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Zwiezla ocena sytuacji
Spélki Grupa Kapitalowa IMMOBILE S.A. za rok 2014
oraz sytuacji
Grupy Kapitalowej IMMOBILE w ujeciu skonsolidowanym za rok 2014

Na wyniki finansowe osiagni¢te przez Grupe w roku 2014 istotny wplyw mialy zmiany
w strukturze organizacyjnej oraz zdarzenia o charakterze jednorazowym, w tym zwigzane z podj¢ciem
decyzji o zmianie charakteru inwestycji na gruncie Grupy w Bydgoszczy.

Na poniesiong strate brutto wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Kapitatowej wptynelty w gldéwnej mierze zdarzenia o charakterze jednorazowym, w tym:

— dokonanie odpisu aktualizujgcego warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych (w tym nakladow
na zaniechany projekt CH MAKRUM) w tacznej kwocie 10,3 min PLN,

— zaktualizowanie do wartosci godziwej majatku Stoczni Pomerania w Szczecinie (odpis w
kwocie 4,5 min PLN ),

— dokonany odpis aktualizujacy warto$¢ aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy w
wysokosci 2,5 min PLN,

— zaniechanie innych inwestycji (w tym w obcym $rodku trwatym w ZNTK PATEREK) o
wartosci ca 1,0 min PLN.

W 2014 roku Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. uzyskata przychody znaczaco nizsze niz w roku
2013. Przede wszystkim byl to wynik przeniesienia dziatalnosci przemystowej do Spdtki zaleznej
MAKRUM Project Management Sp. z 0.0. Spoétka Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. jako typowa
spotka matka holdingu uzyskuje jedynie przychody z tytutu zarzadzania i administrowania podlegtymi
Spotkami oraz z tytulu najmu majatku. W konsekwencji spowodowato to obnizenie przychodow
jednostkowych GK IMMOBILE S.A. z tego tytulu do kwoty 9,71 min PLN.

Przychody Grupy Kapitalowej wzrosty o okoto 40,4%, gtéwnie w wyniku wzrostu przychodow w
segmencie przemystowym (offshore i maszynowym) i hotelowym. Wzrost przychodéw w przemysle
jest konsekwencjg bardzo intensywnych dziatan handlowych i marketingowych, co wazne wzrost
zostal osiaggnigty przy niesprzyjajacej sytuacji rynkowej. Wzrost przychodow w segmencie
hotelarstwo spowodowany jest ogolnym wzrostem przychodow w hotelach sieci oraz otwarciem
dwoch nowych obiektow w Chorzowie (12.11.2013) oraz Inowroctawiu (01.05.2014).

W roku 2014 Spotka kontynuowata program reorganizacji dziatalnosci polegajacej na wyodrgbnieniu
dziatalnosci operacyjnej do wydzielonych Spotek, w tym przede wszystkim przeniesiono do nowych
podmiotéw majatkowych aktywa trwate Grupy.



1. Podstawowe jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe za rok 2014.

Dane jednostkowe Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A. w tysigcach ztotych

Rok 2013 Rok 2014 Zmiana % 2014 vs.

przeksztatcone 2013
Przychody w tys. PLN 19 035 9710 (48,99%)
EBITDA w tys. PLN (705) (21 424) (2 938,87%)
Zysk netto w tys. PLN (2 380) (22 114) (829,16%)
Kapitaly wlasne 151 097 129 782 (14,11%)
Suma bilansowa 172 193 266 080 54,52%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) (12,50%) (227,74%) n/a
Zwrot z kapitatu wlasnego (ROE) (1,58%) (17,04%) n/a
Zwrot z aktywow (ROA) (1,38%) (8,31%) n/a

Dane skonsolidowane Grupy Kapitatowej IMMOBILE w tysigcach ztotych

Rok 2013 Rok 2014 Zmiana % 2014 vs.

przeksztatcone 2013
Przychody w tys. PLN 64 726 90 856 40,37%
EBITDA w tys. PLN 6 883 1678 (75,62%)
Zysk netto w tys. PLN -3 200 2842 188,81%
Kapitaty wlasne 142 368 143 884 1,06%
Suma bilansowa 238 842 263 417 10,29%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) (4,94%) 3,13% n/a
Zwrot z kapitatu wiasnego (ROE) (2,25%) 1,98% n/a
Zwrot z aktywow (ROA) (1,34%) 1,08% n/a

Spotka w dniu 31.12.2014 roku zakonczyta program skupu akcji whasnych.

