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1. O moéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych oraz
najwazniejszych zdarzen za okres 9 miesi¢cy zakonczony 30 wrzesnia
2023 roku

Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. (dalej takze: GK IMMOBILE S.A.) osiaga przychody z najmu aktywow
podmiotom z Grupy oraz $§wiadczonych dla nich uslug holdingowych, takich jak zarzadzanie kadrami,
pozyskiwanie finansowania, wsparcie sprawozdawczos$ci finansowej, controlling, wsparcie biznesu, obshiga
administracyjna, marketingowa, prawna i inne. Dodatkowo GK IMMOBILE S.A. aktywnie zarzadza ptynnoscia
w Grupie kapitalowe] zaciagajac 1 udzielajac pozyczek do podmiotéw z Grupy uzyskujac przychody z tytutu
odsetek. Istotnym zrodtem przychodow sa takze otrzymywane dywidendy.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku GK IMMOBILE S.A. zatrudniata 49 osob w dziatach zapewniajacych wsparcie
dla funkcjonowania Spotki i Grupy Kapitatowej, czyli w:

— Zarzadzie,

— controllingu i wsparciu biznesu,

— dziale zarzadzania kadrami,

— dziale finansowania i sprawozdawczoSci finansowej,

— dziale inwestycji kapitatowych i relacji inwestorskich,

— wmarketingu i PR,

— dziale IT,

—  Obszarze prawnym.

W zwigzku z faktem, iz Grupa Kapitatowa Immobile S.A. jest Spotka matka grupy kapitatowej, a jej aktywa to
gldwnie posiadane akcje i udziaty w spotkach zaleznych oraz pozyczki do spotek zaleznych, to ocena wynikow
finansowych oraz zdarzen gospodarczych jest analizowana przez Zarzad glownie z punktu widzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Spotki.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzeénia 2023 roku:

e  Przychody Spotki wyniosty 23,7 min PLN,
e EBITDA byta ujemna i wyniosta - 1,2 min PLN,
e  Odnotowano strate netto w wysokosci 1,1 min PLN.

1.1. Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A., jako typowa Spoétka holdingowa, nie osiaga, poza przychodami z najmu
aktywow oraz ustug korporacyjnych (holdingowych) $wiadczonych dla podmiotéw z Grupy, znaczacych
przychodow z dziatalnos$ci operacyjne;.

Na dzien 30 wrze$nia 2023 roku oraz na dzien 30 wrzesnia 2022 roku w segmencie ustug holdingowych
uwzglednione sa takze pozostale przychody/koszty zwiazane z dziatalnoscig holdingowa, tj. przychody z tyt.
dywidend, odsetki od udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym oraz ustug porgczen §wiadczen pienigznych, a
w aktywach segmentu — inwestycje w jednostki zalezne i pozyczki udzielane wewnatrz Grupy.



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srodroczne jednostkowe sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku (w tysigcach PLN)

Segmenty Operacyjne Najem aktywow  Ustugi Holdingowe Ogolem
za okres od 01.01 do 30.09.2023 roku
Przychody przypisane do segmentow 2415 20898 23 313
Wynik operacyjny segmentu 2 357 5113 7470
Pozostale informacje:
Amortyzacja 0 860 860
Aktywa segmentu sprawozdawczego 62 915 288 371 351 286
za okres od 01.01 do 30.09.2022 roku
Przychody przypisane do segmentow 2010 17 961 19971
Wynik operacyjny segmentu 1791 5703 7 494
Pozostate informacje:
Amortyzacja 0 524 524
Aktywa segmentu sprawozdawczego 15599 256 606 272 205

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzeénia 2023 roku oraz w analogicznym okresie 2022 roku sprzedaz eksportowa
nie byta realizowana poprzez GK IMMOBILE S.A.

Informacja o dziatalnos$ci operacyjnej prowadzonej w Spotkach zaleznych od GK IMMOBILE S.A. znajduje si¢
w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym GK IMMOBILE S.A.

