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Whprowadzenie do sprawozdania

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej CFI Holding S.A. za rok 2019 zostato przygotowane zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska oraz w
zakresie wymaganym przez rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartoSciowych oraz warunkOw uznawania za réwnowazne

informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebgdacego panstwem cztonkowskim (DZ.U.2018.p0z.757).

1. Podstawowe informacje o Grupie Kapitalowej
1.1. Dane rejestracyjne i adresowe podmiotu dominujacego

Podmiot dominujacy Grupy Kapitatowej dziata pod nazwa CFI Holding Spotka Akcyjna (nazwa skrocona CFI Holding
S.A)) i jest wpisany do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem 0000292030.

Siedziba Spolki znajduje si¢ we Wroctawiu przy ul. Teatralnej. Biura Zarzadu znajduja si¢ we Wroctawiu przy
ul. Teatralnej 10-12. Spétka ma nadany numer identyfikacji podatkowej NIP 898-10-51-431 i otrzymata numer
identyfikacyjny REGON 930175372. Spoétka prowadzi swoja strong internetowa www.cfiholding.pl
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1.2. Informacje o powiazaniach kapitalowych lub organizacyjnych z innymi podmiotami

Schemat Grupy Kapitatowej CFI Holding S.A.

CFIHolding S.A.

100%
TBS "Nasze katy" Sp. z 0.0.

100%
INWEST Sp. z 0.0.

28% Korporacja Gospodarcza
"efekt" S.A.

100%

BL8Sp.zo.o.SKA -
poprzez komplementariusza
BLS8 Sp. zo.0.

100%

Central Fund of Immovables
Sp. zo.o.

100% CFID GmbH

100%
Food Market Sp. z 0.0.

100% Efekt Hotele S A.

100% Lider Hotel Sp.z 0.0

100% Efekt Serwis Hotelowy
Sp. zo.o.

70.11%

Wroclawslde Przedsiebiorstwo
Ushug Hotelarskich Sp.z 0.0.

93,08%

Krajowa Spolka Przemysh
Odziezowego "Polconfex" Sp. z
0.0.

100%

Wroctawskie Centrum SPA
Sp.z 0.0.

52.95%
P UH. Chemikolor S.A.

100%
Active Man Sp. z 0.0.

100%

IMA Sprzet i Budownictwo
Sp. Zzo.o.

100%
Luxton Investment Sp. z 0.0.

100%
CFI SPV1 Sp. z 0.0.

100%
CFI SPV1 Sp. z 0.0.

100%
Grand Royal Sp. z 0.0.

100%

Restauracja U Kucharzy
Sp. Zzo.o.

100% Kompleks Handlowy
Rybitwy Sp. z 0.0.

Jednostka dominujgca na dzien 31.12.2019 r. posiadata udziaty w nastgpujacych jednostkach zaleznych:

1)

2)

3)

100% udziatéw w Towarzystwie Budownictwa Spolecznego "Nasze Katy" Sp. z 0.0.,

kapitat zakladowy 20 870,5 tys. zt;
100% akcji w BL8 Sp. z 0.0. S.K.A., kapitat zaktadowy 50 tys. zt;, poprzez komplementariusza BL 8 Sp. z o.0.
kapitat zaktadowy 5,0 tys. zt.

100% udziatéw w Central Fund of Immovables Sp. z o.0., kapital zaktadowy 219 3455 tys. zi;
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4) 100 % udziatéw w CFID GmbH, kapitat zaktadowy 25,0 tys. EUR.
5) 100% udziatow w INWEST Sp. z 0.0., kapitat zaktadowy 1 850,0 tys. zL.

Jednostki posrednio kontrolowane przez CFI Holding S.A. na dzien 31.12.2019 r.:

Procentowy
; i iedzi ot dzialalnosci dzial w kapitale | Metoda
Lp. Nazwa jednostki Siedziba Przedmiot dzialalno$ci udziat w kap -
zakladowym na Konsolidacji
dzien 31.12.2019
Wynajem nieruchomosci,
1. | Central Fund OF Immovables Lodz dziatalnos¢ hotelarska, 100 Peina
Sp. zo.0. . 2 .
dziatalno$¢ restauracyjna
Towarzystwo Budownictwa Wynajem mieszkan w
2. " " 65d7 Pelna
Spolecznego "Nasze Katy" Sp. z Lodz systemie TBS 100
0.0.
3. BL 8 Sp.zo0.0. SK.A Wroctaw Dziatalno$¢ deweloperska 100 Petna
Woroctawskie Przedsigbiorstwo Wsparcie operacyjne
Wroct 70,11 Petna
Ustug Hotelarskich Sp. z 0.0. octaw dziatalnosci hotelarskiej '
Dziatalno$¢ w sektorze
Wroctawski t PA
5. s rozcoa\(:/s ie Centrum § Wroctaw rekreacji, sportu oraz ustug 100 Pelna
p-200. medycznych
6. Przedsiqbiorstwq Handlowo- Lodz Dzialalno$é haTldlowa, sektor 52.05 Pehna
Ustugowe Chemikolor S.A. chemiczny
7. Krajpwa Spétka Przemystu Lodz Dziatalnos¢ ha§dlowa, sektor 93.08 Pehna
Odziezowego Polconfex Sp z 0.0 odziezowy
8. Korporacja Gospodarcza Efekt SA | Krakow Wynajem nieruchomosci 28 Petna
9. | Efekt Hotel S.A Krakow Dzialalno$¢ hotelarska 100%* Petna
10. | Lider Hotel Sp. z 0.0. Krakéw Dziatalno$é hotelarska 100** Petna
11, | IMA Sprzeti Budownictwo Wroclaw Wynajem maszyn 100
Sp. zo.o. budowlanych
12. | CFID GmbH Berlin Wynajem $rodkow trwatych 100
13. | Active Man Sp. z 0.0. L6dz Dzialalnose “_/_S_ektorze ushug 100
rekreacji i sportu
Dziatalno$¢ gastronomiczna,
14. | Food Market Sp z 0.0. Lodz wsparcie operacyjne 100
dziatalnosci hotelarskiej
Zarzadzanie dziatalnoscia
15. | BL8 Sp. z0.0. Wroctaw operacyjna jako 100 Wytaczone z
komplementariusz konsolidacji*
1 Dziatalno$¢ holdingow
6. | Luxton Investment Sp. z 0.0. Warszawa . 100
finansowych
17. | CFI SPV1 Sp. z 0.0. Lodz  Zarzadzanic 100
nieruchomosciami
18. | CFI SPV2 Sp. z 0.0. Lodz | Zarzadzanic 100
nieruchomosciami
19. | INWEST Sp. z 0.0. Krakow | DAatainos¢ inwestycyjna na 100
rynkach finansowych
20. | Grand Royal Sp. z 0.0. Poznan Dziatalnos¢ hotelarska 100
21. | Restauracja U Kucharzy Sp.z 0.0. | Warszawa | Dziatalno$¢ gastronomiczna 100

* Progi istotnosci w Grupie ustalone sq na poziomie 1% sumy prostej aktywéw Grupy, 10% sumy prostej przychodéw Grupy

oraz 10% sumy prostej wynikow Grupy. W przypadku przekroczenia powyzszych wskaznikow jednostki zalezne podlegajq
konsolidacji.

** poprzez Korporacje Gospodarczq Efekt S.A.
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1.3. Podstawowe informacje o spotkach zaleznych

Central Fund of Immovables Sp. z 0.0.

Nazwa peta:
Adres siedziby:
Identyfikator NIP:
Numer w KRS:
Numer REGON:
Akt zatozycielski
Czas trwania:

Kapitat zaktadowy:

Przedmiot dzialalnosci:

Sktad Zarzadu:

Prokurenci:

Central Fund of Immovables Sp. z o.0.

90-322 £.6dz, ul. Plac Zwycigstwa 2
7282410591

39596

472910966

Rep. A nr 2764/2001 z dnia 8.06.2001 r.
Nieoznaczony

219 345 500 zt

Dziatalno$¢ hotelarska, restauracyjno — gastronomiczna, wynajem nieruchomosci
Joanna Feder-Kawczynska — Prezes Zarzadu
Michat Hieronim Bartczak - Wiceprezes Zarzadu

Brak

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,,Nasze Katy” Sp. z o.0.

