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1. Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych oraz
najwazniejszych zdarzen w okresie 3 miesiecy zakonczonym
31.03.2024 roku

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku:
e Przychody Grupy Kapitalowej Immobile S.A. wyniosty 202,0 min PLN,
o EBITDA osiggneta warto$¢ ujemng 3,5 min PLN,
e  Strata netto wyniosta 20,5 min PLN,

1.1. Opis organizacji Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A., ze wskazaniem jednostek
podlegajacych konsolidacji

Grupa Kapitatowa IMMOBILE (Grupa) sktada si¢ ze spotki Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. z siedziba w
Bydgoszczy ul. Plac Koscieleckich 3 (jednostka dominujaca, Spotka) i jej spotek zaleznych.

Procentowy udzial Grupy w kapitale

Jednostka Siedziba 31032023 31122023
PJP MAKRUM S.A Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 65,73% 65,73%
PROMStahl GmbH Gehrden, Niemcy 65,73% 65,73%
PROMStahl Ltd. Lutterworth, Wielka Brytania 65,73% 65,73%
QDS24 Sp. zo.0. Solec Kujawski, Polska 100,00% 100,00%
Inicjatywa Potnocno-Zachodnia ,,PW” Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
ATREM S.A. Bydgoszcz, Polska 71,70% 71,70%
Focus Hotels S.A. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Q Outlets Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Crismo Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Aronn Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Binkie Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Carnaval Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Hotel 1 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
Kuchet Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 2 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 4 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 5 Sp. z 0.0. (dawniej MAKRUM Sp. 7 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 6 Sp. z 0.0. (dawniej Attila Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 7 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 8 Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 9 Sp. zo.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 10 Sp. z 0.0. (dawniej: Nobles Sp. z 0.0.) Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 11 Sp.z 0.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
CDI 12 Sp. z o.0. Bydgoszcz, Polska 100,00% 100,00%
DLAKO Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%
PBH S.A. Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%
QIOSK Sp.zo.0. * Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%
AKARDO S.A. Bydgoszcz, Polska 75,72% 75,72%
Btonie Sp. z .0.0. Bydgoszcz, Polska 45,01% 45,01%
Laurella Sp. z 0.0. Bydgoszcz, Polska 90,00% 90,00%

*? w dniu 2 kwietnia 2024 doszto do potaczenia poprzez przejecie QIOSK Sp. z 0.0. przez Dlako Sp. z 0.0.
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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.1 65,73%

Projprzem Budownictwo Sp. z 0.0. 100%

QDS24 Sp. z 0.0. 100%

IPZ 3 Sp. z 0.0. 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 L
KAPITALOWA Spotki celowe segmentu deweloperskiego:
IMMOBILE S.A. CDI 4 Sp. z 0.0. 100%

( CDI 5 Sp. z 0.0. 100%
Spolki celowe segmentu deweloperskiego: CDI 7 Sp. 2 0.0.299%
0,
CDI 6 Sp. 2 0.0. 100% CDI 9 5p. 2 0.0. 100%
CDI 11 Sp. z 0.0. 100%
CDI 8 Sp. z 0.0.100% CDI 12 Sp. 2 0.0.2 99%
CDI 10 Sp. z 0.0. 100% p.20.0.
-
/ PR
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%
L HOTEL 1 Sp. z 0.0. 100% AKARDO S.A. 84,13%

DLAKO Sp. z 0.0. 90% PBH S.A. 100% Btonie Sp. z 0.0. 50,01%

Laurella Sp. z 0.0. 100%

FUNDACJA IMMO 100%

! Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. bezpo$rednio oraz posrednio poprzez spétki zalezne posiada 3.932.370 akcji PJP MAKRUM S.A.,
co stanowi 65,73% kapitalu 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 udziat ogélne;j liczby glosow,
- KUCHET Sp. z 0.0. — 180.000 sztuk akcji, tj. 3,01% kapitatu zaktadowego i taki sam udziat ogodlnej liczby glosow,
- 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.

3 Inicjatywa Pétnocno Zachodnia ,,PW” Sp. z 0.0., w skrécie IPZ Sp. z 0.0

Jednostka dominujaca jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Bydgoszcezy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS 0000033561. Jednostce nadano numer statystyczny REGON 090549380.

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.
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W dniu 02.04.2024 roku doszto do potaczenia poprzez przejecie Qiosk Sp. z 0.0. przez Dlako Sp. z 0.0.

Zgodnie z tre$cig raportdow biezacych opublikowanych przez spotke zalezng PJP Makrum S.A. w dniach
24.04.2024 i 21.05.2024 roku, planowane jest polaczenie spotki zaleznej QDS24 Sp. z o.0. jako spotki
przejmowanej ze spotka PJP MAKRUM S.A. jako spotka przejmujaca.

1.2. Charakterystyka sprzedazy

Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku osiggata przychody w
nastepujacych glownych obszarach:
—  Sprzedaz wyrobow i ustug, w segmentach:
e  Przemyst,
e Budownictwo,
e Automatyka i Elektroenergetyka,
e Developing,
e Hotelarstwo,
e Moda (wczesniej segment odziezowy),
— Pozostala dzialalnos¢.

GRUPA KAPITALOWA

IimmoasiLe

| | | | |
(h] Focus HOTELS @ Cdl / budowian @ atrem @ PIP MAKRUM PROJPRZEM  O\J|OSQUE o

Grupa Przemystowa BUDOWNICTWO

SPRZEDAZ WEDLUG SEGMENTOW

UDZIAt SEGMENTOW W PRZYCHODACH ZE SPRZEDAZY OGOLEM W OKRESIE
OD 1 STYCZNIA DO 31 MARCA 2024 ROKU

Przemyst; 29,0% Budownictwo; 21,4%

Automatyka i

Pozostate i niealokowane; 0,4%
Elektroenergetyka; 15,8%

Moda; 8,3% .
Developing; 7,6%

Hotelarstwo; 17

B Przemyst B Budownictwo B Automatyka i Elektroenergetyka
H Developing B Hotelarstwo B Moda

Pozostate i niealokowane
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Zestawienie przychodoéw, wynikéw operacyjnych oraz aktywow segmentow w okresie od 1 stycznia do 31 marca
2024 roku oraz okresu porownawczego przedstawiaja tabele zamieszczone ponize;j.

Pozostale i
niealokowane

Automatyka i
Elektroenergetyka

Segmenty operacyjne Przemyst Budownictwo

Developing Hotelarstwo Moda

Okres od 01.01.2024 do 31.03.2024

Przychody
Przychody od klientéw zewnetrznych 58531 43 227 31821 15 386 35 441 16 751 816 201973
Sprzedaz migdzy segmentami 244 81 172 751 38 15 1484 2784
Przychody ogélem 58 775 43308 31993 16 137 35479 16 766 2300 204757
Koszt wlasny sprzedazy 44 638 39841 26 469 11 475 34033 24377 412 181245
l’l\)’i’z”e's;.ezygme”t“/ zysk brutto ze 13893 3386 5352 3911 1407  -7626 405 20728
Koszty sprzedazy 9052 2382 584 588 1141 2000 696 16442
Koszty ogdlnego zarzgdu 6 060 2739 3348 924 3056 2490 282 18 898
Wynik segmentu /zysk (strata) ze 14612
sprzedazy -1218 -1735 1420 2399 2789  -12117 -573
Amortyzacja 2155 791 506 11 5914 2955 777 11554
Aktywa segmentu sprawozdawczego 190 169 34 429 63 685 171111 260240 112605 111419 943 657

Pozostate i
niealokowane

Automatyka i
Elektroenergetyka

Segmenty operacyjne Przemyst Budownictwo

Developing Hotelarstwo

Okres od 01.01.2023 do 31.03.2023

Przychody
Przychody od klientow zewngtrznych 64 936 23315 18 846 22184 33414 11104 1371 175171
Sprzedaz migdzy segmentami 19 8 0 1882 58 0 1412 3379
Przychody ogélem 64 956 23323 18 846 24 066 33472 11104 2783 178550
Koszt whasny sprzedazy 49 531 20 207 17 415 15 346 31789 16 533 622 151443
:’l‘)’z’z’zs:;ygme”t”’ zysk brutto ze 15 405 3108 1432 6839 1625 5429 749 23728
Koszty sprzedazy 8128 2784 630 430 807 1589 595 14962
Koszty ogdlnego zarzadu 5537 1343 3263 791 2 240 973 527 14674
Wynik segmentu /zysk (strata) ze 5908
sprzedazy 1740 -1019 -2 462 5618 -1 422 -7992 -373
Amortyzacja 2018 2 757 18 5561 2512 509 11378
Aktywa segmentu sprawozdawczego 187 947 11392 51 445 224 609 280156 60291 140299 956 140

Grupa uwzglgdnia w wynikach segmentdéw operacyjnych: koszty ogoélnego zarzadu oraz koszty sprzedazy, ktore
zostaly przypisane do segmentdéw zgodnie z powigzaniem kosztu z segmentem.
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PJP MAKRUM

Grupa Przemystowa

Przemyst

Segment ten obejmuje dziatalno$¢ w zakresie linii produktowych: systeméw przetadunkowych, maszyn kruszaco-
mielgcych, systemow parkingowych, wyposazenia magazyndw oraz $lusarki otworowej aluminiowej i PCV.