1.2. Wyniki finansowe

W ponizszej tabeli przedstawione zostato Srodroczne Jednostkowe Sprawozdanie z catkowitych dochodow GK
IMMOBILE S.A. za okres od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2023 roku oraz analogiczny okres roku 2022.

od 01.01 do od 01.01 do

30.09.2023 30.09.2022
Przychody ze $wiadczenia ustug 8 862 7 665
Przychody z dywidend 5768 4 368
Przychody z odsetek 7382 6948
Pozostate przychody operacyjne 1678 1687
Przychody operacyjne razem 23690 20 668
Koszty $wiadczenia ustug 6811 5190
Koszty ogolnego zarzadu 6 224 4317
Koszty finansowe 9763 9014
Pozostate koszty operacyjne 2 669 1231
Zysk (strata) z tytutu oczekiwanych strat kredytowych 414 -8
Koszty operacyjne razem 25881 19744
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2191 924
Podatek dochodowy -1 077 -733
Zysk (strata) netto -1114 1657

Z uwagi na fakt, ze Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. to typowa spotka holdingowa, $wiadczaca ustugi dla
podmiotéw z Grupy, Spotka prezentuje wszystkie osiggane przychody i ponoszone koszty w czesci operacyjnej
rachunku wynikow.

Przychody Spotki w okresie od 1 stycznia do 30 wrzes$nia 2023 roku byly wyzsze o 3 min PLN, tj. 0 14,6%
w pordéwnaniu do przychodow analogicznego okresu w roku 2022.

Koszty Spotki w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2023 roku wzrosty o 6,1 min PLN, tj. 31,1% w poréwnaniu
do analogicznego okresu roku 2022, w szczego6lnosci z powodu wzrostu kosztow $§wiadczenia ustug o 1,6 min
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PLN, tj. 31,2%, wzrostu kosztow ogoélnego zarzadu 0 1,9 mIn PLN tj. 44,2% oraz wzrostu pozostatych kosztow
operacyjnych o 1,4 min PLN czyli 116,8%.

Spotka zanotowata strate brutto na poziomie 2,2 min PLN, wobec zysku brutto 0,9 min PLN w okresie
porownawczym, Oraz strat¢ netto na poziomie 1,1 min PLN wobec zysku netto 1,7 min PLN w analogicznym
okresie roku poprzedniego.

Aktywa

30.09.2023 31.12.2022

Aktywa trwale

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania 1543 1899
Rzeczowe aktywa trwate 96 248
Nieruchomosci inwestycyjne 57 788 58 547
Inwestycje w jednostkach zaleznych 155514 148 514
Pozostate naleznosci 1915 3083
Pozyczki 78 538 86 143
Aktywa trwale 295 394 298 434
Aktywa obrotowe
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 3922 3406
Nalezno$ci z tytutu podatku dochodowego 0 21
Pozyczki 53 062 6874
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 5 5
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 180 63
Aktywa obrotowe 57 169 10 369
Aktywa razem 352 563 308 803

Warto$¢ aktywow trwatych Spotki na dzien 30 wrze$nia 2023 roku zmniejszyta si¢ 0 3 mIin PLN wobec stanu na
dzien 31 grudnia 2022 roku i wyniosta 295,4 min PLN.

Aktywa obrotowe na dzien 30 wrzesnia 2023 roku zwigkszyty si¢ o 46,8 min PLN, tj. 451,3% wobec stanu na
dzien 31 grudnia 2022 roku, co wynika glownie ze wzrostu w pozycji pozyczek o 46,2 min PLN.



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srodroczne jednostkowe sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku (w tysigcach PLN)

Ponizsze tabele przedstawiaja wartosci bilansowe glownych akeji i udziatléw posiadanych przez Spotke na dzien

30 wrze$nia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku:

Inwestycje w jednostkach L2 Cena Odpis

Przedmiot dzialalnoSci kapitale

zaleznych
2 podstawo!

nabycia  aktualizujacy

Wartosé
bilansowa

Stan na 30.09.2023

Heilbronn Pressen GmbH Brak dziatalno$ci operacyjne;j 100% 113 -113 0
CDI 10 Sp. z o.0. Najem aktywow 100% 1600 0 1600
ARONN Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 21 005 0 21 005
CDI 6 Sp. z 0.0. Dziatalnos$¢ deweloperska 100% 4432 -1379 3053
BINKIE Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 2955 -1 500 1455
CARNAVAL Sp.zo.0. Najem aktywow 100% 23605 0 23 605
Fundacja IMMO Organizowanie i niesienie pomocy 100% 3 0 3
gl?dlor\jv(:gr??lst?)r.]?o.o. Konsulting budowlany oraz developing 100% 3038 0 3038
CRISMO Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 15752 0 15 752
FOCUS Hotels S.A. Hotelarstwo 100% 580 0 580
KUCHET Sp. zo.0. Najem aktywow 100% 3255 0 3255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
Hotel 1.8p. 2 0.0 sarsadzane iemuchomogeiam whsnyini b 100% 12008 0 12008
dzierzawionymi

