  0.0. gwarandja rekojmi i gwarancja 9| 1812.2025
Polska S.A. jakosci
01.02.2022 | SantanderBank Promstahl Sp. z 0.0. gwarancja rekojmi i gwarancja 2| 25.03.2023
Polska S.A. jakosci
02.02.2022 | SantanderBank Promstahl Sp.  0.0. gwarandja rekojmi i gwarancja 9| 18.06.2022
Polska S.A. jakosci
Santander Bank I
16.03.2022 Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 40 25.04.2022
Polska S.A.
22042022 | SentanderBank Promstahl Sp. z 0.0. 2wrotu zaliczki 176 | 29.08.2022
Polska S.A.
24062022 | SantanderBank Promstahl Sp. z 0.0. gwarandja rekojmi i gwarancja 56| 24.03.2026
Polska S.A. jakosci
24062022 | SentanderBank Promstahl Sp. z 0.0. gwarancja rekojmi i gwarancja 31| 29.07.2026
Polska S.A. jakosci
24.06.2022 Santander Bank Promstahl Sp. z 0.0. gwarandja rekojmi i gwarancja 59| 09.12.2025
Polska S.A. jakosci
Santander Bank o
04.08.2022 Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 227 10.10.2022
Polska S.A.
08.08.2022 | SantanderBank Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 647 | 30.05.2023
Polska S.A.
06.09.2022 | SantanderBank Promstahl Sp.  0.0. gwarancja rekojmi i gwarancia 5| 05.09.2027
Polska S.A. jakosci
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
od 26.01.2022 R+V PROMStahl GmbH gwarancje 1119 | bezterminowe

UDZIELONE NA ZLECENIE FOCUS HOTELS S.A.