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku przychody tego segmentu osiggnety wartos¢ 58,5 min PLN i byly
nizsze o 6,4 min PLN, tj. 9,9 % niz w analogicznym okresie 2023 roku.

W okresie sprawozdawczym 64,4% warto$ci sprzedazy calego segmentu przemystowego stanowity przychody
linii produktowej systemy przetadunkowe, ktore osiagnety wartos¢ 37,7 min PLN i byty nizsze o 16,1 min PLN
tj. 30,0% niz w pierwszym kwartale 2023 roku. Sprzedaz pozostatych linii produktowych segmentu
przemystowego wyniosta tacznie 20,8 min PLN co oznacza wzrost o 88,0% w stosunku do sprzedazy w
analogiczny okresie 2023 roku.

Systemy przeladunkowe

Sprzedaz produktow tego segmentu do klientéw docelowych odbywa si¢ za posrednictwem spotek zaleznych z
Grupy PJP MAKRUM S.A. (PROMStahl GmbH, PROMStahl Sp. z 0.0., PROMStahl LTD) oraz bezposrednio
prze PJP MAKRUM S.A. Produkt kierowany jest gtéwnie na rynki eksportowe, gdzie najwigkszym rynkiem zbytu
jest rynek niemiecki.

Maszyny MAKRUM, Systemy parkingowe MODULO, Wyposazenie magazynéw

W ramach linii produktowej Maszyny i kruszarki funkcjonuje sprzedaz m. in. kruszarek, suszarni, mtynow,
przesiewaczy, czy granulatoréw. Zarzad spotki zaleznej PJP Makrum S.A. kontynuuje tez dziatania zmierzajace
do przeksztatcenia aktywnosci Grupy w tym segmencie w aktywno$¢ o charakterze przede wszystkim
inzynierskim (zarzadzanie projektem oraz obstuga inzynierska).

Dostawa i montaz systemow parkingowych MODULO realizowany jest na rzecz firm z branzy deweloperskiej,
jednostek uzytecznosci publicznej i oséb indywidualnych. Grupa rozbudowuje w dalszym ciggu kanaly
dystrybucji i oferuje ten produkt za posrednictwem spodtek zaleznych bezposrednio w Wielkiej Brytanii
i Niemczech.

Funkcjonowanie linii wyposazenia magazynow opiera si¢ na statej wspotpracy z najwigkszymi producentami
wozkow widtowych, ofercie sprzedazowej oraz najmu. Dostgpne w asortymencie sa nowe i uzywane wozki
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widlowe oraz czesci zamienne do wozkow. W sprzedazy znajduja si¢ rowniez produkty pod marka wtasng
PROMLIFT.

W 2023 roku spotka zalezna PJP Makrum S.A. nabyta 100% udziatéw w spotce Inicjatywa Potnocno Zachodnia
»PW?” Sp. z 0.0. Wdrozenie w Grupe przemystowa nowego podmiotu wplywa na rozwoj linii produktowej poprzez
rozszerzenie sieci sprzedazy o 3 oddzialy w péinocnej Polsce oraz poszerzenie asortymentu.

Slusarka otworowa aluminiowa i PCV

Przejeta w 2023 roku Spoétka QDS24 kontynuuje swoja dziatalno$¢ rozpoczawszy funkcjonowanie w ramach
Grupy Przemystowe;j linii produktowej drzwi przesuwnych. Planowane sa dziatania majace wykorzysta¢ potencjat
produkcyjny nowego zakladu w ramach szerszej oferty produktowej zaréwno dla $lusarki PCV jak i aluminiowe;j
oraz wykorzystanie struktury handlowej Spotki w celu zwigkszenia grupy Klientow zardwno w kraju jak i za
granicg. Dane finansowe tej linii produktowej sa aktualnie prezentowane w linii pozostate.

PROJPRZEM

BUDOWNICTWO o

Budownictwo przemystowe

Dla dziatalnosci w zakresie budownictwa w ramach Grupy Przemystowej PJP MAKRUM S.A. zostala
wyodrebniona spotka PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. Oddziaty spotki zlokalizowane sa w Poznaniu,
Bydgoszczy, Wroctawiu oraz Warszawie. W pierwszym kwartale 2024 roku spotka realizowata projekty w
budownictwie przemystowym, handlowym, biurowym oraz mieszkaniowym gtéwnie na terenie wojewodztwa
wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego oraz dolnoslaskiego.

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku Grupa odnotowata w segmencie budownictwa sprzedaz w
wysokosci 43,2 mln PLN, co stanowito wzrost sprzedazy o 19,9 min PLN tj. 85,4%, w stosunku do analogicznego
okresu 2023 roku. Zmiana poziomu przychodow segmentu jest konsekwencja harmonogramu realizacji i
zawierania kontraktow. Podczas gdy na pierwszy kwartal 2023 przypadly tylko koncowe fazy prac na kilku
kontraktach, w pierwszym kwartale 2024 trwala realizacja nowych kontraktow rozpoczeta w drugiej potowie roku
2023

Na dzief publikacji sprawozdania warto$¢ kontraktow pozostatych do realizacji wynosi 136,82 min PLN, w tym
121,02 min PLN do realizacji w roku 2024.

W sposob ciagly prowadzona jest intensywna ofertacja w celu uzupetnienia portfela zlecen na dalsza czes¢ roku
2024 oraz kolejne lata.
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atrem

budownictwo energetyka

\

Automatyka i elektroenergetyka

Podmiotem zaleznym odpowiedzialnym za funkcjonowanie tego segmentu jest Atrem S.A. Spoétka zalezna
zajmuje si¢ $wiadczeniem ustug inzynieryjnych z zakresu automatyki przemystowej, aparatury kontrolno-
pomiarowej, telemetrii, teletechniki, regulacji, elektroniki, metrologii oraz $wiadczy ustugi z zakresu instalacji
klimatyzacyjnych, wentylacji i ogrzewania, a takze ushugi z zakresu energetyki niskich, $rednich i wysokich napigé
dla klientéw z branzy energetycznej, budowlanej oraz przemystowe;j.

W ramach segmentu Grupa prowadzi dziatalno$¢ jedynie na rynku krajowym. Realizowane sa kontrakty z zakresu
Odnawialnych Zrédet Energii. Realizacje te mozna podzielié na:

e bezposrednie — zwigzane z budowa punktow wytwarzania energii i przytaczy zrodet energii,

e posrednie — zwigzane ze zwigkszeniem potencjatu przylaczania zrodet energii odnawialnej do sieci
elektroenergetycznej, modernizacj¢ sieci poprzez przebudowe linii i stacji SN ($redniego napiecia) i nn
(niskiego napigcia), automatyzacje linii 1 stacji w wyniku zastosowania zdalnego sterowania
i elektroenergetycznej automatyki zabezpieczeniowej.