Nazwa pelna:
Adres siedziby:
Identyfikator NIP:
Numer w KRS:
Numer REGON:
Akt zatozycielski
Czas trwania:

Kapitat zaktadowy:

Przedmiot dziatalnos$ci:

Sktad Zarzadu:

Prokurenci:

CFID GmbH
Nazwa petna:
Adres siedziby:
Identyfikator NIP:
Czas trwania:

Kapitat zaktadowy:

Przedmiot dziatalno$ci:

Sktad Zarzadu:

Prokurenci:

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasze Katy” Spotka z 0.0.

90-312 L6dz, plac Zwycigstwa 2

895-16-79-981

46817

932067540

Rep. A nr 4592/99 z dnia 25.06.1999 r.

Nieoznaczony

20870 500 zt

Wynajem mieszkan i lokali na wiasny rachunek, dzialalno§¢ ustugowa polegajaca
na zarzadzaniu nieruchomo$ciami wspolnot mieszkaniowych, TBS - 6w,

podmiotow gospodarczych; sprzedaz lokali uzytkowych

Michat Hieronim Bartczak — Prezes Zarzadu
Brak

CFID GmbH, Gesellschaft fiir Bausanierung
12165 Berlin, SchloBstrasse 50, Niemcy
DE293333034

Nieoznaczony

25.000 EUR

Wynajem $rodkow trwatych

Tomasz Brocki — Prezes Zarzadu

Brak



BL8 Sp. z0.0. S.K.A.

Nazwa pelna:
Adres siedziby:
Identyfikator NIP:
Numer w KRS:
Numer REGON:
Akt zatozycielski
Czas trwania:

Kapital zaktadowy:

Przedmiot dziatalnosci:

Sktad Zarzadu:

Prokurenci:

INWEST Sp. z 0.0.
Nazwa petna:

Adres siedziby:

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CFI HOLDING S.A.
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BL8 Sp. zo.0. SK.A.

51-112 Wroctaw, ul. Teatralna 10-12

895-20-26-732

493549

022329467

Rep. A nr 2356/2013 z dnia 8.10.2013 r.

Nieoznaczony

50.000 zt

Dziatalno$¢ deweloperska zwigzana ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
Komplementariusz BL8 Sp. z 0.0.

Brak

INWEST Sp. z 0.0.
31-323 Krakow, ul. Opolska 12

ldntyfikator NIP: 9451869615

Numer w KRS: 0000010293

Numer REGON: 351606073

Akt zatozycielski Rep. A nr891/99 z dnia 26.02.1999 r.

Czas trwania: Nieoznaczony

Kapitat zaktadowy: 1.850.000 zt

Przedmiot dziatalnosci: Dziatalno$¢ inwestycyjna na rynkach finansowych
Sktad Zarzadu: Joanna Feder Kawczynska-Prezes Zarzadu
Prokurenci: Brak

1.4. Przedmiot dzialalno$ci Grupy Kapitalowej

Przedmiotem dziatalnosci Grupy Kapitatlowej sa m.in. szeroko pojete sfery: hotelarska, gastronomiczna, budownictwa
i mieszkalnictwa, wynajem nieruchomosci komercyjnych, maszyn i sprzetu budowlanego, ochrony zdrowia i rekreacji,
handlu hurtowym art. chemicznymi oraz tzw. polproduktami do przemyshi odziezowego. Podmioty wchodzace w sktad
Grupy od lat specjalizuja si¢ w poszczegdlnych branzach, gdzie zdecydowanie ugruntowaly swoje pozycje rynkowe w
zakresie oferowanych produktéw i ustug.

Profil dziatalnosci spotki wiodacej CFI HOLDING S.A. obejmuje gltéwnie proces zarzadzania grupa kapitalowg —
zarzadzanie holdingiem, ustugi budowlane oraz wynajem specjalistycznego sprz¢tu budowlanego, nadzor nad efektywnos$cia
zarzadzania aktywami jednostek zaleznych oraz optymalizacj¢ dzialalno$ci jednostek w grupie poprzez wielopoziomowsa
analizg procesow biznesowych.

CFI Holding pozostanie podmiotem dominujacym zdywersyfikowanej, dynamicznie rozwijajacej si¢ Grupy. Glownym
przedmiotem dziatalno$ci Spotki pozostaje dziatalno$¢ zarzadzania i inwestycyjna polegajaca na wyszukiwaniu i realizacji
projektow inwestycyjnych na rynkach krajowych i zagranicznych, a nastgpnie tworzeniu wartosci w spétkach wchodzacych
w sklad grupy poprzez restrukturyzacje, nadzor i koordynacje ich rozwoju.

Nadrzgdnym celem CFI Holding pozostaje osiagnigcie wysokiej stopy zwrotu z inwestycji, a co za tym idzie

wymiernych korzysci dla akcjonariuszy.
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CFI Holding zamierza osiagna¢ Wzrost zarowno poprzez systematyczny rozwéj spotek wchodzacych w sktad Grupy.
Poprzez m.in. przemy$lane, celowe akwizycje dedykowane do poszczegélnych podmiotow branzowych wchodzacych w
sktad grupy, jak rowniez poprzez tworzenie od podstaw kolejnych podmiotow, dziatajacych w wybranym sektorze ustug dla
klientéw indywidualnych i przedsigbiorcow.

Realizacja strategii realizowana bedzie rowniez poprzez maksymalizacje wzrostu organicznego, co zwigzane jest
bezposrednio z wykorzystaniem posiadanego potencjatu nieruchomos$ci komercyjnych desygnowanych do realizacji
poszczegblnych inwestycji branzowych w ktorych dziataja Spotki z Grupy.

Grupa bedzie dazyta do maksymalnego wykorzystywania zasobéw, miedzy innymi poprzez optymalizowanie wynikow
spotek z Grupy i zapewnianie im doswiadczonego i zmotywowanego kierownictwa, jak rowniez stabilnych zrodet
finansowania. Jednocze$nie szczegdlna uwaga zostanie zwrocona na ryzyko prowadzonej dziatalnoSci poprzez
zintensyfikowana kontrolg organizacyjng oraz zarzadzanie ryzykiem. Grupa zamierza kontynuowaé rozwdj poprzez
powielanie sprawdzonego modelu biznesowego.

Ambicja Grupy jest uzyskanie i utrzymywanie wskaznikow zwrotu z kapitatu oraz odpowiedniej korelacji kosztow do
przychodow. Zaktadany jest stopniowy wzrost rentowno$ci poszczegdlnych segmentow dziatalnosci przy zachowaniu
odpowiedniej dynamiki wzrostu sprzedazy, zabezpieczeniu odpowiednich marz oraz zarzadzaniu ryzykiem adekwatnym do
rodzaju, skali i ztozonosci biznesu. Zaktada si¢ zapewnienie rozwoju dziatalnosci spotek holdingowych Grupy poprzez
polityke zatrzymywania wypracowanych zyskéw w szczegoélnoSci w podmiotach wymagajacych statlego rozwoju bazy
kapitatowej.

Przedmiotem dziatalno$ci spotek wehodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jest:

— CFIHOLDING S.A. - podmiot dominujacy:
e  zarzadzanie holdingiem;
e ustugi budowlane;

e ushugi sprzgtowe — wynajem maszyn budowlanych i sprzetu budowlanego;

—  Central Fund of Immovables Sp. z 0.0. - spotka zalezna:
e ushugi hotelarskie;
e ushugi gastronomiczne i cateringowe.
e  wynajem nieruchomosci
e ushugi budowlane

e  pozostale ustugi

—  Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Nasze Katy” Sp. z 0.0. - spoika zalezna:
e  wykonywanie robot ogélnobudowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkow;
e wykonywanie robot ogélnobudowlanych w zakresie montazu i wznoszenia budynkéw i budowli z elementow
prefabrykowanych;
e  wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek;

e dzialalno$¢ w zakresie projektowania budowlanego, urbanistycznego i technologicznego.