PJP MAKRUM S.A.* Przemyst 60,20% 47 223 0 47 223
ATREM S.A. Automatyka 71,70% 22932 0 22932
CDI 8 Sp. zo.0. Dziatalno$¢ deweloperska 100% 5 0 5
DLAKO Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ handlowa 90,00% 0 0 0

Warto$¢ bilansowa inwestycji razem 158 506 -2 992 155514

Udzial w
Przedmiot dzialalno$ci kapitale

Inwestycje w

Cena QOdpis

jednostkach zaleznych nabycia aktualizujacy

Wartos¢
bilansowa

podstawowym
Stan na 31.12.2022

Heilbronn Pressen GmbH Brak dziatalno$ci operacyjnej 100% 113 -113 0
CDI 10 Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 1600 0 1600
ARONN Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 21 005 0 21 005
CDI 6 Sp. zo.0. Dziatalno$¢ deweloperska 100% 4432 -1379 3053
BINKIE Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 2955 -1 500 1455
CARNAVAL Sp. z o.0. Najem aktywow 100% 23 605 0 23605
Fundacja IMMO Organizowanie i niesienie pomocy 100% 3 0 3
EEJOP:V?Q;%??O.O. Konsulting budowlany oraz developing 100% 3038 0 3038
CRISMO Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 15 752 0 15752
FOCUS Hotels S.A. Hotelarstwo 100% 580 0 580
KUCHET Sp. z 0.0. Najem aktywow 100% 255 0 255
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny
Hotel 1.8p.z 0.0 sarzadsani niemchomodeiam; s aony b 100% 008 0 o0
dzierzawionymi

PJP MAKRUM S.A.* Przemyst 60,20% 47 223 0 47223
ATREM S.A. Automatyka 71,70% 22932 0 22932
CDI 8 Sp. zo.0. Dziatalno$¢ deweloperska 100% 5 0 5
DLAKO Sp. z 0.0. Dziatalno$¢ handlowa 90% 0 0 0

Warto$¢ bilansowa inwestycji razem 151 506 -2 992 148 514

*Akcje w spotce PJP MAKRUM S.A. stanowia zabezpieczenie splaty kredytu inwestycyjnego udzielonego GK IMMOBILE S.A. przez

Santander Bank Polska S.A. — ustanowiono zastaw rejestrowy na 1 788 044 akcjach.
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Kapital wlasny, zobowiazania i rezerwy

30.09.2023 31.12.2022

Pasywa
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wlasne (-) -911 911
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 103 711 103 711
Pozostate kapitaty 28 357 28 357
Zyski zatrzymane 17 118 21980
- zysk (strata) z lat ubieglych 18 232 23539
- zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej -1114 -1 559
Kapital wlasny 167 116 171978
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 31887 25611
Leasing 7773 10 344
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5476 6 553
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 28 22
Zobowiazania dlugoterminowe 45 164 42 530
Zobowiazania kréotkoterminowe
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 4708 2377
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 131 007 88 071
Leasing 4 568 3648
Rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 0 199
Zobowiazania kréotkoterminowe 140 283 94 295
Zobowiazania razem 185 447 136 825
Pasywa razem 352 563 308 803

Kapital wlasny Spotki na dzien 30 wrze$nia 2023 roku zmniejszyt sie o 4,9 min PLN, tj. 2,8% w stosunku do
poziomu na dzien 31 grudnia 2022 roku. Jest to rezultatem straty z biezacego okresu oraz wyptaconej dywidendy.
Wartos$¢ zobowigzan i rezerw zwigkszyla sie 0 48,6 min PLN w stosunku do stanu na koniec 2022 roku i osiggneta
poziom 185,5 mIn PLN. Wzrost nastapit gtownie w pozycji kredytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych,
w zobowigzaniach dlugoterminowych o 6,3 mln PLN oraz w zobowiazaniach krotkoterminowych 0 43 min PLN.