Przychody oraz zyski segmentu automatyka i elektroenergetyka charakteryzujg sie duzg asymetrig w skali roku.
Wynika to z harmonogramow i charakteru realizowanych projektow. Cze$¢ z nich jest realizowanych w formule
zaprojektuj i wybuduj. Te projekty w pierwszym kwartale 2023 roku byly w fazie poczatkowej- projektowania
badz przygotowania do realizacji. W pierwszym kwartale 2024 realizowane projekty byty juz w fazie budowy co
przetozyto si¢ na wzrost przychodow. Przychody segmentu za okres pierwszego kwartatu 2024 roku wzrosty o
13,0 min PLN, tj. 68,8% w stosunku do analogicznego okresu 2023 roku.
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Developing

Przychody segmentu developingu sg realizowane w spotkach celowych: CDI Konsultanci Budowlani Sp. z o.0.,
CDI 4 Sp. z0.0.,CDI 5 Sp. zo0.0.,,CDI 6 Sp.z0.0.,CDI 7 Sp. z 0.0., CDI 8 Sp. z 0.0., CDI 9 Sp. z 0.0., CDI 10
Sp. zo.0., CDI 11 Sp. z 0.0. oraz CDI 12 Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa IMMOBILE prowadzi obecnie nastgpujace inwestycje wiasne:

e budowg osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy,

e budowg Osiedla Uniwersyteckiego w bydgoskiej dzielnicy Fordon,

e budowg osiedla Rabatki w dzielnic Okole w Bydgoszczy,

e remont Hotelu pod Ortem w Bydgoszczy,

e prace wykonczeniowe tzw. fit-out w budynku IMMOBILE K3 przy ul. Plac Koscieleckich 3 na potrzeby
kolejnych najemcow.

Osiedle Platanowy Park

Koncepcja obejmuje osiem etapéw mieszkaniowych oraz trzy etapy budownictwa komercyjnego. Na terenie o
pow. ponad 9 ha, zaprojektowano 1250 mieszkan tj. ok. 72 tys. m2 powierzchni mieszkalnej oraz 43 tys. m2
powierzchni biurowej 1 handlowe;j. Do tej pory oddano do uzytkowania cztery etapy osiedla (etap 0, etap 1, etap 2
oraz etap 3) — tgcznie 744 mieszkan i 856 miejsc postojowych. Obecnie spotka CDI 9 realizuje 4 etap osiedla. W
etapie tym wybudowanych zostanie 180 mieszkan, 3 lokale ustugowe oraz 188 miejsc postojowych w hali
garazowej.

Osiedle Uniwersyteckie

Koncepcja osiedla obejmuje budowe 6 etapéw mieszkaniowych. Na terenie ponad 5 ha wybudowanych zostanie
ponad 600 mieszkan. Do tej pory wybudowano 214 mieszkan i 72 garaze zlokalizowane w brytach budynku.
Obecnie spotka CDI 12 Sp. z o.0. realizuje 3 etap, w ktorym wybudowane zostanie 168 mieszkan i 114 miejsc
postojowych w garazach podziemnych.

Osiedle Rabatki

W etapie 1 osiedla spotka CDI 4 Sp. z 0.0. wybudowata 130 mieszkan, 45 garazy indywidualnych pod budynkami
oraz 87 zewngtrznych miejsc postojowych, w pierwszym kwartale 2023 roku uzyskano pozwolenie na
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uzytkowanie i rozpoczgto przenoszenie wiasnosci mieszkan i innych lokali. Etap 2 przygotowywany przez
CDI 10 Sp. z o0.0. obejmowaé bedzie kolejnych 250 mieszkan. Obecnie spotka prowadzi prace zwigzane z
projektowaniem inwestycji. W planach jest uzyskanie w 2024 roku pozwolenia na budowe.

Przychody z dzialalnosci deweloperskiej

Przychody z dziatalnoéci deweloperskiej ujawniajg si¢ z chwilg podpisania protokotu zdawczo - odbiorczego
nieruchomo$ci. W pierwszym kwartale 2024 roku spétki deweloperskie wygenerowaty przychod ze sprzedazy na
poziomie 15,4 min PLN.

Obecne symptomy gospodarcze pozwalaja optymistycznie ocenia¢ dziatalno$¢ deweloperska. Sytuacja na rynku
budowlanym stabilizuje si¢. Realizacje segmentu wpisujg si¢ w potrzeby rynku. Wybudowane mieszkania

sprzedawane sa w zalozonym tempie, uzyskiwane wyniki finansowe sa zgodne z oczekiwaniami.

Ponizsza tabela przedstawia informacje o lokalach w kazdej z realizowanych inwestycji.

Stan na 31.03.2024

Osiedle Osiedle

Platanowy Park Uniwersyteckie e 2 [T

Liczba niesprzedanych a wybudowanych lokali 48 0 23
ngzbg sprzedanygh na umowie deweloperskiej lokali na 696 214 107
kazdej z inwestycji

Liczba budowanych, ale jeszcze niesprzedanych lokali 180 168 0

ki

~ HOTELARSK

Focus HOTELS

Hotelarstwo

Dane dotycza pigtnastu hoteli dziatajacych pod marka FOCUS Hotels zlokalizowanych w Warszawie,
Bydgoszczy, Gdansku, Sopocie, Elblagu, Poznaniu, Lodzi, Szczecinie, Chorzowie, Lublinie, Inowroctawiu, o
facznej liczbie 1510 pokoi. Dodatkowo, w portfolio sieci znajduje si¢ obecnie pig¢ niezaleznych restauracji,
mieszczacych si¢ w Bydgoszczy, Warszawie 1 Gdansku.

Przychéd netto ze sprzedazy w segmencie hotelarstwo w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku wyniost
facznie 35,4 min PLN i w cato$ci zostat zrealizowany w spotce FOCUS Hotels S.A. W analogicznym okresie 2023
roku przychody te wyniosty 33,4 mln PLN, co oznacza wzrost o 2,0 min PLN, tj. 6,1%.
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Oblozenie hoteli nieznacznie spadto (-2,4%). Wzrosta natomiast $rednia cena sprzedanego pokoju (5,1%) oraz
wskaznik RevPar tj. przychod na dostgpny pokoj (+1,0%)

Grupa konsekwentnie kontynuuje swojg strategie maksymalizacji przychodow poprzez wzrost ceny S$redniej.
Koniecznos¢ podnoszenia cen wynika przede wszystkim z wciaz rosngcych kosztow towardw i ushug tj. zywnosci,
wynagrodzen oraz gazu i energii elektryczne;.

Ponizej podstawowe wskazniki branzowe za omawiany okres:

1200 ¢ I-111 2024 I-111 2023 vs. 2023
0CC% 58,3% 60,7% -2,4%
Srednia cena sprzedanego pokoju netto 291,8 z 2778 zt +5,1%
Przychod na dostepny pokoj netto 170,2 z 168,6 zt +1,0%

QUIOSQUE.m

Segment modowy (wczesniej odziezowy)

Do 2023 roku PBH SA reprezentowane bylo wylacznie przez mark¢ QUIOSQUE . Pierwszy sklep QUIOSQUE
zostat otwarty w 1992 roku. W 2023 roku w rezultacie akwizycji nowych podmiotow Spotka PBH zyskata trzy
spotki zalezne i obecnie oprocz QUIOSQUE dysponuje nowymi markami z branzy Fashion:

e Laurella - PBH S.A. objeta sukcesywnie 100 % udziatow w Laurella Sp. z o.0. ,,Laurella” to marka
modowa skierowana do mtodych kobiet. Od czerwca 2023 roku marka Laurella jest systematycznie
wprowadzana do sieci sklepoéw stacjonarnych marki Quiosque.

e Akardo - PBH S.A. posiada 84,13% gtosow w Akardo S.A.W ramach tego podmiotu dziataja dwie marki
Akardo i1 Haka shoes. Po przejeciu podmiotu gléwnym produktem Akardo stata si¢ elegancka galanteria
skorzana. Haka Shoes to marka premium oferujaca skorzane, recznie robione buty meskie. Wszystkie
buty Haka produkowane s3 w Wadowicach w zakladzie nalezacym do Akardo S.A.

e Blonie - PBH S.A. posiada 50,01% udzialéw w Btonie Sp. z 0.0. Ideg Btonie jest rozw6j polskiej tradycji
zegarmistrzowskiej, historia marki sigga lat pigcdziesigtych XX wieku. Po dotgczeniu w struktury Grupy
Kapitalowej Immobile marka Btonie obok tradycyjnej kolekcji zegarkéw meskich rozpoczeta produkceje
kolekcji damskiej.