—  CFID GmbH
e ushigi wynajmu $rodkéw trwatych,

o  ushugi leasingu finansowego i operacyjnego,

— BL8 Sp. zo.0. S.K.A. - spotka zalezna:

e  dzialalno$¢ zwiazana z wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych.
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— INWEST Sp. z 0.0.

e dzialalno$¢ inwestycyjna na rynkach finansowych.

Dziatalno$¢ spotek posrednio kontrolowanych przez CFI Holding S.A. zostata opisana w tabeli na stronie 6.

Podstawowe zrodto przychodéw operacyjnych Grupy Kapitalowej stanowia przychody z dziatalnoéci hotelarskiej i

gastronomicznej oraz wynajmu nieruchomosci w systemie TBS, wynajmu nieruchomos$ci komercyjnych, przychody z handlu

artykulami chemicznymi , przychody z dziatalno$ci budowlanej oraz przychody z hurtowego rynku rolnego.

1.5. Kapital zakladowy podmiotu dominujacego

Wedtug stanu na dzien 31.12.2019 r. akcjonariat przedstawia si¢ nastepujaco:

Akcjonariusz Rc?dz-aj . Liczba akcji | Wartosé akcji | Udzial % Liczba Udzial %
uprzywilejowania glosow
Polaris sp. z 0.0. brak 800 193 580 248060010 | 29,09% | 800193580 | 29,09%
Market Vektor Property brak 483 871 000 150 000 010 17,59% | 483871000 | 17,59%
Grananda Investments S.A. brak 378 716 350 117 402 069 13,77% | 378716350 | 13,77%
Varso Investment S.A. brak 357911 280 110 952 497 13,01% 357 911 280 13,01%
Waldorf Group Sp. z 0.0. brak 354 596 370 109 924 875 12,89% | 354596370 | 12,89%
Black Rock brak 258 064 550 80 000 011 9,38% 258 064 550 9,38%
Pozostali akcjonariusze brak 117 521770 36 431 749 4,27% 117521770 4,27%
Razem X 2750874900 | 852771219 | 100,00% |2 750874900 | 100,00%

W prezentowanym okresie nie nastapity zmiany w akcjonariacie.

1.6. Rada Nadzorcza

CFI Holding S.A.

Sktad osobowy Rady Nadzorczej
na dzien 31.12.2019

Janusz Teofil Tomaszewski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Pawel Zbikowski — Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Andrzej Debowski — Cztonek Rady Nadzorczej

Grzegorz Postek — Cztonek Rady Nadzorczej

Michat Bartosiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 25 lutego 2019 roku Zarzad Spotki CFI Holding S.A. otrzymat informacj¢ o rezygnacji Pana Rafata Reczka z

funkcji Sekretarza Rady Nadzorczej Emitenta (Raport biezgcy 3/2019).

W dniu 9 kwietnia 2019 roku Zarzad CFI HOLDING S.A. poinformowat o rezygnacji cztonka Rady Nadzorczej

Emitenta Pani Anety Wodyk. Pani Aneta Wodyk nie podata przyczyny rezygnacji. (Raport biezgcy 4/2019)

W dniu 26 kwietnia 2019 roku Zarzad CFI HOLDING S.A. poinformowat o powotaniu dwoch o0sob do sktadu Rady

Nadzorczej — Pana Grzegorza Postka oraz Pana Michata Bartosiewicza (Raport biezgcy 11/2019)
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e Janusz Teofil Tomaszewski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Sktad osobowy Rady e Pawet Zbikowski — Cztonek Rady Nadzorczej
Nadzorczej na dzien publikacji e  Grzegorz Andrzej Debowski — Cztonek Rady Nadzorczej
sprawozdania e  Marek Kownacki - Cztonek Rady Nadzorczej

e Katarzyna Chojniak - Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 13 stycznia 2020 Zarzad CFl Holding poinformowat, ze otrzymat informacj¢ 0 rezygnacji cztonka Rady
Nadzorczej Pana Grzegorza Postka. Jako przyczyng rezygnacji Pan Grzegorz Postek wskazat wzglgdy zawodowe (Raport
biezgcy 1/12020)

W dniu 15 stycznia Zarzad CFl Holding S.A. poinformowat o powotaniu w sktad Rady Nadzorczej Pani Katarzyny
Chojniak (Raport biezgcy 2/2020)

W dniu 31 marca 2020 roku Zarzad CFI HOLDING S.A. poinformowal, Ze otrzymat informacj¢ o rezygnacji cztonka
Rady Nadzorczej p. Michata Bartosiewicza. Jako przyczyne rezygnacji p. Michat Bartosiewicz wskazal powody zawodowe.
(Raport biezgcy 8/2020)

W dniu 21 kwietnia 2020 roku Zarzad CFI Holding S.A. informuje, Ze w dniu dzisiejszym otrzymat informacje, ze Rada
Nadzorcza Emitenta, zgodnie ze statutem Spoétki, w dniu 9 kwietnia 2020 roku powotata w sktad Rady Nadzorczej Emitenta
Pana Marka Kownackiego, celem uzupehienia sktadu Rady Nadzorczej Emitenta, w zwigzku z rezygnacja Pan Michata
Bartosiewicza z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Emitenta, o czym Emitent informowat w raporcie biezacym nr 8/2020.
(Raport biezgcy 9/2020)

W 2019 roku nie zostalo wyplacone wynagrodzenie z tytutu udzialu w posiedzeniach zadnemu z cztonkoéw Rady

Nadzorczej Spotki CFI HOLDING S.A.

Central Fund of Immovables Sp. z o0.0.

Na dzief sporzadzenia niniejszego sprawozdania w spolce tej nie zostata powotana Rada Nadzorcza.

TBS ,,Nasze Katy” Spotka z o.o.
Zgromadzenie Wspolnikow powotato Rade Nadzorcza TBS ,Nasze Katy” Sp. z 0.0. W jej sklad, na dzien

sporzadzenia sprawozdania, wchodza:

Mateusz Radostaw Kaczmarek
Piotr Jakub Matuszczyk
Tomasz Kazimierz Brocki

Grzegorz Leszczuk

A

Katarzyna Kaczmarek

CFID GmbH

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w spoétce tej nie zostata powotana Rada Nadzorcza.

BLS8 Spétka z 0.0. S.K.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania w spotce tej nie zostata powotana Rada Nadzorcza.
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1.7. Zarzad

CFI Holding S.A.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki pracowat w sktadzie:
e  Pani Joanna Feder-Kawczynska — Prezes Zarzadu

Kadencja Zarzadu wygasnie najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2019.

W prezentowanym potroczu nie zostalo wyplacone wynagrodzenie cztonkowi zarzadu spotki dominujacej oraz

spotek zaleznych.

Central Fund of Immovables Sp. z 0.0.

CFI Sp. z 0.0. posiada Zarzad w sktadzie:

e  Pani Joanny Feder-Kawczyniskiej pelniacej funkcje Prezesa Zarzadu,
e  Pana Michata Bartczaka petnigcego funkcj¢ Wiceprezesa Zarzadu.

W chwili obecnej Spétka nie posiada prokurentow.

TBS ,,Nasze Katy” Spolka z o.o.
Spotka TBS ,,Nasze Katy” posiada Zarzad w nastgpujacym sktadzie:
e  Pan Michat Bartczak — Prezes Zarzadu

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania spotka nie posiada prokurenta.

CFID GmbH

CFID GmbH posiada Zarzad w sktadzie:
e  Pan Tomasz Brocki — Prezes Zarzadu
BLS8 Spétka z o.0. S.K.A.

Do samodzielnego reprezentowania spotki BL8 Spoétka z o.0. S.K.A uprawniony jest komplementariusz, ktorym

jest BL8 Sp. z 0.0.

W chwili obecnej Spétka nie posiada prokurentow.

INWEST Sp. zo.0.

Inwest Sp. z 0.0. posiada Zarzad w sktadzie:

e Joanna Feder Kawczynska-prezes zarzadu

1.8. Rekompensaty dla oséb zarzadzajacych w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego

stanowiska bez waznej przyczyny

W momencie publikacji sprawozdania Grupa nie ma zawartych umow przewidujacych rekompensaty w przypadku

rezygnacji czy zwolnienia danej osoby z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny.