1.3. Przeplywy pieni¢zne

Wyszczegolnienie QL 61 E L0 6o
- 30.09.2023 30.09.2022
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci operacyjnej 7 055 8 493
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci inwestycyjnej -40 284 -220
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej 33 346 -8 612
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 63 471
Zmiana netto stanu §rodkoéw pieni¢znych i ich ekwiwalentéw (przed zmianami z tytutu 117 -339
r6znic kursowych)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 180 132

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2023 roku Spotka osiagneta dodatni przeptyw z dziatalnosci operacyjnej
w wysokosci 7,1 miIn PLN. Osiagnigta strata brutto w wysokosci 2,2 min PLN zostala skorygowana
m.in. o amortyzacj¢ (facznie 1 min PLN), zmian¢ wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (2,6 min
PLN), koszty odsetek w wysokosci 9,7 min PLN, oraz przychody z odsetek i dywidend w kwocie 13,1 min PLN.
Na dziatalno$ci inwestycyjnej odnotowano ujemne przeptywy pieniezne w wysokosci 40,3 min PLN, na co wplyw
mialy glownie wydatki z tytutu podwyzszenia kapitalu w jednostkach zaleznych w wysokosci 7,0 min PLN,
otrzymane splaty pozyczek udzielonych w kwocie 9,9 mIn PLN, oraz pozyczki udzielone (-42,4 min PLN).
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Na dziatalnosci finansowej Spotka osiagneta dodatni przeptyw w wysokosci 33,3 mln PLN, na co skladaty si¢
wplywy z tytulu zaciggniecia kredytéw i pozyczek w wysokosci 54 min PLN, sptaty kredytow, pozyczek
i zobowiazan z tytutu leasingu- tacznie 16,4 min PLN, oraz dywidendy wyptacone w kwocie 3,7 mln PLN.

1.4. Analiza wskaznikowa

W zwigzku ze charakterem dziatania GK IMMOBILE S.A. cigzar analizy efektywnos$ci dziatalnoSci operacyjnej
przenoszony jest na analiz¢ sprawozdan finansowych spotek operacyjnych oraz analize¢ sprawozdania
skonsolidowanego GK IMMOBILE.

Na koniec okresu od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2023 roku podstawowe wskazniki dotyczace ptynno$ci finansowej
ulegly poprawie w stosunku do analogicznego okresu roku 2022. Z uwagi na kontrolowanie sytuacji finansowej
podmiotéw zaleznych Spoétka nie widzi zagrozenia dla biezacego regulowania swoich zobowigzan.

W wyniku osiagnietej straty na dziatalno$ci operacyjnej wskaznik EBITDA osiagnat warto$¢ ujemna.

WSKAZNIK FORMULA CEL 3Q2023 3Q2022
Obrotowos¢ aktywow Przychody operacyjne / aktywa max. 6,72% 7,48%
Wskazniki struktury bilansu*
Wskaznik pokrycia majatku trwatego Kapitat wiasny + Zobowigzania dtugoterminowe
. . . >1 0,72 0,83
kapitatem stalym + rezerwy na zobowigzania / aktywa trwate
. . Kapitat wlasny + Zobowiazania dtugoterminowe . } )
Kapitat obrotowy netto w ty$. PLN + rezerwy na zobowiazania - aktywa trwate dodatni 83 114 46 046
Wskazniki plynnosci finansowej i
zadluzenia*
.. e Aktywa obrotowe / zobowigzania
Wskaznik ptynnosci biezacej Krtkoterminowe 12-2 0,41 0,20
Wskaznik plynnosci szybkiej (Aktywa obrotowe - Zapasy) / zobowigzania 4 _ 4 , 041 0,20
krotkoterminowe
Wskaznik ogélnego zadiuzenia Zobowigzania i o zobowigzania /o g 0,53 0,44
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / ok.1 1,11 0,79
kapital wlasny
Wskazniki rentownosci
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto (ROS) Zysk netto / Przychody operacyjne max. -4,70% 8,02%
Wskaznik rentownosci sprzedazy brutto Zysk brutto / Przychody operacyjne max. -9,25% 4,47%
Wskaznik rentownos$ci aktywow (ROA) Zysk netto / aktywa max. -0,32% 0,60%
zgscl)‘gmk rentownosci kapitatéw wiasnych Zysk netto / Kapital whasny max. -0,67% 1,07%
Pozostale wskazniki
EBITDA w ty$. PLN Zysk (strata) przed opod_atkowanlem + max. 1158 1661
Amortyzacja
Wskaznik rentowno$ci EBITDA EBITDA w PLN / Przychody operacyjne max. -4,89% 8,04%

* do obliczen powyzszych wskaznikow zobowigzania krotko i dlugoterminowe zostaly pomniejszone o warto$¢ rezerw odpowiednio krotko i
dlugoterminowych

2. Czynniki i zdarzenia, w tym o nietypowym charakterze, majace
istotny wplyw na skrdcone sprawozdanie finansowe

W okresie od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2023 roku Spotka nie rozpoznata zdarzen o charakterze nietypowym,
kontynuowata dziatalno$¢ w niezmienionej formie.
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3. Stanowisko Zarzadu odnos$nie do mozliwosci zrealizowania wczeSniej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok, w $wietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikow
prognozowanych

Spotka nie publikowata prognozy wynikow na rok 2023.