Od poczatku 2023 roku w strukturach PBH S.A. obecna jest rowniez marka bizuteryjna Marasimism, oferujaca
produkty o charakterze artystycznym.
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Na dzien 31 marca 2024 roku sprzedaz segmentu realizowana byta poprzez:

e 113 wlasnych sklepéw stacjonarnych o tacznej powierzchni 13 897 m?,

e 243 punkty stacjonarne §wiadczace ustuge komisows,

e 6 whasnych sklepow internetowych

e 3 zewngtrzne platform sprzedazowe — marketplace (w 2024 roku sprzedaz ruszy na kolejnych trzech
platformach)

Przychody segmentu modowego wyniosty w pierwszym kwartale 2024 roku 16,8 min PLN, z czego
12,6 min PLN zostata zrealizowana poprzez stacjonarne punkty sprzedazy, a 4,2 mln PLN poprzez sprzedaz
internetowa.

W 2024 roku planowane jest potaczenie podmiotéw zaleznych Akardo S.A. oraz Laurella Sp. z 0.0. z PBH S.A.
Segment koncentrowac si¢ bedzie gtdéwnie na:

e zamykaniu nierentownych sklepow stacjonarnych

e rozwoju nowych kanalow dystrybucji, w tym zwlaszcza na platformach Marketplace, takich jak np.
Zalando, Modivo, Empik czy About You , ktoére majg pomoc w dotarciu do coraz wigkszej ilosci nowych
klientow docelowych kazdej z marek nie tylko w Polsce ale tez w calej Europie.

e pracy z produktem i jego cena — zgodnie z gltosami plynacymi id naszych klientek zwigkszymy ilo$é¢
modeli i dostosujemy ich cen¢ do potrzeb rynku.

SPRZEDAZ KRAJOWA 1 EKSPORT

Ponizszy wykres przedstawia przychody GK IMMOBILE z podzialem na sprzedaz krajowa i eksport.

SPRZEDAZ WG KIERUNKOW GEOGRAFICZNYCH
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Wozrost przychodow Grupy w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku wobec analogicznego okresu 2023
roku odnotowany zostal w ramach sprzedazy krajowej, gdzie sprzedaz byta 0 44,6 min PLN wyzsza.

Sprzedaz zagraniczna spadia o 17,8 min PLN wobec pierwszego kwartatu 2023 roku. Kontrakty zwigzane ze
sprzedaza eksportowa realizowane sg w segmencie przemyst w walucie EUR oraz GBP, a przeplywy z nimi
zwigzane spotki czeSciowo zabezpieczaja zawierajac transakcje Forward.

Obroty z zadnym odbiorcg nie przekroczyly w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku 10% przychodow ze
sprzedazy ogoltem.
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1.3.  Wyniki finansowe

W ponizszej tabeli przedstawione jest Srédroczne Skrécone Sprawozdanie z catkowitych dochodow Grupy
Kapitatowej IMMOBILE za okres od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku oraz w analogicznym okresie 2023 roku.

od 01.01 do od 01.01 do
31.03.2024 31.03.2023

Przychody ze sprzedazy 201973 175171
Koszt wlasny sprzedazy 181 245 151443
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 20728 23728
Koszty sprzedazy 16 442 14 962
Koszty ogodlnego zarzadu 18 898 14674
Zysk (strata) netto ze sprzedazy -14 612 -5 908
Pozostate przychody operacyjne 739 234
Pozostate koszty operacyjne 569 341
Zysk (strata) z tytulu oczekiwanych strat kredytowych -543 56
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej -14 985 -5 959
Przychody finansowe 1635 733
Koszty finansowe 7235 5738
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -20 585 -10 964
Podatek dochodowy -43 2162
Zysk (strata) netto -20 541 -13 126
Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego -18 213 -11 285
- podmiotom niekontrolujacym -2 328 -1 842

Skonsolidowane przychody Grupy w pierwszym kwartale 2024 roku wyniosty 202,0 mIn PLN, co oznacza wzrost
0 26,8 mIn PLN, tj. 15,3% w stosunku do analogicznego okresu 2023 roku.

Najwicksze wzrosty odnotowano w segmencie budownictwa, automatyki i energetyki oraz modowym.

W okresie sprawozdawczym GK IMMOBILE wygenerowata zysk brutto ze sprzedazy na poziomie 20,7 min PLN
(rentownos$¢ sprzedazy brutto na poziomie 10,3%) wobec zysku brutto ze sprzedazy na zblizonym poziomie
23,7 min PLN i rentownosci 13,5% w roku 2023.

Koszty sprzedazy wzrosty o 1,5 min PLN, tj. 9,9%). Koszty ogdlnego zarzadu wzrosty o 4,2 min PLN,
tj. 0 28,8% - co jest spowodowane rozszerzeniem Grupy o nowe podmioty oraz inflacyjnym wzrostem kosztow w
pozostatych obszarach.

Strata netto ze sprzedazy byta w pierwszym kwartale 2024 roku o 8,7 min PLN wieksza niz w roku 2023.

Na wynik Grupy wplynety gtéwnie straty w segmentach modowym, hotelarstwie, budownictwie. Segmenty
automatyki i elektroenergetyki oraz developingu odnotowaly zysk.

W okresie do 1 stycznia do 31 marca 2024 roku wptyw wyniku z pozostalej dziatalno$ci operacyjnej na wynik
operacyjny byl pozytywny — pozostale przychody operacyjne przewyzszyly pozostatle koszty operacyjne
00,2 mIn PLN, w pierwszym kwartale 2024 roku pozostate koszty operacyjne przewyzszyly pozostate przychody
operacyjne.

Grupa odnotowata strat¢ z dziatalno$ci operacyjnej na poziomie 15,0 min PLN, co oznacza spadek 0 9,0 min PLN,
tj. ponad 100% wobec 2023 roku.

Koszty finansowe w pierwszym kwartale 2024 roku wzrosty o 1,5 min PLN, tj. 26,1% w stosunku do poziomu w
okresie poréwnawczym. Wzrost kosztow finansowych wynika ze zmiany poziomu stdp procentowych w zwigzku
z wysoka inflacja.

Strata brutto odnotowana przez Grupe byta 0 9,6 min PLN wigksza niz w pierwszym kwartale 2023 roku.

Strata netto wyniosta 20,5 min PLN i byta 0 7,4 min PLN wigksza wobec analogicznego okresu 2023 roku.
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Aktywa

31.03.2024 31.12.2023

Aktywa trwale
Wartos¢ firmy 2 587 2 587
Aktywa niematerialne 19 260 19430
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania 183211 185 002
Rzeczowe aktywa trwate 231 876 232 917
Nieruchomosci inwestycyjne 105 378 105 390
Pozostate naleznosci 12 294 8774
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 3543 3335
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11940 11119
Aktywa trwale 570 089 568 554
Aktywa obrotowe
Zapasy 209 142 201 038
Aktywa z tytutu umowy 21132 23426
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 121 595 135 352
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 809 600
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 1925 1875
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 18 965 29 545
Aktywa obrotowe 373 568 391 836
Aktywa razem 943 657 960 390

Warto$¢ aktywow trwatych Grupy na dzien 31 marca 2024 roku wzrosta nieznacznie wobec stanu na dzien 31
grudnia 2023 roku i wyniosta 570,1 min PLN.