Santander Bank

wykonania umowy

24.01.2022 Polska S.A. FOCUS HOTELS S.A. gwarancja zaptaty czynszu 250 14.01.2023
27.00.2022 | SantanderBank FOCUS HOTELS S.A. gwarancja zaplaty czynszu najmu, 95| 31.08.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
v | SB[ pocusorassa. | peihns i || ausaos
UDZIELONE NA ZLECENIE ATREM S.A.
07.02.2022 Santander Bank ATREM S.A. gwﬁ?;‘ﬁjgﬁiﬁ:ﬁﬂgfﬁ:f inla 2603 | 05.05.2027
Polska S.A. S g
gwarancji jakosci
12.01.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 17.03.2022
16.02.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 120 | 23.05.2022
16.02.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 25 04.04.2022
30.03.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 39 06.06.2022
04.04.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wadialna 638 | 05.08.2022
06.04.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 12 13.06.2022
06.04.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 35 13.06.2022
warancja nalezytego wykonania
12.04.2022 UNIQATU SA ATREM SA. imowy |J usunieZia svad \i/usterek 529 | 29.01.2030
27.04.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja pfatnosci 7 853 28.02.2027
19.05.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 650 26.07.2022
19.05.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja pfatnosci 9817 07.08.2023
Bank
27.05.2022 Gospodarstwa ATREM S.A. gwarancja ptynnosciowa 16 000 | 26.08.2024
Krajowego
01.06.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 500 06.09.2022
13.06.2022 BOS S.A. ATREM S.A. regwarancja 9817 07.08.2022
14.06.2022 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 200 | 26.09.2022
25.07.2022 BOS S.A. ATREM S.A. gwarandja krajowa dobrego 7853 | 28.02.2024
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10.08.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja usuniecia wad i usterek 1473 28.02.2027
10.08.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wadialna 14 23.09.2022
11.08.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 450 27.10.2022
16.08.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 60 21.10.2022
gwarancja z tytutu przystapienia do
29.08.2022 mBank S.A. ATREM S.A. przetargu na podstawie Ustawy 65 30.09.2022
Prawo zamdwien publicznych
12.09.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja usuniecia wad lub usterek 781 22.06.2027
20.09.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 180 31.10.2022
23.09.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 500 28.12.2022
28.09.2022 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 350 02.12.2022
UDZIELONE NA ZLECENIE PBH S.A.
26.01.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 182 | 07.10.2022
Polska S.A.
31.01.2022 BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 78 01.08.2022
Polska S.A.
02.02.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 58| 07.10.2022
Polska S.A.
04.02.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 21| 07.10.2022
Polska S.A.
Bank
22.02.2022 Gospodarstwa PBH S.A. gwarancja ptynnosciowa 8000 | 22.05.2024
Krajowego
28.02.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 14| 07.10.2022
Polska S.A.
03.03.2022 BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 61 07.10.2022
Polska S.A.
03.03.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 74| 07.10.2022
Polska S.A.
04.03.2022 | BNP Paribas Bank PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 20| 07.10.2022
Polska S.A.
BNP Pari Bank
07.03.2022 aribas Ban PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 91 07.10.2022
Polska S.A.
BNP Paribas Bank . - .
14.03.2022 PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 22 07.10.2022
Polska S.A.
BNP Paribas Bank . - .
12.04.2022 PBH S.A. gwarancja ptatnosci czynszu najmu 78 07.10.2022
Polska S.A.
11082092 | SantanderBank PBH S.A rancja zaptat 93| 06.04.2023
.04. Polska S.A. A gwarancja zaptaty .04.
Santander Bank i i
11.04.2022 PBHSA. gwaranda zaptaty czynszu najmu, 42| 10.04.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank j 7 i
19.05.2022 PBHSA. gwarancja nalezytego wykonania 59| 15.05.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j j
20.05.2022 antander fan PBH SA. gwaranda zaptaty czynszu najmu, 21| 19.05.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank j 7 i
26.05.2022 antander =an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 74| 19.05.2023
Polska S.A. umowy
26.05.2022 | SantanderBank PBH S.A ja zaptat 41| 25052023
.05. Polska S.A. A, gwarancja zaptaty .05.
Santander Bank j j
30.05.2022 antander fan PBH S.A. gwarancja zaplaty czynszu najmu, 12| 20.05.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank j j
03.06.2022 antander =an PBH S.A. gwarancja zaplaty czynszu najmu, 64| 25.03.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank j 7 i
03.06.2022 antander Ban PBH S.A. gwaranja nalezytego wykonania 45| 25.05.2023
Polska S.A. umowy
06.06.2022 | Santander Bank PBH S.A ja zaptat 47| 29.05.2023
.06. A z .05.
Polska S.A. gwaranca zaplaty
Santander Bank j 7 i
06.06.2022 antander Ean PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 13| 10.12.2022
Polska S.A. umowy
07.06.2022 | Santander Bank PBH S.A rancja zaptat 52| 02.06.2023
.06. A z .06.
Polska S.A. gwarancja zaplaty
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Santander Bank

gwarancja nalezytego wykonania

08.06.2022 PBH S.A. 38| 02.06.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
09.06.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 27| 19.05.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
10.06.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 39| 08.06.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
14.06.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 23| 27.04.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
14.06.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 76 | 27.04.2023
Polska S.A. umowy
20062022 | SantanderBank PBH S.A ja zaptat 16| 25.05.2023
.06. Polska S.A. A. gwarancja zaptaty .05.
Santander Bank - -
22.06.2022 antander an PBH SA. gwarandja zapfaty czynszu najmu, 21| 29.05.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank i -
24.06.2022 antander an PBH SA. gwarandja zapfaty czynszu najmu, 82| 23.06.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' '
29.06.2022 antander an PBH SA. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 25| 20.05.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' '
01.07.2022 antander Ean PBH SA. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 24| 23.06.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' ; i
06.07.2022 antander an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 38| 04.07.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank i 7 i
12.07.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 27| 28.02.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank i i
18.07.2022 PBH S.A. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 56| 28.04.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
18.07.202 | SantanderBank PBH S.A rancja zaptat 56| 28.04.2023
.07. Polska SA. A, gwarancja zaptaty .04.
19.07.207 | SantanderBank PBH S.A rancja zapfat 48| 28.04.2023
.07. Polska S.A. A, gwarancja zaptaty .04.
Santander Bank j 7 i
22.07.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 10| 29.05.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
11.08.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 81| 01.08.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
11.08.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 5| 04.08.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
12.08.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 19| 29.05.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' '
19.08.2022 antander an PBH SA. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 53| 29.09.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' '
19.08.2022 antander an PBH SA. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 18| 11.08.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' ; i
25.08.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 106 | 06.10.2023
Polska S.A. umowy
06002022 | S3ntanderBank PBH S.A rancja zapfat 45| 06.10.2023
.09. Polska S.A. A, gwarancja zaptaty .10.
Santander Bank ' ; i
06.09.2022 antander Ean PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 14| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' '
07.09.2022 antander Ean PBH S.A. gwarandja zapfaty czynszu najmu, 80| 06.10.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
08.00.2022 | >antanderBank PBHS.A ja zaptat 78| 06.10.2023
.09. Polska S.A. A. gwarancja zaptaty .10.
Santander Bank ' ; i
08.09.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 23| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j j
09.09.2022 PBH S.A. gwarandja zapfaty czynszu najmu, 2| 07.08.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank - ; i
09.09.2022 antander an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 18| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
09.09.2022 antander an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 65| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
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Santander Bank