11



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CFI HOLDING S.A.
za okres 0d 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. w tys zt

2. Podstawowe dane ekonomiczno-finansowe Grupy Kapitalowej CFI Holding S.A. za 2019 rok.

Wybrane dane finansowe dla Grupy Kapitatowej przedstawia ponizsza tabela.

Wyszczegdlnienie 01.01.2018 - 31.12.2018* 01.01.2019 - 31.12.2019
PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowane Zestawienie Calkowitych Dochodéw
Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i
materialéw 143212 33 564 177 926 41 361
Koszty sprzedazy 109 412 25 642 130 226 30272
Zysk ze sprzedazy 33800 7922 47 701 11 089
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 77808 18 235 94107 21876
Zysk (strata) brutto 53903 12 633 63 662 14799
Zysk (strata) netto 38771 9 086 43673 10 152
Liczba udziatow/akeji w sztukach 2750 874 900 2750 874 900 2750874900 | 2750874900
Zysk (strata) netto na akcj¢ zwykla (zVeuro) 0,33 0,08 0,02 0,0037
Skonsolidowane Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej
Aktywa trwate 1364 444 317 313 1630 361 382 849
Aktywa obrotowe 136 021 31633 145 805 34239
Kapitat wlasny 1074 436 249 869 1225 455 287 767
Kapitatl zaktadowy 852 771 198 319 852 771 200 252
Zobowigzania docelowo przeznaczone na kapitat - - -
Zobowigzania dtugoterminowe 351878 81832 455981 107 076
Zobowigzania krotkoterminowe 74151 17 244 94 730 22 245
Warto$¢ ksiegowa na akcje (zt/euro) 0,39 0,09 0,45 0,10
Skonsolidowany Rachunek Przeplyw6w Pienieznych
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci 38 545 9034 76 333 17 745
operacyjnej
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci 11014 2581 58278 13547
inwestycyjnej
Przeptywy pienig¢zne netto z dziatalnosci 13873 3951 33046 7682

finansowej

*Dane bilansowe prezentowane sa za okres poréwnywalny konczacy si¢ 31.12.2018 roku, zgodnie z formatem
prezentowanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe

3. Charakterystyka dziatalnosci w 2019 roku.

Wydajno$¢ pieniezna zysku netto

01.01.2018 - 01.01.2019 -
31.12.2018 31.12.2019 zmiana r/r
Przychody ze sprzedaZ}_/ produkt(')w, towarow 1 143 212 177 926 34714
materialow
Koszty sprzedazy 109 412 130 226 20814
Zysk ze sprzedazy 33800 47701 13900
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 77808 94 107 16 299
Zysk (strata) netto 38771 43673 4902
Wydajnoé¢ pieniezna zysku ze sprzedazy 114% 160% 46%
99% 175% 75%
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Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i
materiatow

mm Koszty sprzedazy

W 7ysk ze sprzedazy

mmm 7ysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) netto

Wydajnos¢ pieniezna zysku ze sprzedazy

Wydajnosc pieniezna zysku netto

Liniowa ( Przychody ze sprzedazy produktow, towarow i
materiatow )

01.01.2018 - 31.12.2018* 01.01.2019 - 31.12.2019




W prezentowanym okresie nastapit wzrost przychodow operacyjnych Grupy. Wzrost rowniez zysk operacyjny
Grupy co zwiazane jest z naturalnym rozwojem Grupy Kapitalowej m.in. poprzez zwigkszenie oddziatywania rynkowego

oraz dzi¢ki akwizycji Grupy Kapitatowej Efekt SA.

Grupa w dalszym ciagu realizuje przyjeta strategi¢ inwestycyjna oparta w duzej mierze na kontynuacji modelu
inwestycyjnego zakladajacego inwestycje we wilasnych nieruchomos$ciach. Niepowtarzalna, unikalna wrecz lokalizacja
posiadanych obiektow, precyzyjnie wyselekcjonowanych przez Zarzad w wigkszym zakresie niz poczatkowo zaktadano
zostanie adaptowana na potrzeby segmentu hotelowo — gastronomicznego zwigkszajac zakres ustug oferowanych

bezposrednio przez Grupe.

Organiczny wzrost oparty o posiadany potencjat zaowocowat oddaniem inwestycji ,,mini apartamentow”
zlokalizowanej w Lodzi przy ul Karolewskiej 62. Wprowadzenie na rynek nowej oferty spotkato si¢ z duzym
zainteresowaniem klientow oczekujacych kompleksowo wyposazonego ,,mini” mieszkania stanowigcego alternatywe dla
akademikow i obiektow oferujacych wynajem diugoterminowy. Spotka podjeta decyzje o realizacji kolejnych projektow
inwestycyjnych opartych na posiadanych juz nieruchomos$ciach, ktére zostaty wytypowane do adaptacji pod katem

lokalizacji oraz mozliwo$ci adaptacji.

W 2019 roku oddano takze dwie nowe restauracje. Spotka zakonczyta inwestycje polegajaca na powotaniu do
zycia nowej marki restauracji ,,Tabu Susi and Modern Cuisine”. To luksusowa restauracja w centrum Lodzi przy Al.
Pitsudskiego 14, o powierzchni 400 m2, prowadzona w nieruchomosci nalezacej do Spotki. Od chwili otwarcia widoczny jest

staly wzrost wartosci osiaganych przychodow co $wiadczy o zaznaczajacej si¢ pozycji lokalu na lokalnym rynku restauracji.

Spoétka z uwagi na dynamiczny wzrost osigganych przychodow restauracji bedzie kontynuowata ekspansje marki o

kolejne lokalizacje.

Kolejnym etapem rozwoju jest otwarcie restauracji ,,No To Susi” w Lodzi przy ul. Sienkiewicza 115 w
bezposrednim sgsiedztwie Galerii L.odzkiej. Restauracja ta jest odpowiedzig na prowadzone badania rynkowe Spotki i
stanowi dopelnienie oferty rynkowej. Nowa marka restauracji ,,No To Susi” w odrdéznieniu do ,,Tabu Susi” ukierunkowana a
jest na klienta oczekujacego podania szybkiego i zdrowego positku w relatywnie niskiej cenie. W odréznieniu do luksusowej
marki japonskiej restauracji, ,,No To Susi” oferuje rowniez dowoz positkéw za dodatkowa optata. Spotka przewiduje dalsza

ekspansje marki w celu stworzenia sieci restauracji w calym kraju.

Skupiajac si¢ nadal na dzialalnosci hotelowej podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej nalezy
podnies¢, iz w celu $wiadczenia wysokiej jakosci ustlug dokonane zostaly biezace remonty pokoi hotelowych w
poszczegbdlnych obiektach jak i modernizacji poddane zostaty przestrzenie ciaggéw komunikacyjnych usprawniajgce

funkcjonalno$¢ obiektow.

Aktualnie w trakcie inwestycji pozostaja obiekty, ktore docelowo zwigksza posiadang baze o ok. 700 pokoi
hotelowych i jest to segment rynku na ktorym aktualnie Grupa si¢ koncentruje i zamierza go rozwija¢ na przestrzeni kilku
najblizszych lat. Ponadto Grupa nadal sukcesywnie prowadzi zaplanowane wczesniej inwestycje w uruchomienie kolejnych
lokali gastronomicznych, wykorzystujac tym samym unikalne wrgcz potozenie posiadanych nieruchomoéci zlokalizowanych

przy wielu glownych ulicach w centrach miast.

Realizujac strategie rozwoju Grupa Kapitalowa nadal skupia¢ si¢ bedzie na prowadzeniu szeregu negocjacji

zmierzajacych do rozwoju sieci obiektow Hotelowych o kolejne lokalizacje. Gtownym celem dlugoterminowej strategii
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rozwoju pozostaje nadal rozbudowa potencjatu obiektow hotelowych poprzez akwizycje oraz wzrost organiczny. Spotka
zamierza w kolejnych okresach pomimo zaistnialej sytuacji kryzysu wywotanego przez pandemi¢ COVID — 19, utrzymaé

zakladane wartosci inwestycji.