Wartos¢ aktywow obrotowych na dzien 31 marca 2024 roku spadta 0 18,3 min PLN, tj. 4,7% wobec stanu na dzien
31 grudnia 2023 roku i wyniosta 373,6 min PLN. Najwicksze zmiany to wzrost wartosci zapasow 0 8,1 min PLN,
tj. 4,0%, spadek w pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci o 13,8 min PLN,
tj. 10,2%, oraz spadek wartosci $rodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw o 10,6 min PLN, tj. 35,8%.
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Kapital wlasny, zobowiazania i rezerwy

31.03.2024 31.12.2023

Pasywa
Kapitat podstawowy 18 841 18 841
Akcje wlasne (-) -910 -910
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;j 103711 103711
Roéznice kursowe z przeliczenia -525 64
Pozostate kapitaly 20126 20126
Zyski zatrzymane 48 003 66 216
- zysk (strata) z lat ubiegtych 66 216 64 449
- zysk (strata) netto -18 213 1767
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 189 244 208 048
Udzialy niedajace kontroli 51 267 53276
Kapital wlasny 240 512 261 324
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 103 532 87 045
Leasing 163 731 166 093
Pozostate zobowigzania 9732 10 202
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 247 15534
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 815 815
Pozostate rezerwy 7142 8 959
Zobowiazania dlugoterminowe 299 199 288 648
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 171871 171873
Zobowigzania z tytutu umow 47 987 51 265
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 388 789
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 145 308 148 405
Leasing 29 463 29329
Pozostate rezerwy 8 158 7889
Rozliczenia migdzyokresowe 771 868
Zobowiazania krétkoterminowe 403 946 410 418
Zobowiazania razem 703 145 699 066
Pasywa razem 943 657 960 390

Kapitat wtasny Grupy na dzien 31 marca 2024 roku wyniost 240,5 min PLN i byt nizszy 0 20,8 mln PLN niz na
dzien 31 grudnia 2023 roku, co jest gtownie wynikiem straty netto okresu.

Catkowita warto§¢ zobowigzan i rezerw Grupy Kapitalowej wzrosta 0 4,1 min PLN w stosunku
do 31 grudnia 2023 roku i wyniosta 703,1 mIn PLN. W zobowiazaniach dtugoterminowych glowne zmiany to
wzrost w pozycji kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych o 16,5 min PLN, tj. 18,9% oraz spadek w
pozycji leasingdw 0 2,4 min PLN. W zobowigzaniach krotkoterminowych warto$¢ zobowigzan z tytutu umow
spadia 0 3,3 mIn PLN, warto$¢ pozycji kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych spadta o 3,1 min
PLN.

Istotny wplyw na warto$¢ sumy bilansowej ma wdrozony w 2019 roku MSSF 16 dotyczacy leasingu (w tym
uméw najmu). Laczna warto$¢ zobowigzan leasingowych rozpoznanych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2024 roku wynosi 193,2 min PLN. Warto$¢ 184,8 min
PLN wynika z implementacji niniejszego standardu, ktora w glownej mierze przektada si¢ na zobowigzania
segmentu hotelarstwa — 135,0 min PLN oraz segmentu modowego — 30,6min PLN.
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1.4. Przeplywy pieniezne

e o
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -6 962 -3 756
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -2889 -3788
Srodki pienigzne netto z dzialalnosci finansowej -713 -11 718
Zmiana netto stanu Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 10 564 19 262
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych -15 -3
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 29 545 34 816
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 18 965 15551

W okresie od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku Grupa zanotowata ujemne przepltywy na dziatalno$ci operacyjne;,
inwestycyjnej oraz finansowe;j.

Strata brutto wysoko$ci 20,6 mln PLN skorygowana zostata glownie o amortyzacj¢ (facznie 11,6 min PLN) oraz
koszty odsetek w wysokosci 7,2 min PLN. Zmiany w kapitale obrotowym wyniosty -1,0 mln PLN. Na przeptywy
w dziatalnosci operacyjnej wptyw miat tez zaptacony podatek dochodowy w wysokosci 2,5 ml PLN.

Na dziatalno$ci inwestycyjnej Grupa osiagneta ujemny przepltyw w wysokosci 2,9 min PLN, na co najwigkszy
wplyw miaty wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych w kwocie 3,2 min PLN.

Na dziatalno$ci finansowej ujemny przeptyw wyniost 0,7 min PLN. Przy wptywach z tytulu zaciagnietych
kredytow i pozyczek w wysokosci 31,4 min PLN Grupa dokonata sptat kredytow i pozyczek w kwocie 18,2 min
PLN, sptat zobowigzan z tytutu leasingu w kwocie 7,6 min PLN oraz sptat odsetek na 6,4 min PLN.
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1.5. Analiza wskaznikowa

Analiza podstawowych wskaznikéw finansowych osiagnigtych przez Grupe w okresie od 1 stycznia
do 31 marca 2024 roku wskazuje na spadek poziomu rentownosci i wskaznika ptynnosci biezacej oraz wzrost
wskaznikoéw zadtuzenia wobec analogicznego okresu w 2023 roku.

W ocenie Zarzadu Spotki dominujacej nie ma ryzyka utraty biezacej plynnosci oraz pogorszenia przysztych
przeptywow pienigznych..

Wskaznik EBITDA osiggnat warto$¢ ujemna.

WSKAZNIK FORMULA CEL 1Q2024 1Q2023
Obrotowos¢ aktywéw Przychody netto ze sprzedazy/ aktywa max. 21,40% 18,32%

Wskazniki struktury bilansu*

Wskaznik pokrycia majatku trwatego Kapital wiasny + Zobowigzania dtugoterminowe +

kapitatem statym rezerwy na zobowigzania / aktywa trwate >1 0.96 1,04
Kapitat obrotowy netto w ty$. PLN Kapitat whasny + Zobowigzania dugoterminowe o450 5219 24565
rezerwy na zobowigzania - aktywa trwate

Wskazniki plynnosci finansowej i
zadluzenia*
Wskaznik ptynnosci biezacej Aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe 1,2 —2 0,95 1,07
Wskaznik plynnosci szybkiej (Aktywa obrotowe - Zapasy) / zobowiazania 1-12 0,42 0,39
krétkoterminowe
Wskaznik ogolnego zadtuzenia Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / aktywa  ok. 0,5 0,75 0,74
Wskaznik zadtuzenia kapitatu Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / kapitat ok. 1 2.92 2.80
wlasnego wilasny
Wskazniki rentownosci
Wskaznik rentownosci sprzedazy . ) N 2 400
netto (ROS) Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy max. 10,17% 7,49%
gjﬁzzmk rentownoci sprzedazy Zysk brutto / przychody netto ze sprzedazy max. -10,19% -6,26%
X;s(l)(;z)mk rentownosci aktywow Zysk netto / aktywa max. -2,18% -1,37%
WskaZnik rentownosci kapitatéw Zysk netto / kapital whasn max.  -854% 5,22%
wtasnych (ROE) 4 P Y ) ' '
Pozostate wskazniki
EBITDA w ty$. PLN Zysk (strata) z dmalalnosg operacyjnej + max. 3431 5 420
Amortyzacja
Wskaznik rentownosci EBITDA EBITDA w PLN / Przychody netto ze sprzedazy max. -1,70% 3,09%

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

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

W okresie sprawozdawczym Grupa kontynuowata dziatalnoé¢ z roku 2023. We wskazanym okresie nie wystapity
znaczace zdarzenia o charakterze nietypowym lub jednorazowym.
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3. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczeSniej
publikowanych prognoz wynikow na dany rok w Swietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikow
prognozowanych

Grupa nie publikowata prognozy wynikow na pierwszy kwartat 2024 roku.

4. Informacje o udzieleniu przez emitenta lub przez jednostke od niego
zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji w
okresie od 01.01. do 31.03.2024 roku, jezeli Iaczna warto$¢ istniejacych
poreczen lub gwarancji jest znaczaca

W pierwszym kwartale 2024 roku Spétki Grupy nie udzielity zadnych poreczen pozyczek. Udzielity natomiast
trzy poreczenia handlowe za zobowigzania podmiotéw z Grupy Kapitatowej IMMOBILE:

Data e Waznos$é
udzielenia Poreczyciel Dluznik Przedmiot umowy Beneficjent poreczenia .
q poreczenia
poreczenia w tys. PLN

15.01.2024 cbl Kopsultanu CDI 9 Sp.zo0.0. | Umowa porgczenia Betor Sklady Budowlane 500 30.06.2025
Budowlani Sp. z 0.0. Sp. z0.0.
19.01.2024 | oy \mmoBILE S.A. | FOCUSHOtIS |y wa poreczenia FRINVESTMENTS 15053 22.06.2039

S.A. WROCLAW Sp. z o0.0.
Gwarancja Spoiki ACCOLADE PL XVII

Matki (Porgczenie) Sp. zo0.0.