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

Konsolidacja zostaty obj¢te nizej wymienione spotki:

Nazwa spolki 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

QDS24 Sp. z 0.0.

Solec Kujawski, Polska

Inicjatywa Polnocno-Zachodnia “PW” Sp. Z 0.0. (IPZ)

Bydgoszcz, Polska

FOCUS Hotels S.A.

Bydgoszcz Polska

CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

CDI 2 Sp.z0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 4 Sp.zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 5 Sp. z0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 6 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 7 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 8 Sp. zo.0. Bydgoszcz Polska
CDI 9 Sp.z0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 10 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 11 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
CDI 12 Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
ARONN Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska
BINKIE Sp. z 0.0. Bydgoszcz Polska

CARNAVAL Sp. zo.0.

Bydgoszcz Polska

CRISMO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

KUCHET Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

HOTEL 1 Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

ATREM S.A. Bydgoszcz Polska
DLAKO Sp. z0.0. Bydgoszcz Polska
PBH S.A. Bydgoszcz Polska

AKARDO Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

Laurella Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

Btonie Sp. z .0.0.

Bydgoszcz Polska

QIOSK Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska

Q Outlets Sp. z 0.0.

Bydgoszcz Polska
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Aktualny na dzien publikacji sprawozdania schemat Grupy Kapitalowej IMMOBILE przedstawia graf
zamieszczony ponizej.

Promstahl Sp. z 0.0. 100%

Promstahl GmbH 100% ’

Promstahl Ltd. 100%

PJP MAKRUM S.A.165,73%

Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. 100%

QDS24 Sp. z 0.0. 100% y

IPZ Sp. z 0.0.3 100%

ATREM S.A. 71,70% ]

FOCUS Hotels S.A. 100% H Q Outlets Sp. z 0.0. 100% ‘
Y
CDI 2 Sp. z 0.0. 100% y
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0. 100%
GRUPA " o
KAPITALOWA Spotki celowe segmentu deweloperskiego:
IMMOBILE S.A. CDI 4 Sp. z 0.0. 100%
(o - CDI 5 Sp. 2 0.0. 100%
Spotki celowe segmentu deweloperskiego: CDI 7 Sp. 2 0.0.2 99%
CDI 6 Sp. z 0.0. 100% CDI 9 Sp. z 0.0. 100%
CDI 8 Sp. z 0.0. 100% CDI 11 Sp. z 0.0. 100%
\ ) CDI 10 Sp. z 0.0. 100% CDI 12 Sp. z 0.0.299%

Spotki majatkowe:

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%

AKARDO S.A. 84,13%

Btonie Sp. z 0.0. 50,01%

PBH S.A. 100%

QIOSK Sp. z 0.0. 100% Laurella Sp. z 0.0. 100%

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezposrednio oraz posrednio poprzez spotki zalezne posiada 3.932.370 akcji PIP MAKRUM
S.A., co stanowi 65,73% kapitatu zaktadowego, dajacych prawo do 3.932.370 glosow, co stanowi 65,73% ogolnej liczby glosow:
- Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. —3.598.602 sztuk akcji, tj. 60,15% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogoélnej liczby

glosow,

- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogdlnej liczby gtosow,
- HOTEL 1 Sp. z 0.0. — 83.143 sztuk akcji, tj. 1,39% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogoélnej liczby glosow,
- CDI 10 Sp. z 0.0. — 70.625 sztuk akcji, tj. 1,18% kapitatu zaktadowego i taki sam udzial ogélnej liczby gltosow.

2 Pozostate 1% udziatu w spétce posiada Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.
8 Inicjatywa Potnocno Zachodnia ,,PW” Sp z 0.0., w skrocie IPZ Sp. z o.0.

10



GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A.
Srodroczne jednostkowe sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku (w tysigcach PLN)

S. Informacje o udzieleniu przez Spolke lub przez jednostke od niej
zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie od 01.01.2023 r. do 30.09.2023 r., jezeli laczna wartos$¢
istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca.

Spotka w okresie od 01 stycznia do 30 wrze$nia 2023 roku udzielita 3 porgczenia za zobowigzania spotek
zaleznych.