gwarancja nalezytego wykonania

09.09.2022 PBH S.A. 79| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j j
12.09.2022 PBH S.A. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 21| 06.10.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank j 7 i
12.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 193 | 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
12.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 13| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
12.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 69| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
12.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 36| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
12.09.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 4| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank i '
13.09.2022 antander an PBH SA. gwarandja zapfaty czynszu najmu, 26| 06.10.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' ; i
13.09.2022 antander an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 88| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' '
13.09.2022 antander Ean PBH SA. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 13| 06.10.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank ' ; i
14.09.2022 antander an PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 10| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank i i
15.09.2022 PBH S.A. gwarancja zapfaty czynszu najmu, 8| 06.10.2023
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu
Santander Bank i 7 i
15.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 109 | 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
29.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 23| 04.08.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
29.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 12| 29.05.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank j 7 i
29.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 22| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
29092022 | SantanderBank PBH S.A ja zaptat 2| 06.10.2023
.09. Polska S.A. A. gwarancja zaptaty .10.
Santander Bank ' ; i
30.09.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 17| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
30.09.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 82| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
30002022 | SantanderBank PBH S.A ja zaptat 2| 06.10.2023
.09. Polska S.A. A. gwarancja zaptaty .10.
30002022 | SantanderBank PBH S.A ja zaptat 6| 06.10.2023
.09. Polska S.A. A. gwarancja zaptaty .10.
Santander Bank ' ; i
30.09.2022 antander an PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 80| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank i 7 i
30.09.2022 PBH S.A. gwarancja nalezytego wykonania 75| 06.10.2023
Polska S.A. umowy
Santander Bank ' ; i
30.09.2022 antander Ean PBHS.A. gwarancja nalezytego wykonania 7| 06.10.2023
Polska S.A. umowy

Za wyjatkiem jednej gwarancji w kwocie 325 tys.

niepowigzane z Grupg Kapitatowa.

PLN, udzielonej w dn. 02.02.2022 r., a nastepnie w
dn. 03.08.2022, na zlecenie PJP MAKRUM S.A., zabezpieczajgcej dobre wykonanie umowy zawartej z
CDlI 7 Sp. z o.0., Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty
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11. Inne informacje, ktére w ocenie Spotki s istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej,
finansowej, wyniku finansowego Grupy Kapitatowej i ich zmian oraz informacje, ktore sg istotne
dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez Grupe Kapitatowa