26.02.2024

GK IMMOBILE S.A. PBH S.A. 9437 31.12.2029

Spoltki nalezgce do Grupy Kapitatowej IMMOBILE w pierwszym kwartale 2024 roku nie udzielity zadnych
porgczen kredytow, pozyczek lub innych porgczen za zobowigzania podmiotow spoza Grupy Kapitatowej.

W pierwszym kwartale 2024 roku zostaty udzielone na zlecenie spotek Grupy nastepujace gwarancje:

Kwota

R Gwarant Dluznik Rodzaj zabezpieczenia pElsE I e

czeniaw waznosci
tys. PLN

wystawienia

UDZIELONE NA ZLECENIE PJP MAKRUM S.A.

13.03.2024 | PKOBPS.A. PJP MAKRUM S.A. gwarancja zwrotu zaliczki 730 | 31.05.2024

UDZIELONE NA ZLECENIE PROJPRZEM BUDOWNICTWO SP. Z O.O.

05.01.2024 mBank S.A. PROJPRZEM gwarancja rekojmi i gwarancja 39| 04.01.2027
Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci
08.01.2024 mBank S.A. PROIPRZEM gwarancja wadialna 150 | 12.03.2024
Budownictwo Sp. z 0.0.
29 02.2024 Santander Bank PRQJPRZEM gwarancja przete_lrgowa - przetarg 100 26.03.2024
Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. publiczny
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Data

wystawienia

Gwarant

Dluznik

Rodzaj zabezpieczenia

Kwota
zabezpie-
czeniaw
tys. PLN

Data
waznosci

28.02.2024 mBank S.A. B doﬁfﬁtsvizsiw'z oo gwarancja wadialna 250 | 11.04.2024
Santander Bank PROJPRZEM gwarancja rekojmi i gwarancja
05.03.2024 Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakoscei 370 | 30.10.2028
Santander Bank PROJPRZEM gwarancja rekojmi i gwarancja
07.03.2024 Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakoscei 39 30.09.2028
15.03.2024 mBank S.A PROJPRZEM gwarancja dobrego wykonania 260 | 08.09.2024
o o Budownictwo Sp. z 0.0. umowy e
15.03.2024 mBank S.A. B doﬁf?tsﬁzs?"z oo gwarancja zwrotu zaliczki 457 | 30.08.2024
Santander Bank PROJPRZEM gwarancja r¢kojmi i gwarancja
22.03.2024 Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci 74 30.09.2028
Santander Bank PROJPRZEM gwarancja rekojmi i gwarancja
25.03.2024 Polska S.A. Budownictwo Sp. z 0.0. jakosci 121 20.06.2026
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL SP. Z O.O.
19.01.2024 Sagé?;?aersl?:mk Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 2048 | 31.03.2024
Santander Bank gwarancja rekojmi i gwarancja
07.02.2024 Polska SA. Promstahl Sp. z 0.0. jakosci 2| 31.12.2028
07.02.2024 Sagg’l‘;faersl?:‘”k Promstahl Sp. z 0.0. 2wrotu zaliczki 368 | 26.07.2024
11.03.2024 Sagg’l‘;faersl?:‘”k Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 142 | 28.06.2024
gwarancja dobrego wykonania
13.03.2024 Sag;?;f;gj“k Promstahl Sp. z 0.0. kontraktu oraz rekojmi i gwarancja 41| 12.03.2029
o jakosci
14.03.2024 Sag(t)?;?:rsl?:nk Promstahl Sp. z 0.0. zwrotu zaliczki 334 | 14.06.2024
Santander Bank gwarancja dobrego wykonania
20.03.2024 Polska S.A Promstahl Sp. z 0.0. kontraktu oraz r¢kojmi i gwarancja 23| 19.03.2029
o jakosci
UDZIELONE NA ZLECENIE PROMSTAHL GMBH
gg ;?85;833 R+V PROMStahl GmbH gwarancje 241 | bezterminowe
UDZIELONE NA ZLECENIE FOCUS HOTELS S.A.
12.03.2024 Santander Bank FOCUS HOTELS SA. gwarancja nalezytego wykonania 270 | 11.03.2025
Polska S.A. umowy
UDZIELONE NA ZLECENIE ATREM S.A.
25.01.2024 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 400 30.04.2024
gwarancja nalezytego wykonania
09.02.2024 UNIQATU SA ATREM S.A. umowy i usunigcia wad i usterek 2234| 25.01.2030
15.02.2024 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wadialna 336 | 18.04.2024
23.02.2024 UNIQA TU SA ATREM S.A. gwarancja wadialna 100 | 14.06.2024
07.03.2024 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja wadialna 300 | 22.04.2024
15.03.2024 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja zaplaty 595 | 30.10.2024
26.03.2024 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja przetargowa 110 | 28.05.2024
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Kwota
Data zabezpie- Data

Gwarant Dluznik Rodzaj zabezpieczenia - N
czenia w waznosci

tys. PLN

wystawienia

gwarancja dobrego wykonania

29.03.2024 mBank S.A. ATREM S.A. Umowy 94 | 28.03.2029
29.03.2024 mBank S.A. ATREM SA. gwarancja dfnt;ge\l%; wykonania 78| 28.03.2029
29.03.2024 mBank S.A. ATREM SA. gwarancja dfnt;ge\l%; wykonania 114 | 28.03.2029
29.03.2024 mBank S.A. ATREM S.A. gwarancja dobrego wykonania 94| 28032029

umowy

UDZIELONE NA ZLECENIE PBH S.A.

14.03.2024 Santander Bank PBH SA. gwgrancja zaplaty czynszu najmp, 58| 13.03.2025
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu

18.03.2024 Santander Bank PBH SA. gwgrancja zaplaty czynszu najmp, 593 | 31.03.2025
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu

28.03.2024 Santander Bank PBH S.A. ngirancja zaplaty czynszu najmp, 15.04.2025
Polska S.A. nalezytego wykonania umowy najmu 90

Beneficjentami wszystkich powyzszych gwarancji udzielonych sg podmioty niepowigzane z Grupg Kapitatows.

5. Akcjonariat Spolki

Ponizsze zestawienia przedstawiaja strukture akcjonariatu Spdtki — wykaz akcjonariuszy posiadajacych co
najmniej 5% ogolnej liczby gtosow na WZ na dzien 31.03.2024 roku oraz stan zgodny ze zmianami, ktore nastapity
po dniu bilansowym (na podstawie informacji otrzymanych przez Spoétke zgodnie z Art. 69 ustawy o ofercie
publicznej).

Liczba akcji % udziatu w kapitale Liczba gloséw na % udziatu w
wyklych zaktadowym wz glosach na WZ

Akcjonariusz

Stan na 31.03.2024

Rafat Jerzy* 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% 4019 503 5,33%

Nationale-Nederlanden Towarzystwo Emerytalne S.A
(przez zarzadzane fundusze Nationale - Nederlanden

0, 0,
Otwarty Fundusz Emerytalny oraz Nationale- 4479266 5,94% 4479266 5,94%
Nederlanden Dowolny Fundusz Emerytalny)
Pozostali akcjonariusze 9 866 899 13,09% 9866 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 Spotki.
** Rafal Jerzy i Beata Jerzy darowali "Fundacja Rodziny Jerzych" Fundacji Rodzinnej w sierpniu 2023 r. 18 147 724 akcje Spoiki.