Na uwagg zashuguje takze fakt wzrostu wszystkich wskaznikow wydajnosci gotowkowej zysku.. Zaistniata sytuacja
spowodowana jest wzmocnieniem struktur kontroli wewnetrznej w Grupie Kapitatowej, usprawnienia procesow kontroli
kosztow, zamOwien oraz windykacji .W przysztosci Grupa spodziewa si¢ rowniez kolejnego wzrostu w tym obszarze w

zwigzku z wdrozonymi kolejnymi nowymi procedurami.

Powyzsze dziatania, w ocenie Grupy, w wieloletniej perspektywie powinny pozytywnie wplywaé na stabilny
wzrost przychodow z dziatalnoéci hotelarskiej oraz gastronomicznej, a tym samym przektadaé si¢ rowniez na znaczacy
wzrost zysku operacyjnego. Powyzsze dziatania inwestycyjne podejmowane i systematycznie realizowane przez Grupe
maja wplyw na wzrost kosztow operacyjnych, co jest m.in. spowodowane konieczno$cia ponoszenia szeregu biezacych
kosztow inwestycyjnych prowadzonych prac projektowych, koncepcyjnych oraz uzgodnien jak réwniez konieczno$cig
ponoszenia szeregu wydatkow zwigzanych z zakupem wyposazenia oraz $§rodkéw trwatych, ktorych warto$¢ jednostkowa
jest ponizej 10 000 zt netto. Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci wszystkie tego typu wydatki ujmowane sg przez

Grupe w jednostkowych kosztach operacyjnych danego okresu (np. wyposazenie lokali gastronomicznych itp., itd.)

W lipcu 2019 roku CFI Holding SA przejat kontrole nad Grupa Kapitatowa Efekt SA. ( potagczenie zostato szeroko
opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w nocie dotyczacej potaczen jednostek gospodarczych.).

Dziatalno$¢ gospodarcza grupy kapitatowej ,,Efekt” kontynuowana byta w dwoch segmentach branzowych: ustugowo-
handlowym i hotelarsko-turystycznym.

Profil dziatalnosci spotki wiodacej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. obejmuje $wiadczenie ustug najmu i
dzierzawy lokali oraz stanowisk handlowych. Kluczowymi aktywami Spétki sg z jednej strony - wieloletnie doswiadczenie w
prowadzeniu biznesu a z drugiej - posiadane zasoby materialne i niematerialne, za pomoca ktérych w segmencie ustugowo —
handlowym grupa kapitatlowa realizuje niemal potowe skonsolidowanych przychodoéw i osigga zysk. Gtéwnym osrodkiem
dziatalno$ci ustugowej Korporacji Gospodarczej ,.efekt” S.A. jest Kompleks Handlowy ,,Rybitwy” (KHR), oferujacy ustugi
najmu powierzchni i urzadzen handlowych. Kompleks posiada elektroniczny system obstugi optat, catodobowy monitoring,
strong internetowa w jezyku polskim, angielskim i wegierskim. Poza Kompleksem Handlowym ,,Rybitwy” Spotka oferuje
ushugi najmu w budynku siedziby przy ul. Opolskiej w Krakowie, gdzie powierzchnia nie wykorzystana na wtasne potrzeby
jest wynajmowana innym firmom na cele biurowe i handlowe.

Obszar dziatalnosci dwoch jednostek zaleznych: spotki ,,EFEKT-HOTELE” S.A. — zarzadzajacej czterogwiazdkowym
hotelem Best Western Efekt Express Hotel Krakéw oraz ,,LIDER HOTEL” sp. z o.0. zarzadzajacej — rdwniez
czterogwiazdkowym — hotelem Best Western Premier to segment hotelarsko-turystyczny. Hotele: Best Western Premier i
BEST WESTERN Efekt Express Krakéw Hotel — ze wzgledu na dogodna lokalizacje, wspolne otoczenie i jednakowa
kategori¢ 4*, tworzg jedno z najwigkszych w Krakowie centrow konferencyjnych, dysponujacych 15 salami
konferencyjnymi, 348 pokojami, ktore daja mozliwos¢ przyjecia nawet 800 osob oraz wspolnego parkingu, przeznaczonego
dla 230 samochodow.

Przejecie  Grupy Kapitatlowej Efekt zwigkszylo udziat Grupy CFlI Holding SA w segmencie Hotelarskim ,
rozszerzajac dziatalnos¢ Grupy na wojewddztwo matopolskie. Spotka CFl Sp. z 0.0. przejmujac jako operator 2 Hotele
umiejscowione w Krakowie przy ulicy opolskiej, niedaleko lotniska cywilnego Balice zwigkszyla istotnie swoj zasieg
rynkowy.

Dzigki akwizycji GK Efekt spotka Chemikolor SA uzyskata dostep do nowych rynkow zbytu, otworzyta filie w
Krakowie i rozpoczeta intensywnie dziatania sprzedazowe.

. Grupa Kapitalowa Efekt SA, w ktorej majatku znajduje si¢ rowniez rynek hurtowy ,Rybitwy”, jest grupa
niezwykle ptynna, wigkszo$¢ sprzedazy jaka generuje Korporacja Gospodarcza Efekt SA oraz jej podmioty zalezne jest
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sprzedaza gotowkowa. Tym samym nie wystgpuje W niej istotne ryzyko kredytowania kontrahentow poprzez wydtuzone

terminy platnosci. Przychody Grupy Efekt sa bardzo zdywersyfikowane

si¢ od odbiorcy ustug.

4. Najwazniejsi odbiorcy w Grupie Kapitalowej w 2019 roku

minimalizujac tym samym ryzyko uzaleznienia

Kontrahent Rynek zbytu Obrét w 2019r.
First Data Poland S.A Polska 1519
Shalom Travel Service Sp. z 0.0. Polska 1232
Starhedge SA Polska 922
5. Najwazniejsi dostawcy w Grupie Kapitalowej w 2019 roku
Kontrahent Rynek zaopatrzenia Obrot w 2019r.
Restaurant&Conference Sp. z 0.0. Polska 8311
Starhedge S.A Polska 5503
PGE Obrot SA Polska 4 862

6. Zawarte znaczace umowy i umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Umowy zawarte mi¢dzy akcjonariuszami zostaly ujawnione w ponizszym sprawozdaniu.

7. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Opis transakcji z podmiotami powiazanymi zostaty przedstawione w pozycji ,,Transakcje z podmiotami powigzanymi:

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 2019 rok.

8. Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow i pozyczek

Zaciagniety kredyt

Wartosé

Cel

Oprocentowanie

Zwigkszenie 0

Aneks do umowy kredytu 4 miln zt . S L. Wibor 3m + marza
- . T . Finansowanie biezacej dziatalnosci
odnawialnego — zwigkszenie limitu (facznie 9 min banku
29)
refinansowanie — sptata zawartych i
czynnych umow kredytowych
Umowa kredytu nieodnawialnego z 23 mln 7t zaciagnietych przez Spotke zalezng od Wibor 6m+marza
dn.07.06.2019 r. Emitenta w innych bankach oraz banku
refinansowanie poniesionych naktadow
inwestycyjnych.
Przystapienie do umowy pozyczki 2,5 min euro refinansowanie inwestycji Euribor 1 m + marza

banku

Pozostate informacje dotyczace zobowigzan finansowych zostaly przedstawione w Skonsolidowanym Sprawozdaniu

Finansowym w puncie nr 19.

9. Informacje o udzielonych pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Gwarancje

Od poprzedniego roku nie ulegty zmianie gwarancje udzielone przez spoiki z grupy.
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Poreczenia

Porgczenie hipoteczne KSPO Polconfex Sp. z o.0. kredytu udzielonego Spotce Central Fund Of Immovables, ktore
sukcesywnie ulega zmniejszeniu w wyniku regularnej sptaty kredytu przez kredytobiorcg

Poreczenie Hipoteczne spotki Korporacja Gospodarcza Efekt SA kredytow udzielonych spotkom zaleznych tj. Efekt
Hotele S.A oraz Lider hotel Sp. z 0.0.

Laczna warto$¢ poreczen wynosi 59 626 tys. zt.