W segmencie przemystowym dziatalnos$¢ operacyjna jest finansowana w duzej mierze z zaciggnietych
kredytow obrotowych. Posiadane w bankach finansujacych linie gwarancyjne umozliwiajg miedzy
innymi zabezpieczenie otrzymywanych przez Grupe zaliczek na realizowane kontrakty. Gtéwny ciezar
finansowania dziatalno$ci w segmencie przemystowym spoczywa na spétce PJP MAKRUM S.A.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki dziatalno$é operacyjna jest finansowana z kredytu w
rachunku biezagcym oraz kredytéw odnawialnych. Posiadane w banku i towarzystwach
ubezpieczeniowych linie gwarancyjne umozliwiajg miedzy innymi zabezpieczenie otrzymywanych
zaliczek na realizowane kontrakty.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematycznos¢ wptywow i stosunkowo niska
wartos¢ pojedynczych ptatnosci. Priorytetowe znaczenie ma prawidtowy monitoring duzej ilosci
ptatnosci oraz umiejetno$¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki sSrodkéw finansowych z
przeznaczeniem na ptatnosci zwigzane z kredytami finansujgcymi nieruchomosci hotelowe oraz z
czynszem za hotele dzierzawione od podmiotdw zewnetrznych. W tym segmencie ptynnos¢ finansowa
wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezagcym. Posiadany w banku finansujgcym limit
gwarancyjny umozliwia zabezpieczenie pfatnosci czynszéw przez Grupe dzieki czemu nie ma
koniecznosci blokowania srodkéw pienieznych na kaucje z tego tytutu.

Istotne znaczenie dla zarzgdzania zasobami finansowymi miaty tu zawarte przez Spétki majgtkowe
(wtascicieli nieruchomosci hotelowych) w listopadzie 2020 roku z Santander Bank Polska S.A. aneksy
do uméw kredytow inwestycyjnych, zgodnie z ktérymi sptata rat kapitatowych zostata zawieszona az
do korica marca 2022 roku. Grupa, ze wzgledu na pandemie koronawirusa, a w zwigzku z tym mocne
spowolnienie w hotelarstwie, zabezpieczyta sie w ten sposdb przed ewentualng utratg ptynnosci w tym
segmencie. Od kwietnia 2022 roku Grupa systematycznie spfaca zaciggniete kredyty w tym segmencie.

W segmencie konsultingu budowlanego i developingu ptynnos¢ finansowa wpierana jest poprzez
kredyty inwestycyjne oraz obrotowe na finansowanie dziatalnosci biezgcej i programu ,,stare na nowe”.
Przy wykorzystywaniu celowych kredytéw bankowych Grupa zobowigzana jest do zaangazowania
wtasnych srodkow finansowych w poczatkowej fazie inwestycji budowlanej, aby spetni¢ wymagania
bankéw finansujgcych co do wysokosci wktadu wtasnego.

W segmencie odziezowym dziatalnos¢ operacyjna jest finansowana gtéwnie z kredytéw w rachunku
biezacym. Posiadane w bankach linie na gwarancje i akredytywy umozliwiajg miedzy innymi
zabezpieczenie transakcji handlowych obarczonych ryzykiem zwigzanym z dostawg oraz jakosciag
zaméwionych towardéw.

W roku 2022 jak i kolejnych Grupa planuje szereg dziatan inwestycyjnych:
1) Developing
— Budowa kolejnych etapdw Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy;
— Budowa kolejnych etapdéw Osiedla Uniwersyteckiego w Bydgoszczy;
— Budowa kolejnych etapdw Osiedla Rabatki (Czarna Droga) w Bydgoszczy;
—  Woykonczenie budynku ustugowo-biurowego IMMOBILE K3 w Bydgoszczy.

Grupa finansuje nakfady zwigzane z osiedlami mieszkaniowymi kredytami bankowymi. Wyjatkiem
byt Il etap Osiedla Uniwersyteckiego, ktory finansowany byt z wtasnych srodkéw oraz wptat na
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mieszkaniowy rachunek powierniczy dokonywanych przez Nabywcéw w miare postepu robét
budowlanych.

Wazne jest, iz inwestycje Osiedli Platanowy Park oraz Uniwersyteckiego w segmencie
deweloperskim opierajg sie na posiadanych przez Grupe gruntach inwestycyjnych, co zmniejsza
poziom niezbednych naktadéw gotéwkowych.