Ponadto Spétka informuje, iz do dnia publikacji raportu za okres od 1 stycznia do 31 marca 2024 roku tj.
do dnia 29 maja 2024 roku do Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. nie wptynely inne zawiadomienia, powodujace
zmiany w strukturze akcjonariuszy posiadajacych co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na WZA.
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6. Wykaz akcji lub uprawnien do nich bedgacych w posiadaniu grupy osob
zarzadzajacych i nadzorujacych Spotke wg stanu na dzien 31.03.2024
roku oraz do dnia publikacji sprawozdania

Zwigkszenie Zmniejszenie

Akcjonariusz ST (T stanu stanu S )

31.12.2023 . . . . 31.03.2024
posiadania  posiadania

Zarzad

Rafat Jerzy (osobiscie oraz poprzez ‘Fundacje¢ Rodziny Jerzych’ Fundacje

Rodzinna) 46 224712 0 0 46224712

Stawomir Winiecki 4019 503 0 0 4019503

Piotr Fortuna 150 000 5000 0 155 000

Mikotaj Jerzy 3106 088 0 0 3106088

Pawel Mirski 4 488 0 0 4488

Rada Nadzorcza

Mirostaw Babiaczyk 19 500 0 0 19 500

Rafat Plokarz 500 0 0 500

Na dzien bilansowy w posiadaniu Cztonka Zarzadu- Pana Mikotaja Jerzego znajdowato si¢ 36 090 sztuk akcji PJP
MAKRUM S.A. Zarzad Spétki Dominujacej nie otrzymatl informacji o posiadaniu akcji PJP MAKRUM S.A.
przez pozostate 0soby zarzadzajace i nadzorujace Spotke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

Na dzien bilansowy w posiadaniu Cztonka Zarzadu- Pana Mikotaja Jerzego znajdowato si¢ 126 141 sztuk akcji

ATREM S.A. Zarzad Spoétki Dominujacej nie otrzymat informacji o posiadaniu akcji ATREM S.A. przez
pozostate 0soby zarzadzajace i nadzorujace Spotke Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.

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

W pierwszym kwartale 2024 roku Grupa nie byta strong transakcji zawartych na innych zasadach niz rynkowe.

8. Istotne postepowania toczace sie przed sagdem, organem wlasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie sprawozdawczym nie ulegly zmianie toczace si¢ sprawy sadowe opisane w nocie 34 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, opublikowanym w dniu 26 kwietnia
2024 roku.
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9. Inne informacje, ktore w ocenie Spolki sg istotne dla oceny jej sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz
informacje, ktore sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spotke

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

Zarzadzanie zasobami finansowymi zwigzanymi z dzialalno$cia operacyjng skupia si¢ w Spotkach operacyjnych
ijest uzaleznione od segmentu dzialania.

Spotki Grupy na biezgco monitorujg pozycje ptynnosci zestawiajac salda i terminy spltywu naleznosci handlowych
z terminami zapadalno$ci platnosci zobowigzan handlowych, finansowych, publiczno-prawnych i innych.
Stosowane procedury pozwalajg na szybka identyfikacje ewentualnych zagrozen ptynnosci i wprowadzenie
srodkow zaradczych.

W segmencie przemystowym dziatalno$¢ operacyjna jest finansowana w duzej mierze z zaciggnigtych kredytow
obrotowych. Posiadane w bankach finansujacych linie gwarancyjne umozliwiaja mi¢dzy innymi zabezpieczenie
otrzymywanych przez Grupe zaliczek na realizowane kontrakty. Gtowny ci¢zar finansowania dziatalnos$ci w
segmencie przemystowym spoczywa na spotce PJP MAKRUM S.A.

W segmencie automatyki i elektroenergetyki dziatalno§¢ operacyjna jest finansowana z kredytu w rachunku
biezacym, kredytow odnawialnych oraz kredytow kontraktowych. Posiadane w banku i towarzystwach
ubezpieczeniowych linie gwarancyjne umozliwiaja migdzy innymi zabezpieczenie otrzymywanych zaliczek na
realizowane kontrakty.

W segmencie hotelowym charakterystyczna jest systematyczno$¢ wplywow i stosunkowo niska warto$é
pojedynczych ptlatnosci. Priorytetowe znaczenie ma prawidlowy monitoring duzej iloSci platnosci oraz
umiejetnos¢ kumulowania odpowiedniej nadwyzki srodkow finansowych z przeznaczeniem na ptatnosci zwigzane
z kredytami finansujacymi nieruchomosci hotelowe oraz z czynszem za hotele dzierzawione od podmiotow
zewngtrznych. W tym segmencie ptynno$¢ finansowa wpierana jest poprzez kredyty w rachunku biezacym.
Posiadany w banku finansujgcym limit gwarancyjny umozliwia zabezpieczenie ptatnosci czynszow przez Grupe
dzigki czemu nie ma koniecznos$ci blokowania §rodkéw pieni¢znych na kaucje z tego tytutu.

W segmencie developingu ptynnos¢ finansowa wpierana jest poprzez kredyty inwestycyjne oraz obrotowe na
finansowanie dziatalno$ci biezacej i programu ,stare na nowe”. Przy wykorzystywaniu celowych kredytow
bankowych Grupa zobowigzana jest do zaangazowania wilasnych $rodkow finansowych w poczatkowej fazie
inwestycji budowlanej, aby spelni¢ wymagania bankow finansujacych co do wysokosci wktadu wiasnego.

W segmencie modowym dziatalno$¢ operacyjna jest finansowana z kredytow w rachunku biezgcym. Posiadana
linia na gwarancje i akredytywy umozliwia migdzy innymi zabezpieczenie ptatnosci czynszow oraz transakcji
handlowych obarczonych ryzykiem zwigzanym z dostawg oraz jako$cig zamoéwionych towarow.

W kolejnych kwartatach 2024 roku Grupa planuje szereg dziatan inwestycyjnych.

Developing
e Budowa kolejnych etapéw Osiedla Platanowy Park w Bydgoszczy,
e Budowa kolejnych etapow Osiedla Uniwersyteckiego w Bydgoszczy,
e Budowa kolejnych etapéw Osiedla Rabatki (Czarna Droga) w Bydgoszczy,
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Grupa finansuje naktady zwigzane z osiedlami mieszkaniowymi kredytami bankowymi. Wyjatkiem byt II
etap Osiedla Uniwersyteckiego, ktory finansowany byt z wlasnych $rodkéw oraz wptat na mieszkaniowy
rachunek powierniczy dokonywanych przez Nabywcoéw w miar¢ postgpu robdt budowlanych.

Wazne jest, iz inwestycje Osiedli Platanowy Park oraz Uniwersyteckiego w segmencie deweloperskim
opieraja si¢ na posiadanych przez Grupe gruntach inwestycyjnych, co zmniejsza poziom niezbgdnych
naktadow gotowkowych.

Hotelarstwo

W najblizszych latach spotka zamierza kontynuowaé swoj rozwdj poprzez dzierzawe kolejnych hoteli na
terenie Polski a takze rozwija¢ biznes restauracyjny pozyskujac kolejne lokale gastronomiczne w
najwiekszych polskich miastach. Do konca 2024 roku Spétka planuje zarzadzaé co najmniej 10 lokalami
restauracyjnymi w najwickszych polskich miastach. W pierwszym kwartale 2024 rozpoczeta prace nad
uruchomieniem kolejnej restauracji w Gdansku w ramach dlugoletniej umowy najmu z Nepi Rocastle duzego
niezaleznego lokalu o powierzchni 1 224 m2 zlokalizowanego w kompleksie Galerii Forum. Na trzech
kondygnacjach znajdzie si¢ tutaj druga restauracja spotki pod marka ,,Cesky Port”, a powyzej 14
apartamentéw pod markg Focus Premium Apartments

Przemyst

W 2023 roku Spotka zalezna PJP Makrum objeta 100% udzialow w dwoch nowych podmiotach. Grupa
rozwaza poniesienie naktadéw na kolejne ewentualne akwizycje podmiotow przemystowych dziatajacych
w segmentach komplementarnych do aktualnej dziatalno$ci Grupy, jak i rozszerzajacych zakres oferowanego
asortymentu produktow i ustug. Mozliwe jest takze zwigkszenie potencjatu produkcyjnego zaktadu w Solcu
Kujawskim.

Segment modowy

W ubieglym roku segment modowy zostat poszerzony o nowe podmioty zalezne oraz marki. Zarzad gtéwnej
spotki operacyjnej jest w trakcie rozméw z kilkoma innymi markami. Segment przechodzi gigboka
reorganizacj¢ w zwiazku z wdrazaniem nowej strategii rynkowej, rozbudowa kanatow dystrybucji i
wigczaniem nowych marek do kompleksowej oferty segmentu. W kolejnych kwartatach 2024 roku duzy
nacisk kladziony bedzie na poprawe efektywnosci logistycznej segmentu w rozwijanych kanatach
dystrybucji (np. marketplace) oraz ocene efektywnosci poszczegolnych sklepéw stacjonarnych.