10. Istotne sprawy sadowe

e W dniu 21 kwietnia 2010 roku Spoétka Central Fund of Immovables sp. z 0.0. wniosta pozew przeciwko Generali
T.U.S.A. do Sadu Okregowego w Lodzi, X Wydziatu Gospodarczego o zaptate kwoty 8.963.776,00 zt tytutem
odszkodowania z umowy ubezpieczenia mienia od pozaru i innych zdarzen losowych za szkod¢ majatkowa
zwigzang z uszkodzeniem budynku. W sprawie tej pozwane Generali T.U.S.A. wniosto odpowiedz na pozew nie
uznajac powodztwa w catosci. Postgpowanie zostalo zawieszone do czasu zakoficzenia postgpowania karnego

prowadzonego rownolegle w zwigzku z katastrofa budowlang.

e  Przed Sagdem Okregowym w Krakowie, Wydziat I Cywilny toczy sie proces przeciwko Korporacji Gospodarczej
»efekt” S.A. z powddztwa Witolda Kalickiego, Stanistawa Skwarka oraz spadkobiercow Mariana Chwaji. Pozew
whniesiony zostal przez powodéw w dniu 20.02.1998 roku. Zgodnie ze stanowiskiem emitenta przychody osiggane
przez ,efekt” S.A. stanowily przychod ze zorganizowanego przedsiebiorstwa, jakim byt Kompleks Handlowy
,Rybitwy”, nie stanowitly natomiast pozytkow z rzeczy (pozytkow z nieruchomosci), a zatem zadanie powodoéw w
zakresie zwrotu pozytkéw jest nieuprawnione tak co do zasady, jak i co do wysokosci. Pomimo trwajacego ponad
10 lat postgpowania sadowego, nie zostaly przez powodéw udokumentowane kwoty zadanych wynagrodzen za
korzystanie z nieruchomosci oraz za rzekome ich pogorszenie. Przez okres sprawozdawczy postepowanie
pozostawato w toku

e W dniu 19.10.2017r. Korporacja Gospodarcza Efekt ztozyta do Naczelnego Sadu Administracyjnego skarge
kasacyjng od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie, ktérym oddalone zostaly skargi
Spotki na dwie decyzje Dyrektora Izby Administracji Skarbowej w Krakowie utrzymujace w mocy decyzje
Dyrektora UKS w Krakowie, w ktorych ustalono Spétce dodatkowe zobowiazanie z tytutu podatku dochodowego
od 0sob prawnych za rok 2011 - w kwocie 881.600 zt oraz za rok 2013 - w kwocie 1.064.000 zt. W ocenie Spolki
wyrok WSA w Krakowie zaskarzony przez Spotke skarga kasacyjng wydany zostal z razacym naruszeniem prawa
oraz z naruszeniem przepisOw postepowania majacymi istotny wptyw na wynik sprawy. W powyzszej sprawie
Spolka nie zgadzajac si¢ ze stanowiskiem organow kontroli skarbowej zarzuca, iz brak jest podstaw prawnych do
zakwestionowania prawidlowo$ci naliczenia przychodu oraz kwot podatku dochodowego od osob prawnych
zadeklarowanego oraz wplaconego przez Spotke na podstawie deklaracji CIT-8 za 2011 oraz za 2013 rok. Sprawa

zakonczona oddaleniem skargi kasacyjnej.

11. Istotne czynniki ryzyka

Podstawowe czynniki ryzyka postrzegane przez Zarzad sa nastgpujace:

Ryzyko wynikajace z sytuacji makroekonomicznej

Na realizacjg zatozonych celow strategicznych i osiaggane przez Spotke wyniki finansowe oddziatuja miedzy innymi czynniki
makroekonomiczne, ktorych wptyw jest niezalezny od dziatan Spotek. Do tych czynnikéw zaliczyé mozna: inflacje, 0golna
kondycj¢ polskiej gospodarki, zmiany sytuacji gospodarczej w Europie i na $wiecie, wzrost produktu krajowego brutto,
polityke podatkowa, wzrost stop procentowych, polityke panstwa w zakresie rynku budowlanego w tym szczegdlnie

budownictwa mieszkaniowego, dostepnos¢ kredytow dla przedsiebiorcéw i 0sob fizycznych.
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Ryzyko zwiazane z konkurencja
Segmenty rynku, na ktorym dziataja spotki z Grupy Kapitalowej obstugiwany jest przez duza liczbe podmiotow
gospodarczych. Duza konkurencja powoduje mozliwe opdznienia w reakcjach spotek z Grupy na dziatania konkurencji i

moze to powodowac reakcje nieoptymalne w ocenie Grupy i jej interesariuszy.
Ryzyko zwigzane z uzaleZznieniem si¢ od dominujgcego odbiorcy

Ryzyko zwiazane z uzaleznieniem si¢ od dominujacego odbiorcy jest nieznaczace. Spotki z Grupy posiadaja

zdywersyfikowane grono odbiorcow, w ktorych zaden nie powinien mie¢ kluczowego wptywu na dziatalnos¢ Grupy.
Ryzyko powstania zobowiazan z tytulu udzielonych gwarancji

Spétki z Grupy Kapitalowej moga posiada¢ w bilansie istotne pozycje dotyczace kwot potencjalnych zobowigzan z tytutu
udzielonych gwarancji. Gwarancje te stanowig zabezpieczenie.. Na dzien bilansowy grupa nie posiadata istotnych ww.

pozycji.
Ryzyka zwiazane z zawartymi umowami kredytowymi

W ogolnej kwocie zadtuzenia Grupy z tytutu kredytéw i pozyczek najwigksza pozycj¢ stanowig zobowigzania Central Fund
of Immovables. Sg to kredyty dlugoterminowe zaciggnigte w bankach komercyjnych. Do dnia publikacji sprawozdania nie
nastgpito naruszenie zapisdéw powyzszych umow kredytowych. Drugg istotng pozycja sa kredyty Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego ,,Nasze Katy” Spotka z o.0. z tytutu kredytéw zaciagnigtych ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego
w Banku Gospodarstwa Krajowego. Sa to kredyty dtugoterminowe udzielane na preferencyjnych warunkach towarzystwom
budownictwa spotecznego. Splata powyzszego zobowigzania w kalkulowana jest w czynsz, ktory wptacaja najemcy
mieszkan wybudowanych przy udziale tych srodkow finansowych. Kolejna pozycja sa kredyty udzielone spétkom z Grupy
Kapitatowej Efekt.

Ryzyko wynikajace ze wspolpracy z agencjami i posrednikami turystycznymi

Celem CFI Hotel’s Group — marka, ktora zarzadza hotelami oraz obiektami hotelarskimi w ramach Grupy Emitenta poza
wiasng platforma oraz licznymi kanatami sprzedazy jest sprzedaz poprzez tradycyjne rozpoznawalne na rynku kanaty IT.
Niektorzy z tych duzych posrednikow rozwijaja wlasne programy lojalnosciowe dla swoich systemow rezerwacyjnych. W
sytuacji, gdy poziom sprzedazy poprzez OTA (Online Travel Agencies) wzrdstby istotnie, mogloby to wplynaé negatywnie
na wyniki Sieci.