Najwazniejsze zdarzenia majace wplyw na dzialalno$¢ i wyniki finansowe Grupy Kapitatowej w 2014

roku to:
— Zaniechanie

inwestycji w CH MAKRUM 1 podjecie decyzji o alternatywnym sposobie

wykorzystania posiadanego terenu poprzez wlasng inwestycj¢ deweloperskg. Aktualnie Grupa
prowadzi budow¢ dwoch blokow mieszkalnych o 144 mieszkaniach. Posiadana koncepcja
architektoniczna zagospodarowania pozostatej czeSci dziatki wskazuje na mozliwosé
wybudowania kolejnych 1.100 mieszkan oraz ok. 45 tys. m® powierzchni komercyjnej
(ustlugowej i biurowej). Grupa planuje takze inne inwestycje deweloperskie oparte na bazie
posiadanych nieruchomosci — np. na Placu Koscieleckich w Bydgoszczy, jak i na nowo
nabywanych dziatkach.

Przeniesienie nieruchomosci hotelowych oraz CH FAKTORIA do oddzielnych Spoétek
celowych, co w znaczacy Sposob uporzadkowato struktur¢ organizacyjna Grupy i
zoptymalizowato finansowanie. W roku 2015 planowane jest uzupelnienie tego procesu
poprzez przeniesienie majatku Stoczni Pomerania do Spotki celowej HALIFAX Sp. z o0.0.

Potaczenie kodeksowe MAKRUM S.A. i IMMOBILE Sp. z 0.0. wraz ze zmiang nazwy
Spotki na Grupa Kapitatowa IMMOBILE S.A.



— Utworzenie w strukturze organizacyjnej dwoch podgrup spotek operacyjnych dziatajacych w
segmencie przemystlowym — z wiodagcym podmiotem MAKRUM Project Management Sp. z
0.0. oraz deweloperskim z podmiotem wiodacym CDI Konsultanci Budowlani Sp. z 0.0.

— Rozpoczecie dziatalnosci w nowym obszarze handlu detalicznego produktami ekologicznymi.
2. Najwazniejsze obszary wymagajace wzmozonej uwagi.

Z uwagi na nowa, rozbudowana strukture organizacyjng Grupy Kapitatlowej nadal najwazniejszym
obszarem wymagajacym wzmozonej uwagi w roku 2015 bedzie zarzadzanie cata Grupa, ze
szczegdlnym uwzglednieniem wzajemnych relacji pomiedzy spotkami operacyjnymi. Istotne
znaczenie bedzie miala sprawno$¢ przeptywu informacji, nadzoru i kontroli wiascicielskie;j,
zarzadzania kadrg oraz pltynno$cia finansowg catej Grupy.

Z uwagi na poniesiong w roku 2014 strata w MAKRUM Sp. z o.0., kwestia osiagniecia pozytywnych
wynikéw finansowych, restrukturyzacja kosztowa i organizacyjna tych podmiotéw nabiera powaznego
znaczenia.

Wzmozonej uwagi wymagaja takze wskazniki ptynnosci biezacej i szybkiej oraz wskaznik kapitatu
obrotowego Grupy, ktory w 2014 roku osiagnat wartos¢ ujemna.

3. Opis podstawowych cech stosowanych w Spélce systemow kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem.

W roku 2014, poczawszy od dnia 01.04.2014 r. ksiggi rachunkowe Spotki prowadzone sa w
zewnetrznym profesjonalnym biurze rachunkowym (outsourcing ustug ksiggowych). Podmiot
ksiggowy przygotowuje sprawozdanie finansowe Spotki pod bezposrednim nadzorem Dyrektora
Finansowego Spotki.