Tempo realizacji kolejnych etapéw developerskich bedzie uzaleznione od aktualnej sytuacji
rynkowej — efektywnego popytu oraz dostepnosci kredytow hipotecznych dla szerokiej rzeszy
potencjalnych nabywcow.

Hotelarstwo

Grupa w maju br. zakonczyta inwestycje przebudowy posiadanej nieruchomosci inwestycyjnej —
budynku biurowego w Bydgoszcz przy ul. Bernardynskiej 13 na hotel. Grupa podpisata w marcu
2019 roku umowe kredytu inwestycyjnego na sfinansowanie tego zadania. Grupa prowadzi w
obiekcie dziatalnos¢ operacyjng poczagwszy od czerwca br.

W dniu 14 marca 2022 r. Grupa otworzyta 4-gwiazdkowy Focus Hotel Premium Warszawa,
pierwszy hotel sieci w stolicy Polski i zarazem najwiekszy obiekt w portfolio.

W czerwcu 2022 r. spotka otworzyta 4-gwiazdkowy wtasny hotel Grupy — Focus Hotel Premium
Bydgoszcz z 88 pokojami, zlokalizowany w samym centrum miasta — ulica Bernardyrska 13
(przebudowany dawny biurowiec PROJPRZEM S.A.).

Przemyst

Grupa rozwaza poniesienie naktadéw na inne ewentualne akwizycje podmiotéw przemystowych
dziatajgcych w segmentach komplementarnych do aktualnej dziatalnosci Grupy, jak i
rozszerzajgcych zakres oferowanego asortymentu produktow i ustug.

Odziez

Duze znaczenie dla przysztych wynikéw finansowych Grupy ma wigczenie od drugiego kwartatu
2021 roku do konsolidacji podmiotéw z grupy DLAKO Sp. z 0.0. w zwigzku z nabyciem 90%
udziatéw w tej Spotce.

Aktualnie trwa proces reorganizacji Grupy DLAKO i dostosowanie jej funkcjonowania w ramach
struktur grupy GK IMMOBILE S.A. Dodatkowo Grupa prowadzi analize istniejgcej sieci sprzedazy
w celu jej weryfikacji pod katem aktualnej sytuacji rynkowej. W zwigzku z tym w najblizszych
miesigcach Grupa planuje kilka otwar¢ sklepéw w galeriach handlowych, interesujgcych z punktu
widzenia zasiegu klientéw, jak rowniez z punktu widzenia kosztowego. Jednoczesnie Grupa
zamyka sklepy nierentowne.

Srodki na sfinansowanie powyiszych zamierzen inwestycyjnych, poza $rodkami pochodzacymi z
kredytéow bankowych, Grupa zamierza pozyskac z:

— biezacej generacji gotowki,

— sprzedazy mieszkan,

— sprzedazy lub refinansowania biurowca IMMOBILE K3,
— sprzedazy akcji whasnych.

Spdétka nie wyklucza takze mozliwosci emisji papieréw diuznych — obligacji oraz ewentualnie nowej
emisji akcji, co bedzie uzaleznione od aktualnej sytuacji na GPW oraz dokonanych inwestycji Grupy
Kapitatowe;j.
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W ocenie Zarzadu pozyskanie srodkéw niezbednych do dokonania planowanych inwestycji jest wysoce
prawdopodobne.

12. Podstawowe zagrozenia i ryzyko zwigzane z pozostatymi miesigcami roku obrotowego oraz
czynniki, ktore w ocenie Spotki beda miaty wptyw na osiaggniete przez Grupe Kapitatowg wyniki
w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Bezposrednimi czynnikami zewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposdb na rozwéj Grupy beda:

— koniunktura gospodarcza w Polsce i Europie (w sytuacji trwajgcego konfliktu zbrojnego w
Ukrainie),

— wysoka inflacja wiekszosci cen surowcéw i materiatéw, komponentédw produkcyjnych, cen
transportu, no$nikéw medidw kosztéw podwykonawcow oraz kosztéw pracy, w szczegdlnosci w
segmencie przemystowym oraz wykonawstwa budowlanego,