Data udzielgnia Dokument Diuznik Beneficjent nggzjzcm Wai""‘écf
poreczenia Wys. PLN poreczenia
31.01.2023 Porgczenie FOCUS Hotels S.A. Compound Sp. z 0.0. 9271 12.05.2031
03.04.2023 Umowa porgczenia PJP MAKRUM S.A.  Santander Bank Polska S.A. 7500 30.06.2033
27.07.2023 Umowa porgczenia BLONIE Sp. z 0.0. Santander Bank Polska S.A. 3450 08.07.2025

W okresie od 01.01 do 30.09.2023 roku na zlecenie Spotki nie zostaty udzielone zadne gwarancje.

6. Akcjonariat Spolki

Ponizsze zestawienia przedstawiaja struktur¢ akcjonariatu Spotki — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby glosdéw na WZA na dzien 30.09.2023 (na podstawie informacji otrzymanych przez
Spotke zgodnie z Art. 69 ustawy o ofercie publicznej)

% udziatu w
kapitale
zakladowym

Liczba akcji
zwyklych

Liczba glosow % udziatu w
na Wz glosach na WZ

Akcjonariusz

Stan na 30.09.2023

Rafat Jerzy (wraz z podmiotem zaleznym MJT Sp. z 0.0.)* 8824 712 11,71% 8824712 11,71%
"Fundacja Rodziny Jerzych" Fundacja Rodzinna** 37 400 000 49,63% 37 400 000 49,63%
Francois Gros (wraz z podmiotami zaleznymi) 10 772 552 14,29% 10 772 552 14,29%
Stawomir Winiecki 4019 503 5,33% 4019503 5,33%
Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A

Gtwaty Funduss Emerytainy oras Ntionale-Nederlanden 4479 266 594 4479266 5.94%
Dowolny Fundusz Emerytalny)

Pozostali akcjonariusze 9 866 899 13,09% 9 866 929 13,09%
OGOLEM 75 362 932 100% 75 362 962 100%

* Rafat Jerzy darowat "Fundacja Rodziny Jerzych" Fundacji Rodzinnej w sierpniu 2023 r. 19 252 276 akcji Spoiki.
** Rafat Jerzy i Beata Jerzy darowali "Fundacja Rodziny Jerzych" Fundacji Rodzinnej w sierpniu 2023 r. 18 147 724 akcje Spotki.

Zgodnie z tre$cig raportow biezacych nr 14/2023 oraz 15/2023, prezes Grupy Kapitatlowej IMMOBILE wraz z
Czlonkinig Rady Nadzorczej spoiki, Beata Jerzy, dokonali darowizny czesci posiadanych akcji na rzecz "Fundacji
Rodziny Jerzych' Fundacji Rodzinna. Obecnie podmiot ten dysponuje liczbg 37 400 000 akcji. Jednoczesnie
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Fundacja ta weszta do struktury akcjonariatu spoiki, aczkolwiek stan posiadania Rafata Jerzego, jako prezesa
zarzadu obu podmiotéw, pozostal niezmieniony.

"Przekazanie pakietu kontrolnego do Fundacji ma na celu ochrong interesu rodziny Jerzych, pracownikow kadry
zarzadzajacej Grupy Kapitalowej IMMOBILE oraz stabilno$¢ posiadania akcji przez rodzing Jerzych, co jest
istotne dla akcjonariuszy mniejszosciowych" - tak te formalne zmiany skomentowat prezes Rafat Jerzy.

Peten komentarz prezesa do raportdw biezacych 14 i 15/2023: https://immobile.com.pl/aktualnosci/powolanie-
fundacji-rodziny-jerzych-i-zmiany-w-strukturze-akcjonariatu .

Ponadto Spotka informuje, iz do dnia publikacji raportu za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2023 roku tj.
do dnia 29 listopada 2023 roku do Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. nie wptyngly inne zawiadomienia,
powodujace zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na WZA.

1. Wykaz akcji lub uprawnien do nich bedacych w posiadaniu grupy
0s0b zarzadzajacych i nadzorujacych Spolke wg stanu na dzien
30.09.2023 roku oraz do dnia publikacji sprawozdania

Akcje GRUPA KAPITALOWA IMMOBILE S.A

Akcjonariusz Stan na Zwigkszenie stanu  Zmniejszenie stanu Stan na
31.12.2022 posiadania posiadania 30.09.2023

Zarzad

Rafat Jerzy 28076 958 18147724 0 46 224 712
Rafat Jerzy (we wspoOtwlasnosci z Beatg Jerzy) 18 147 724 0 18 147 724 0
Stawomir Winiecki 4019 503 0 0 4019 503
Piotr Fortuna 125 000 0 0 125 000
Rada Nadzorcza