Sprawozdania finansowe spotek Grupy roéwniez przygotowywane sg przez zewnetrzne biura
rachunkowe pod bezposrednim nadzorem Dzialu Finansowego oraz Dzialu Controllingu i Wsparcia
Biznesu. W procesie sporzadzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa Kkorzysta
takze ze wsparcia dodatkowego podmiotu o duzym doswiadczeniu w zakresie Migdzynarodowych
Standardow Rachunkowosci.

W procesie sporzadzania sprawozdan finansowych Spotki jednym z podstawowych elementow
kontroli jest weryfikacja sprawozdania finansowego przez niezaleznego bieglego rewidenta. Do zadan
bieglego rewidenta nalezy w szczeg6lnosci: przeglad poéirocznego sprawozdania finansowego oraz
badanie wstepne i badanie zasadnicze sprawozdania rocznego. Wyboru bieglego rewidenta dokonuje
Rada Nadzorcza w drodze akcji ofertowej, z grona renomowanych firm audytorskich, gwarantujacych
wysokie standardy ustug i niezaleznos¢.

Celem zapewnienia rzetelnosci prowadzenia ksigg rachunkowych Spotki oraz generowania danych
finansowych do prezentacji o wysokiej jakosci, Zarzad Spoiki przyjat i zatwierdzit do stosowania
Polityk¢ Rachunkowos$ci zgodng z zasadami Migdzynarodowych Standardéow Sprawozdawczosci
Finansowej oraz szereg procedur wewnegtrznych w zakresie systemow kontroli i oceny ryzyk
wynikajacych z dziatalno$ci Spoiki.

Spotka korzysta takze z ushug doradczych innych profesjonalnych podmiotow w dziedzinie
rachunkowosci i prawa podatkowego w celu eliminacji ryzyk w tym zakresie.

Istotnym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych jest przestrzeganie wewnetrznych procedur oraz analizy odchylen sprawozdan
finansowych. Analizy bazujg na procedurach analitycznych dotyczacych odchylen danych
rzeczywistych w pordwnaniu do danych budzetowych oraz historycznych.



4. Perspektywy na rok 2015 i kolejne.

Celem strategicznym Spotki jest wzrost warto$ci posiadanego portfela akcji 1 udziatéw w Spoétkach
zaleznych.

Gloéwne cele na rok 2015 zwigzane sg z:
1) silnym rozwojem dziatalnosci deweloperskiej:

— W obszarze budownictwa mieszkaniowego na wtasnym gruncie Grupy w Bydgoszczy, a w
kolejnych latach takze w nowo pozyskanych lokalizacjach,

— W obszarze nieruchomosci komercyjnych — w pierwszym kroku na gruncie Grupy w
Bydgoszczy;
2) wzrostem organicznym w przemysle i hotelarstwie;
3) wzmocnieniem pozycji lub wejsciem na nowe dla Grupy rynki, jak handel detaliczny;
4) kontynuacjg reorganizacji Grupy, w tym:
—  przeniesieniem majatku Stoczni Pomerania w Szczecinie do spotki celowej i pozyskanie
srodkéw finansowych z tego tytutu,

— reorganizacja finansowania aktywoéw Grupy, w tym ograniczenie ryzyka kursowego z tym
Zwigzanego,

— dostosowaniu struktury spétek operacyjnych w kierunku wyznaczenia czytelnych i jasnych
segmentow operacyjnych utatwiajgcych ocene efektywnosci operacyjnej danego segmentu
ijego zarzadzanie,

— reorganizacji wewnetrznej Grupy w kierunku optymalizacji kosztowej z jednoczesnym
otwarciem organizacji na rozwoj.

W centrum zainteresowania Spétki bedzie takze poszukiwanie mozliwo$ci rozszerzenia i wzrostu
dzialalno$ci operacyjnej poprzez wiaczenie do grupy kapitalowej nowych podmiotdw.

Bydgoszcz, dnia 23 marca 2015 r.
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