— wzrost oprocentowania kredytdw hipotecznych w segmencie developerskim oraz kredytéw
inwestycyjnych w segmencie budownictwa przemystowego moze w znaczacym stopniu
ograniczy¢ popyt w obu tych segmentach,

— koniunktura gospodarcza w segmentach operacyjnych — przemysle, hotelarstwie, odziezy,
automatyce i elektroenergetyce, budownictwie i developingu, a w szczegdlnosci poziom
inwestycji w sektorze przemystowym i logistycznym oraz energetycznym,

— popyt na nowe produkty Grupy — systemy parkingdw automatycznych,

— wysokie koszty prowadzenia dziatalnosci w sektorze gastronomicznym zwigzane z wysokimi
kosztami energii i medidw, co moze doprowadzi¢ do presji na konsolidacje w tym sektorze,

— skala inwestycji w sektorze energetycznym i gazowym, sieci przesytowych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca oraz inwestycji w gazownictwie, w tym zwigzana z rozpoczeciem programu KPO,

— sytuacja na rynku nieruchomosci i polityka bankéw w zakresie finansowania projektéw
inwestycyjnych, w tym projektéw nieruchomosciowych,

— sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bydgoszczy, co przetozy sie na
tempo realizacji projektéw deweloperskich w Grupie,

— sytuacja na rynku budowlanym, w tym: popyt na ustugi budowlane, ale takie wzrost cen
materiatéw i ustug budowlanych, podaz ustug budowalnych podwykonawcéw, koszt kredytu
hipotecznego i zdolnos$¢ kredytowa potencjalnych nabywcow,

— zainteresowanie inwestoréw i deweloperdw inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa
dla innych typdéw nieruchomosci komercyjnych,

— utrzymujacy sie wysoki poziom stép procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan
finansowych Grupy oraz zwigzany z nim poziom inflacji,

— poziom kursu EUR rzutujgcy na rentownosc¢ i atrakcyjnosé sprzedazy eksportowej oraz poziom
USD na zakupy importowe,

— sytuacja na GPW, rzutujgca na plany inwestycyjne Grupy, w tym ewentualne akwizycje lub decyzje
o debiucie Spétek z Grupy.

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wptywajgcymi w istotny sposéb na rozwdéj Grupy beda:
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wiaczenie do Grupy Kapitatowej IMMOBILE podmiotéw z grupy DLAKO i ich reorganizacja i
przystosowanie do funkcjonowania w ramach nowej struktury,

umiejetnos¢ wykorzystania potencjatu majatkowego, produkcyjnego, organizacyjnego i ludzkiego
rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PJP MAKRUM S.A. oraz ATREM S.A,,
umiejetnos¢ promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktéow i efektywne wykorzystanie
kanatéw dystrybucji Grupy,

trafne analizowanie lokalizacji i umiejetne wtgczanie nowych obiektow hotelowych i
gastronomicznych do sieci FOCUS Hotels,

umiejetnos$é zarzadzania poszerzong i rozbudowang grupg podmiotéw, zarzadzanie przeptywami
finansowymi wewnatrz Grupy Kapitatowej,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje
spotek w ramach poszczegdlnych segmentéw operacyjnych oraz zbycie (potgczenie) podmiotéw
0 mniejszym znaczeniu dla podstawowych dziatalnosci operacyjnych Grupy,

mozliwos¢ redukcji kosztow ogdlnego zarzadu w poszczegdlnych podmiotach Grupy,

mozliwos$¢ pozyskania przez Grupe Srodkéw finansowych niezbednych do realizacji planow
rozwojowych Grupy Kapitatowej IMMOBILE, w tym poprzez ewentualng emisje akcji lub obligacji,
optymalizacja ponoszonych kosztéw i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-
how) zwigzanych z podejmowaniem nowych projektow inwestycyjnych,

optymalizacja wykorzystania posiadanego potencjatu produkcyjnego, w tym rozbudowanego
zaktadu produkcyjnego systemoéw przetadunkowych w Koronowie,

reorganizacja modelu sprzedazy i zwiekszenie dziatan proaktywnych segmentu przemystowego w
kraju i zagranica,

zapotrzebowanie operacyjnych Spoétek zaleznych na uzupetnienie kapitatéw wtasnych w zwigzku
z ich dziataniami rozwojowymi oraz wynikajgce z biezgcej ptynnosci operacyjnej,

realizacje przez poszczegdlne Spoétki zaleine zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym
segmencie deweloperskim, co uftatwi redystrybucje srodkéw finansowych w Grupie.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w dniu 27.11.2017 roku opublikowata strategie Grupy Kapitatowej
na lata 2018-2022. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania Spétka nie opublikowata strategii na
kolejne lata.