Beata Jerzy (we wspotwlasno$ci z Rafatem Jerzy) 18 147 724 0 18 147 724 0
Mirostaw Babiaczyk 19 500 0 0 19 500
Rafat Plokarz 500 0 0 500

Stan zgodny ze zmianami, ktore nastapity po dniu bilansowym:

Akcjonariusz Stan na Zwigkszenie stanu  Zmniejszenie stanu Stan na
30.09.2023 posiadania posiadania 29.11.2023

Zarzad

Rafat Jerzy (wraz z podmiotami zaleznymi) 46 224 712 0 0 46 224 712
Rafat Jerzy (we wspotwlasnosci z Beatg Jerzy) 0 0 0 0
Stawomir Winiecki 4019 503 0 0 4019 503
Piotr Fortuna 125 000 25 000 0 150 000
Rada Nadzorcza 0 0 0 0
Beata Jerzy (we wspotwiasnosci z Rafatem Jerzy) 0 0 0 0
Mirostaw Babiaczyk 19 500 0 0 19 500
Rafat Ptokarz 500 0 0 500

Pozostali cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej oraz inne osoby Zarzadzajace nie zgtaszaty Spoétce do dnia
publikacji niniejszego sprawozdania informacji o posiadaniu akcji GK IMMOBILE S.A. i jednostek powigzanych.
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W posiadaniu 0s6b zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. nie ma zadnych
akcji PIP MAKRUM S.A.

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

8. Transakcje z podmiotami powiazanymi, jezeli zostaly zawarte na
innych warunkach niz rynkowe

W okresie pierwszych 9 miesi¢cy 2023 roku Spétka nie byla strona transakcji zawartych na innych zasadach niz
rynkowe.

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

W okresie sprawozdawczym nie ulegly zmianie toczace si¢ sprawy sadowe opisane w nocie 37.1 jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta zakonczonego 31 grudnia 2022 roku.

10.  Inneinformacje, ktore w ocenie Spolki sg istotne dla oceny jej sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian
oraz informacje, ktore sg istotne dla oceny mozliwosci realizacji
zobowigzan przez Spolke

Podstawowym elementem ksztaltujacym polityke ograniczania ryzyka plynnosci jest utrzymywanie zdolnosci
Spotki do terminowego wywigzywania si¢ z biezacych i planowanych zobowigzan wobec kontrahentow.

W zwiazku z przeniesieniem dzialalnosci operacyjnej do Spoétek zaleznych zmianie ulegly glowne ryzyka
zwigzane z ptynno$cig Spotki. W okresie od 1 stycznia do 30 wrzes$nia roku Spoétka nie posiadata finansowania
obrotowego, systematycznie sptacata zobowigzania z tytulu leasingu finansowego oraz kredytu inwestycyjnego.

Biezace wptywy do Spotki w roku 2023 i latach nastgpnych zwiagzane beda gtownie z ustugami administracyjnymi
i holdingowymi przez nig §wiadczonymi. Pomimo ponad 2-krotnej nadwyzki zobowiazan krotkoterminowych nad
aktywami obrotowymi Zarzad Spoétki nie dostrzega problemow ze zdolnoscia do regulowania zobowiagzan.
Na zobowiazania krotkoterminowe sktadaja si¢ gtdéwnie pozyczki od jednostek powiazanych stanowiace 93,4%
sumy zobowiazan krotkoterminowych. Odbiorcami ustug sa w wigkszosci podmioty zalezne, 92,8% aktywow
obrotowych stanowia pozyczki udzielone do jednostek powiazanych. W zwiazku z tym o ptynnosci Spotki w duzej
mierze decydowac bgdzie plynnos¢ Spotek zaleznych i ich zdolno$¢ do terminowego regulowania zobowigzan
wobec Spoiki.

Sytuacja zwiazana z dziatalnoscia Spotki w otoczeniu rynkowym poddanym wptywowi konfliktu w Ukrainie, w
tym zmiany uwarunkowan polityczno-gospodarczych, zmian prawnych powoduje konieczno$¢ elastycznego
zarzadzania posiadanymi przez Spolke zasobami finansowymi, co przejawia si¢ w zmianach kierunkow
przeptywow nadwyzek srodkow generowanych przez Spoiki operacyjne (sptaty lub zaciaganie pozyczek
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wewnatrzgrupowych, ewentualne zaciagnigcie dodatkowych zobowigzan finansowych, decyzje co do dywidend,
udzielanie porgczen itp.).