Zarzad Spotki dominujacej nie przewiduje istotnych zagrozen i przeszkdd w realizacji powyzszych zamierzen
inwestycyjnych. Wigkszo$¢ dziatan i inwestycji finansowana bedzie w sposob analogiczny do biezacej
dziatalnosci poszczegdlnych segmentow.
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10. Opis podstawowych zagrozen i ryzyk zwiazanych z pozostalymi
miesigcami roku obrotowego oraz czynniki, ktore w ocenie Spotki beda
mialy wplyw na osiagni¢te przez nig wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartalu

BezpoSrednimi czynnikami zewnetrznymi wplywajacymi w istotny sposéb na rozwéj Grupy beda:

e koniunktura gospodarcza w Polsce i Europie (w sytuacji trwajacego konfliktu zbrojnego w Ukrainie),

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

e skala inwestycji w sektorze energetycznym i gazowym, sieci przesylowych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca oraz inwestycji w gazownictwie,

e sytuacja na rynku nieruchomosci i polityka bankow w zakresie finansowania projektow inwestycyjnych,
w tym projektow nieruchomos$ciowych,

e sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Bydgoszczy, co przelozy si¢ na tempo
realizacji projektéw deweloperskich w Grupie,

e sytuacja na rynku budowlanym, w tym: popyt na ustugi budowlane, ale takze wzrost cen materialow
i ustug budowlanych, podaz ustug budowalnych podwykonawcow,

e zainteresowanie inwestorow i deweloperéw inwestycjami w budynki hotelowe, jako alternatywa dla
innych typéw nieruchomosci komercyjnych,

e realizacje przez poszczegolne Spolki zalezne zaplanowanych dziatan z udzialem podmiotow
zewngtrznych,

e poziom stop procentowych wptywajacy na koszt obstugi zobowigzan finansowych Grupy oraz zwigzany
z nim poziom inflacji,

e poziom kursu EUR rzutujacy na rentownos¢ i atrakcyjnosé sprzedazy eksportowej oraz poziom USD na
zakupy importowe,

e sytuacja na GPW, rzutujaca na plany inwestycyjne Grupy, w tym ewentualne akwizycje lub decyzje o
debiucie Spotek z Grupy.

Bezposrednimi czynnikami wewnetrznymi wplywajacymi w istotny sposéb na rozwéj Grupy beda:

o efekty reorganizacji segmentu modowego i uzyskanie trwatej rentownosci prowadzonej przez spoiki
segmentu dziatalnosci,

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

e weryfikacja i wykorzystanie potencjatu, oraz rozbudowa zaktadow produkcyjnych w Koronowie i Solcu
Kujawskim,

e realizacja kontraktéw ATREM S.A. i systematyczne uzyskiwanie kolejnych projektow,

o trafne analizowanie lokalizacji i umiejetne wiaczanie nowych obiektéw hotelowych i gastronomicznych
do sieci Focus Hotels,

e realizacje przez poszczegolne Spotki zalezne zaplanowanych dziatan rozwojowych, co utatwi
redystrybucje srodkow finansowych w Grupie.

o cfektywne wiaczenie do Grupy nabytych podmiotéw w segmencie przemystlowym, modowym oraz
hotelowym,

e umiejetno$§¢ promowania i wprowadzenia na rynek nowych produktow, efektywne wykorzystanie
kanatow dystrybucji Grupy, oraz poszukiwanie nowych strategii i mozliwosci rynkowych,

e  mozliwos$¢ redukeji kosztow ogdlnego zarzadu w poszczegdlnych podmiotach Grupy,

e optymalizacja ponoszonych kosztow i wykorzystania posiadanych zasobow (kapitat, ludzie, know-how),
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umiejetnos¢ zarzadzania przeptywami finansowymi wewnatrz poszerzanej o nowe podmioty Grupy
Kapitatowej,

zapotrzebowanie operacyjnych Spotek zaleznych na uzupehienie kapitatdéw wlasnych w zwiazku z ich
dziataniami rozwojowymi oraz wynikajace z biezacej plynnosci operacyjne;j,

umiejetnos¢  wykorzystania oraz  optymalizacja potencjalu  majatkowego, produkcyjnego,
organizacyjnego i ludzkiego rozszerzonej Grupy Kapitatowej i efekty synergii z PJP MAKRUM S.A.
oraz ATREM S.A,,

analiza struktury funkcjonowania Grupy i jej ewentualne uproszczenie poprzez konsolidacje spotek
w ramach poszczegodlnych segmentéw operacyjnych oraz zbycie (potaczenie) podmiotdw o mniejszym
znaczeniu dla podstawowych dziatalnos$ci operacyjnych Grupy,

mozliwo$¢ pozyskania przez Grupe S$rodkow finansowych niezbednych do realizacji planow
rozwojowych Grupy Kapitalowej IMMOBILE w tym poprzez ewentualng emisj¢ akcji lub obligacji,
zwigzanych z podejmowaniem nowych projektéw inwestycyjnych.

Glowne cele strategiczne Grupy Kapitatlowej zwiazane sa z:

efektywnym zarzadzaniem segmentem modowym po nabyciu udziatbw w nowych podmiotach i

poszerzeniu asortymentu oraz reorganizacji sieci sprzedazowej i modelu biznesowego,

optymalizacja zarzadzania Grupa Kapitatowa,

kontynuowaniem strategii realizowanej przez ATREM, zaréwno w zakresie segmentow jak i ustug oraz

produktow, Grupa nie wyklucza réwniez mozliwosci poszerzenia portfela ustug o ushigi

ogolnobudowlane dla rozwijania pozycji generalnego wykonawcy spotki na realizowanych kontraktach,

w tym analiza mozliwych synergii we wspotpracy z PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0.,

alokacjg zasobow wewnatrz Grupy (aktywa produkcyjne, nieruchomosci inwestycyjne) w celu ich

optymalnego wykorzystania,

silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej zarowno w obszarze budownictwa mieszkaniowego, jak i

w obszarze nieruchomosci komercyjnych i biurowych,

wzrostem wartosci kontraktow w segmencie budownictwa przemystowego ulokowanego w spoéice

zaleznej 1 utrzymanie rentownosci tego segmentu,

poprawa efektywnosci Grupy w segmencie przemystowym,

rozwojem w strukturach Grupy Przemystowej dziatalnosci nowych podmiotow QDS24 Sp. z 0.0. oraz

Inicjatywa Pétnocno Zachodnia ,,PW” Sp. z 0.0.,

efektywnym zarzadzaniem hotelami oraz lokalami gastronomicznymi,

pozyskiwaniem nowych lokalizacji w segmencie hotelarskim,

dostosowaniem i rozwojem kompetencji pracownikéw Spotki na potrzeby zarzadzania rozbudowang

struktura Grupy,

kontynuacja reorganizacji Grupy, w tym:

— reorganizacjg finansowania aktywow Grupy,

— dostosowaniem struktury spotek operacyjnych (przesunigcie wiasnosci udziatdéw, potgczenia) w
kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych segmentdw operacyjnych utatwiajacych oceng
efektywnosci operacyjnej danego segmentu i jego zarzadzanie,

— reorganizacja wewnetrzna Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym otwarciem
organizacji na rozwoj.

Grupa intensywnie analizuje mozliwo$ci jej dalszego rozszerzenia poprzez polaczenie lub przejecie innych
podmiotdw gospodarczych dzialajacych w segmentach operacyjnych tozsamych z segmentami Grupy.

W kontynuacji dziatan z 2023 roku trwaja rozmowy z Zarzadami i/lub znaczacymi akcjonariuszami Spolek
bedacych w kregu zainteresowania Grupy Kapitalowej IMMOBILE S.A. Szczeg6lnie uwaznie analizowana jest
sytuacja Spotek notowanych na GPW w Warszawie.
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Bydgoszcz, 29 maja 2024 roku

Podpisy Zarzadu:
Wiceprezes Zarzqdu Prezes Zarzqdu
Stawomir Winiecki Rafal Jerzy
Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzgdu Czlonek Zarzgdu
Mikotaj Jerzy Pawel Mirski Piotr Fortuna
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