Ryzyko utraty reputacji

Marki, pod ktorymi dziataja hotele Grupy i ich reputacja oraz zwigzana bezposrednio z nig jako$¢ oferowanych ustug
stanowig jedne z glownych zadan jakie stawia przed soba Zarzad Spotki. Mozliwosci pozyskania klientow i ich utrzymanie
zalezg od standardu i jakosci ustug oraz stosowania dobrych praktyk rynkowych (handlowych) w ramach realizowanego od
lat z sukcesem program zarzadzania siecia. Incydenty wplywajace negatywnie na zaufanie i bezpieczenstwo gosci moga
zaszkodzi¢ wizerunkowi marek. W warunkach ekspansji mediow spotecznosciowych potencjalna skala (zakres) negatywnego
odbioru i upublicznienia takich zdarzen moze by¢ duza, w tym niewspotmierna do faktycznych niekorzystnych skutkow
danego zdarzenia. Wystapienie sytuacji wskazanych powyzej moze przyCzyni¢ si¢ do wzrostu kosztow prowadzonej
dziatalnoéci lub mie¢ niekorzystny wplyw na poziom przychodéw. Grupa na biezaco monitoruje dziatalno$¢ mediow i
odpowiada na problemy zamieszczone na portalach spoteczno$ciowych, jak rowniez zaimplementowata szczegdtowe
procedury reagowania (dziatania) w sytuacjach kryzysowych, majace na celu zapobieganie negatywnym zdarzeniom oraz (w

przypadku ich wystapienia) minimalizowanie skutkow.
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Ryzyko wzrostu kosztow pracowniczych

Rynek hotelarski jest silnie skorelowany z koniunktura gospodarcza. Dzigki stabilnemu w ostatnich latach rozwojowi
gospodarki w Polsce obserwowany jest wzrost wskaznikow branzowych, opisujacych sytuacj¢ na rynku hotelarskim, takich
jak frekwencja, $rednia cena oraz przychod na jeden dostepny pokéj. Przewiduje sig, ze w 2019 roku utrzymany zostanie

sprzyjajacy klimat gospodarczy.

W ostatnich latach zaobserwowaé mozna przeksztalcanie si¢ rynku pracy w Polsce z rynku pracodawcy w strong rynku
pracownika. Niska stopa bezrobocia, ktora w najwigkszych miastach Polski osiaga warto$¢ nawet ponizej 5%, sprawia, ze
coraz trudniej znalez¢ whasciwego pracownika. Co wigcej, kontynuacja stabilnego wzrostu gospodarczego bedzie sprzyjacé
wzrostowi popytu na prace, znajdzie swoje przetozenie w spadku liczby osob w wieku produkcyjnym i wzroscie liczby osob

nieaktywnych na rynku pracy.
Ryzyko bledu w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych

Spoétka dominujaca sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. W tym celu przetwarza informacje zaczerpnigte z
systemow finansowych jednostek zaleznych. Istnieje ryzyko biledu ewidencyjnego spowodowanego celowym lub
niezamierzonych dziataniem pracownika jednostki zaleznej. W celu minimalizacji ryzyka Jednostka Dominujaca

przeprowadza systematyczne kontrole prawidlowosci procesow ewidencyjnych w jednostkach zaleznych.
Ryzyko zwiazane z pandemig COVID-19

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity sie wiadomos$ci z Chin dotyczace COVID-19 (koronawirusa). W
pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit si¢ na calym $wiecie, a jego negatywny wplyw objal wiele krajow.
Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta Wciaz si¢ zmienia, wydaje si¢, ze negatywny
wplyw na Spotke jest nieunikniony i moze by¢ powazniejszy niz pierwotnie oczekiwano. Zarzad uwaza taka sytuacje za
zdarzenie nie powodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wymagajace
dodatkowych dziatan. Poniewaz sytuacja wcigz si¢ rozwija, Zarzad uwaza, Ze nie jest mozliwe przedstawienie szacunkow
ilosciowych potencjalnego wplywu obecnej sytuacji. Spotka $ciSle monitoruje sytuacje i szuka sposoboéw na
zminimalizowanie wplywu pandemii na segment turystyczno-hotelowo restauracyjny funkcjonujacy w grupie. Jednak z
uwagi na podjete konkretne dziatania przez Rzad zmierzajace do ograniczenia pandemii COVID-19 a mianowicie
zamrozenie wielu gatezi gospodarki w tym w takze branzy hotelowej i gastronomicznej bezprecedensowy i nieunikniony jest
znaczny spadek wartosci osigganych przychodow z dziatalnosci.

Segment Grupy kapitalowej zwigzany z obiektami hotelowymi prawdopodobnie w kolejnych miesigcach takze
zostanie dotkniety nizszym poziomem turystyki i mniejsza liczbg turystoéw w naszym kraju. Monitorujac sytuacje -Zarzad
dostrzega, iz turystyka i podroze w kraju sg o okoto 95% nizsze niz w tym samym okresie w 2019 r., a zatem przychody z
pierwszego poétrocza 2020 r. z segmentu obiektow hotelowych prawdopodobnie beda migdzy 70% a 80% nizsze niz w
poprzednim roku.

Zarzad Spotki dostrzega szereg niemozliwych do oszacowania zdarzen lub warunkoéw, ktore moga istotny wptyw na
dalsze funkcjonowanie w kolejnych okresach:

e  znaczace przerwy w dziatalno$ci wynikajace z zamrozenia gospodarki przy kolejnych falach epidemii,

e  zamknigcia zaktadow produkcyjnych lub punktow handlowych,

e  ograniczen W podrozy i zaklocen logistyczno-transportowych (w tym zwiazanych z zamknigciem granic),

e niedostepnosci personelu (w tym wynikajacych z konieczno$ci odbywania kwarantanny i/lub sprawowania opieki
nad dzieé¢mi)

e znaczace spadki sprzedazy, zyskow i operacyjnych przeptywow pienigznych

e  straty na kontraktach - zawartych umowach

e straty wynikajace z faktu, iz kontrahenci podnoszg site wyzsza w uzasadnieniu niemozno$ci wykonania umowy

e restrukturyzacja zadluzenia lub zacigganie nowych znaczacych zobowiazan,
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e naruszenie tzw. kowenantow bankowych
e  konieczno$¢ wstapienia lub wywigzania si¢ z obowiazku poreczyciela co wigze si¢ z koniecznosciag obstugi
zadluzenia za zobowigzania finansowe podlegtych Spotek

12. Emisja akcji i wykorzystanie wplywéw z emisji

W prezentowanym okresie nie wyemitowano nowych akcji.

13. Informacja dotyczaca prognozy wynikéw

Dla Grupy Kapitatowej CFI Holding S.A. nie byty podawane i publikowane prognozy wynikéw dotyczace 2019 roku.

14. Zarzadzanie zasobami finansowymi

WYyszczegolnienie 31.12.2018 31.12.2019 zmiana r/r
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 28% 31% 3%
Wskaznik zadtuzenia kapitatow wiasnych 40% 45% 5%
wskaznik biezgcej ptynnosci (current ratio) 183% 154% -29%
Wskaznik ptynnosci natychmiastowe;j 27% 6% -21%

zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/aktywa ogotem
zobowigzania i rezerwy na zobowigzania/kapitaty wlasne

.aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe

el N s

$rodki pieni¢zne/zobowigzania krotkoterminowe

\

\

01.01.2018 01.01.2019

31.12.2018 31.12.2019

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 28% 31%

= Wskaznik zadtuzenia kapitafow
skaznik zadtuzenia kapitatow ARG 455
wiasnych

e \VSkaZnik biezgcej ptynnosci

9 0,
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15. Ocena czynnikow nietypowych i zdarzen majacych wpltyw na wynik

W prezentowanym okresie nie miaty miejsca zdarzenia nietypowe.

16. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych dla rozwoju Spolki oraz opis perspektyw

rozwoju dziatalnosci.

W zwiazku z ogloszeniem pandemii COVID 19 i m.in. wydawanych przez Gtéwnego Inspektora Sanitarnego i
Ministra Zdrowia wytycznych, a zwlaszcza wprowadzonego na obszarze Polski stanu zagrozenia epidemicznego
rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 roku. W nastgpstwie wynikajacych z w/w aktow istotnych
ograniczen odnoszacych si¢ bezposdrednio do dziatalnoéci Central Fund of Immovables Sp. o.0. z siedzibg w Lodzi, oraz
Wroctawskiego Centrum SPA Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu , tj. prowadzonej przez te podmioty dziatalno$ci
restauracyjnej, gastronomicznej, konferencyjnej wraz z towarzyszacymi jej ustugami hotelarskimi oraz dziatalno$ci
rekreacyjnej i SPA (basenowej, sitownie, sauny oraz pozostata dziatalno$¢ sportowa i rekreacyjna)

CFI Holding S.A. zmuszona zostata do podjecia decyzji 0 czasowym wstrzymaniu-zawieszeniu dziatalno$ci w okresie
marzec 2020 -maj 2020 zaréwno tych podmiotow w zakresie prowadzonej przez nie dziatalno$ci restauracyjnej, rekreacyjnej
i SPA, ustug $wiadczonych w czeéci obiektdéw komercyjno-ustugowych i hotelarsko-konferencyjnych. Decyzja powyzsza
podyktowana byta sytuacja gospodarczg w jakiej znalazty si¢ te podmioty, a wynikajaca bezposrednio z ograniczen
powstatych w zwigzku z nieznanym w dotychczasowej historii zagrozeniem epidemiologicznym.