Spotka nie widzi zagrozen dla prawidtowego regulowania swoich zobowiazan.

11.

Opis podstawowych zagrozen i ryzyk zwiazanych z pozostalymi
miesiacami roku obrotowego oraz czynniki, ktore w ocenie Spolki
beda mialy wplyw na osiagni¢te przez nia wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego kwartalu

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

koniunktura gospodarcza w Polsce i Europie (w sytuacji trwajacego konfliktu zbrojnego w Ukrainie),
mozliwos¢ pozyskania dalszych srodkéw finansowych na rozwdj i reorganizacj¢ Grupy Kapitatowej Spotki,
realizacja kontraktow spotki zaleznej ATREM S.A. i uzyskanie kolejnych projektow,

efekt reorganizacji segmentu modowego Grupy i uzyskanie trwalej rentownosci prowadzonej przez nie
dziatalnosci,

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

zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupetnienie kapitaldow wilasnych w zwiazku z ich
dzialaniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej pltynno$ci operacyjne;j,

realizacje przez poszczegbdlne Spoiki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, w tym w segmencie
deweloperskim, co utatwi redystrybucje srodkoéw finansowych w Grupie,

poziom stdp procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych pozostajacych w GK
IMMOBILE S.A. oraz zwigzany z nim poziom inflacji,

sytuacja na rynkach, w ktorych dziatajg spotki operacyjne w Grupie — przemyst, budownictwo, hotelarstwo,
developing, odziezowy i inne, co przelozy si¢ na ich kondycje finansowa i przeplywy srodkéw w Grupie
Kapitatowej,

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

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wpltywajacymi w istotny sposob na rozwdj Spotki sa:

zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej, w tym: wlaczenie do Grupy nowe podmioty, udzielane i sptacane
pozyczki, sprzedaz lub nabycie udziatlow w spotkach zaleznych, ewentualne taczenie jednostek i inne zmiany
mogace wplywaé na jednostkowe wyniki finansowe Spotki,
wplywy z tytutu wyptacanych przez Spotki zalezne dywidend,
mozliwo$¢ obshugi zaciagnigtego przez Spotke kredytu bankowego,
zarzadzanie wsparciem dla podmiotow z Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A., w tym poprzez:
+ ustugi doradcze i holdingowe,
* reorganizacj¢ dziatdbw administracyjnych, ksiggowych i innych wspierajacych dziatalno$¢ operacyjna,
* racjonalne udzielanie porgczen, itp.,
mozliwo$¢ pozyskania srodkéw finansowych umozliwiajacych ewentualne kolejne przejecia spotek.

Celem strategicznym Spoéiki jest wzrost wartosci posiadanego portfela akcji i udziatdéw w Spoétkach zaleznych.

W roku 2023 i nastepnych zamierzenia inwestycyjne Spotki zwigzane beda gldwnie z dalszym rozwojem grupy
kapitalowej Spotki 1 polegac beda na:
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—  wsparciu finansowym spoétek zaleznych w zwigzku z ich dziatalnoscia biezaca i rozwojowa (inwestycje
deweloperskie, rozwdj sieci hoteli FOCUS, wzrost przychodow w segmencie przemystowym oraz
modowym),

— rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w segmencie mieszkaniowym prowadzonej przez CDI Konsultanci
Budowlani Sp. z 0.0. i jej podmioty zalezne,

— rozwoju dziatalnoSci w segmencie przemyslowym poprzez organiczny wzrost przychodow PJP
MAKRUM S.A. i jej podmioty zalezne, rozwdj wilasnych produktéw oraz ewentualne przejecia
kapitatowe kolejnych podmiotéw komplementarnych,

— rozwoju dziatalno$ci w segmentach automatyki i elektroenergetyki, w ktorych dziata ATREM S.A., w
tym réwniez w obszarze odnawialnych zrodet energii np. farm wiatrowych, instalacji fotowoltaicznych,

— rozwoju sieci hotelowej zarzadzanej przez Spotke zalezng FOCUS Hotels S.A.

—  rozwoju oraz reorganizacji sieci sprzedazy detalicznej prowadzonej w segmencie modowym w oparciu
0 posiadane marki,

— ewentualnych inwestycjach w przejecie kolejnych nowych podmiotow.

Spotka nie planuje znaczacych inwestycji w rzeczowe aktywa trwate.

Bydgoszcz, 29 listopada 2023 roku

Podpisy Zarzadu:

Czlonek Zarzqdu Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Piotr Fortuna Stawomir Winiecki Rafal Jerzy
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