Gtéwne cele strategiczne Grupy Kapitatowej zwigzane sg z:

1)
2)

3)

5)

optymalizacjg zarzadzania Grupg Kapitatowa,

kontynuowaniem strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentdéw jak i ustug
oraz produktéw, Grupa nie wyklucza rdwniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ustugi
ogoélnobudowlane dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spoétki na realizowanych
kontraktach, w tym analiza mozliwych synergii we wspétpracy z PROJPRZEM Budownictwo Sp. z
0.0.,

alokacjg zasobéw wewnatrz Grupy (aktywa produkcyjne, nieruchomosci inwestycyjne) w celu ich
optymalnego wykorzystania,

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej zaréwno w obszarze budownictwa mieszkaniowego,
jak i w obszarze nieruchomosci komercyjnych i biurowych,

rozwojem budownictwa przemystowego w PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. z wykorzystaniem
synergii z innymi podmiotami w Grupie,
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poprawg efektywnosci Grupy w segmencie przemystowym, a w szczegdlnosci w tradycyjnych
produktach MAKRUM, systemach przetadunkowych oraz w nowych produktach jak parkingi
MODULO i asortyment oferowany pod markg PROMLIFT,

efektywnym zarzgdzaniem nowymi hotelami sieci FOCUS Grand w Szczecinie, FOCUS Premium w
Elblagu, w Lublinie, w Warszawie i w Bydgoszczy,

pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,

dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikdéw Spoétki na potrzeby zarzgdzania
rozbudowang strukturg Grupy,

10) kontynuacjg reorganizacji Grupy, w tym:

— reorganizacjg finansowania aktywdw Grupy,

— dostosowaniem struktury spotek operacyjnych (przesuniecie wtasnosci udziatow,
pofaczenia) w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentdw operacyjnych
utatwiajgcych ocene efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

— reorganizacja wewnetrzng Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym
otwarciem organizacji na rozwdj,

11) efektywne zarzadzanie nowym segmentem odziezowym po przejeciu 90% udziatéw w DLAKO Sp.

z 0.0., ktdra jest wtascicielem 100% akcji w spétce PBH S.A. z siedzibg w Bydgoszczy — witasciciela
marki QUIOSQUE i sieci sklepdw detalicznych,

12) kontynuacja dziatalnosci spotek najbardziej dotknietych przez pandemie koronawirusa

(hotelarstwo, segment odziezowy).

Grupa intensywnie analizuje mozliwosci jej rozszerzenia poprzez potgczenie lub przejecie innych
podmiotéw gospodarczych dziatajgcych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy.
W kilku przypadkach podjete zostaty rozmowy z Zarzgdami i/lub znaczgcymi akcjonariuszami Spotek
bedacych w kregu zainteresowania Grupy Kapitatowej IMMOBILE S.A. Szczegdlnie uwaznie
analizowana jest sytuacja Spétek notowanych na GPW w Warszawie.

Bydgoszcz, dn. 29 listopada 2022 roku

Podpisy Zarzadu:
Signed by / Signed by / i
Podpisano przez: Podpisano przez: Eggdnpeiga?q% /przeZ'
AAAAAAAAAAAAAAA Piotr Adam Stawomir Ireneusz fat .
@ fonita  Fortuna @ fromea Winiecki @ cro mion Rafat Maria Jerzy
Date / Data: 2022- Date / Data: 2022- Date / Data:
11-29 12:28 11-2912:34 2022-11-29
Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdd 2:35
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafat Jerzy
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