Ograniczenia te doprowadzity bowiem do znaczacego ograniczenia a takze wygaszenia prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej przez podmioty zalezne i wchodzace w skiad holdingu, Bez watpienia wywrze to olbrzymi wplyw na
przychody osiagane przez te podmioty z dotychczas prowadzonej dziatalno$ci, a przez to na wynik Grupy Kapitatowej CFI
Holding S.A po dniu bilansowym. W ramach podejmowanych dziatan zaradczych, Spotka oraz podmioty zalezne w Grupie
wprowadzity szereg dziatan majacych zminimalizowaé skutki lockdown’u. W dniu publikacji sprawozdania nie sg jeszcze
znane ostateczne konsekwencje jakie przynidst wirus na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowe;.

Na podstawie szeregu analiz jakie zostaty wykonane przez Zarzad wynika, ze Grupa Kapitatlowa zareagowata
wlasciwie w sytuacji kryzysowej co pozwolito zminimalizowa¢ ewentualne negatywne konsekwencje zamrozenia gospodarki

i jest w stanie wroci¢ w niedtugim czasie do normalnego funkcjonowania w zmieniajacym sig¢ otoczeniu gospodarczym.
17. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania w Grupie Kapitalowej

W prezentowanym okresie nie zmieniono zasad zarzadzania w Grupie Kapitatowej, przy czym wykorzystano wiele
opracowan zewngtrznych zleconych przez nowy Zarzad celem wnikliwego okreslenia stanu Grupy Kapitatowej, jej

potencjatu oraz kierunkdéw przysztych dziatan

18. Liczba i warto$s¢ nominalna wszystkich akcji CFl Holding SA bedacych w posiadaniu oséb nadzorujacych i

zarzadzajacych

Na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania Pani Joanna Feder-Kawczynska nie posiada akcji Emitenta. Osoby

Nadzorujace nie posiadajg akcji Emitenta.

19. Informacje o znanych umowach, w wyniku ktérych moga w przyszlosci nastapi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy

Na dzien sporzadzania sprawozdania nie sg znane zadne umowy, ktore mogg mie¢ wplyw na zmiang w proporcjach

akcji dotychczasowych akcjonariuszy.
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20. Informacje o systemie kontroli programow akcji pracowniczych

W spotkach z grupy kapitatowej nie wystgpuja programy akcji pracowniczych.

21. Informacje o dacie zawarcia umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych oraz

wynagrodzeniu za 2019 rok.

Wyszczegélnienie 2018 rok 2019 rok
Badanie 89,1 89,5
Przeglad 25 33

Razem 1141 1225

22. Pozycje pozabilansowe

Informacje o aktywach i zobowiazaniach pozabilansowych znajdujg si¢ Skréconym Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym w pozycji Aktywa i zobowigzania warunkowe.

23. Wynagrodzenia Zarzadu i Rady Nadzorczej w 2019 roku.

01.01.2018 -31.12.2018

01.01.2019 -31.12.2019

Zarzad jednostki dominujacej

Joanna Feder-Kawczynska

Rada Nadzorcza jednostki dominujacej

44 44
Janusz Teofil Tomaszewski 44 44
Pawel Zbikowski - -
Grzegorz Andrzej Debowski - -
Grzegorz Postek - -
Michat Bartosiewicz - -
Marek Kownacki - -
Katarzyna Chojniak - -
Zarzady jednostek zaleznych 389 2624
Kawczynski Michat 23 99
Bartczak Michat 30 42
Joanna Feder Kawczynska 12 5
Witkowski Andrzej 80 -
Justyna Baranowska Owczarek 155 101
Tomasz Bujak - 30
Jan Okonski - 1077
Jadwiga Chachlowska - 868
Olga Lipinska—Dhugosz - 287
Oleszczak Pawet 88 115
Glowna kadra kierownicza 1388 915
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24. Lad Korporacyjny

Szczegdtowe zasady tadu korporacyjnego funkcjonujacego w Grupie Kapitatowej CFI Holding S.A. sa dostepne na stronie
internetowej www.cfiholding.pl. Oraz dotaczone formie oddzielnego dokumentu do powyzszego sprawozdania.

25. Komitet Audytu i Rada Nadzorcza

Na dzien bilansowy konczacy si¢ 31.12.2019 w Grupie funkcjonowat komitet Audytu w sktadzie:
Michat Bartosiewicz-przewodniczacy komitetu

Grzegorz Postek - cztonek komitetu

Pawel Zbikowski — cztonek Komitetu

e  Glowne zalozenia opracowanej polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania oraz polityki
$wiadczenia przez firm¢ audytorska przeprowadzajaca badanie, przez podmioty powiazane z tg firmag
audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem;

e  cena zaproponowana przez podmiot uprawniony do badania;

e mozliwo$¢ zapewnienia §wiadczenia pelnego zakresu ushug okre§lonych przez GK CFlI HOLDING SA
(badanie sprawozdan jednostkowych, badania sprawozdan skonsolidowanych, przeglady etc.);

e dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek o podobnym do Grupy CFI
Holding profilu dziatalnosci;

e  dotychczasowe do$wiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania publicznego;

e kwalifikacje zawodowe i do$wiadczenie 0sdb bezposrednio zaangazowanych w prowadzone w Grupie CFI
Holding badanie;

e  zapewnienie przeprowadzenia badania zgodnie z Mig¢dzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej i
Ustug Atestacyjnych

e mozliwo$¢ przeprowadzenia badania w terminach okres$lonych przez Grupe Kapitatowa CFI Holding S.A.;

e  potwierdzenie niezaleznoéci podmiotu uprawnionego do badania juz na etapie procedury wyboru.

W 2018 roku Rada Nadzorcza dokonata wyboru nowego audytora. Umowa z audytorem Grant Thornton Polska Sp. z o0.0.
Sp.k. zostata podpisana w dniu 10 sierpnia 2018 roku na 2 lata.

Rada Nadzorcza na biezaco sprawowata kontrole w zakresie finansow.

26. Zmiany statutu lub umowy spolki Emitenta

Opis sposobu dziatania walnego zgromadzenia zostat ujety w dokumencie Ladu Korporacyjnego opublikowanym.

27. Zasady dotyczace powolywania i odwolywania oséb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w szczegélnosci prawo
do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji.

Informacje zostaly przedstawione w dokumencie Ladu Korporacyjnego funkcjonujacego w Grupie Kapitatowej.

28. Walne Zgromadzenie

Opis sposobu dziatania walnego zgromadzenia zostat ujety w dokumencie Ladu Korporacyjnego .

29. Informacja o rynkach zbytu i zrédlach zaopatrzenia
Rynkiem zbytu Grupy Kapitatowe;j jest terytorium Polski. Grupa Kapitatowa posiada zdywersyfikowane Zrodta dostawcow
surowcow, materiatdow i produktow. Materiaty/surowce takie jak zywno$¢ czy kosmetyki, poprzez zakupy centralne,

uzyskuje od sprawdzonych dostawcow posiadajacych rozwinieta sie¢ dystrybucji na terenie kraju.
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30. Oswiadczenie dotyczace informacji niefinansowych

Zarzad., zgodnie z § 71 ust. 1 pkt 5) Rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757)
oswiadcza, ze grupa CFI Holding S.A. nie jest objeta obowigzkiem sporzadzania oswiadczenia (sprawozdania) dotyczacego

informacji niefinansowych, poniewaz nie spetnia kryteriow wymienionych w art. 49b ust. 2-8 ustawy o rachunkowosci.

Wroctaw, dnia 30.06.2020 r.

Signed by /
Podpisano przez:

Joanna Teresa
Feder-Kawczyriska

Date / Data: 2020-
07-01 02:03

Prezes Zarzgdu

Joanna Feder-Kawczynska
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