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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
za okres od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 roku

1. INFORMACIJE OGOLNE

Spotka BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. zostata powotana na mocy Aktu Notarialnego Rep. A Nr 6417
w dniu 06.06.2011r. Gtéwnym zatozeniem przy utworzeniu spotki bytlo powotanie odrebnej
jednostki organizacyjnej tzw. spétki celowej (SPV), ktérej zadaniem byt zakup, adaptacja a od 2014
roku zarzgdzanie nieruchomoscig przeznaczong na siedzibe Centrali Banku BPS S.A., podmiotéw z
Grupy Kapitatowej BPS oraz podmiotéw zewnetrznych.

BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy, XII
Wydziat Gospodarczy KRS 391921, z kapitatem zaktadowym 500 000,00 zt, NIP 527-266-09-31,
REGON 143191561.

Sktad Zarzadu spétki w roku sprawozdawczym ulegt zmianie. W okresie od 1 stycznia 2022 roku do
dnia 30 listopada 2022 roku funkcje Prezesa Zarzadu Petnita Monika Krdlikowska a od dnia 1
grudnia 2022 roku do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania funkcje Prezesa Zarzadu
sprawuje Wojciech Wilomski. W Spoéfce nie zostata ustanowiona Rada Nadzorcza, funkcje organu
nadzorczego petni Zgromadzenie Wspdlnikow.

Struktura wtascicielska w badanym roku nie zmieniata sie, udziatowcami Spotki sa:

- G81 Inwestycje 1 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatow,

- G81 Inwestycje 2 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatow,

- G81 Inwestycje 3 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatow,

- G81 Inwestycje 4 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,

- G81 Inwestycje 5 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatow,
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- Quantum 9 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych 100 udziatow.

Il ZAKRES DZIALANIA SPOLKI

W rok 2022 spoétka realizowata swoje zadania zgodnie z zakresem do jakiego zostata powotana czyli
zarzadzania nieruchomoscig komercyjng — biurowa, potozong w Warszawie przy ul. Grzybowskiej
81, z przeznaczeniem na wynajem dla Banku Polskiej Spétdzielczosci S.A. oraz podmiotéw
wchodzacych w sktad grupy kapitatowej Banku BPS. Dziatalnoscig uzupetniajgcg zasadniczej czesci
prowadzonej dziatalnosci jest najem wyposazenia meblowego oraz wyposazenia budynku.
Standard oferowanej ustugi spetnia wszelkie wymogi i rekomendacje jakie powinien posiadac

obiekt o charakterze bankowo-biurowym.

1. ROZWOJ DZIALALNOSCI SPOLKI

Przyjety dla roku 2022 Plan finansowy spotki nie przewidywat istotnych zmian w zakresie
prowadzonej dziatalnosci. Spotka realizowata zadania skoncentrowane na biezgcym utrzymaniu
budynku biurowego i zapewnieniu jak najwyzszego standardu ustugi najmu.

Wszelkie modernizacje, naprawy czy wprowadzenie nowych rozwigzan technicznych jakie miaty
miejsce w roku 2022 podyktowane byty wymogami ustawowymi jakie natozone sg na gtéwnego
najemce tj. Bank BPS SA oraz koniecznoscig modernizacji lub wymiany wyeksploatowanych w

budynku instalacji.

V. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH ZA
OKRES OD 1 STYCZNIA 2022 DO 31 GRUDNIA 2022 roku.

Spoétka odnotowata przychody z tytutu najmu pomieszczer,, miejsc parkingowych, wynajmu
wyposazenia, optaty eksploatacyjnej oraz refaktur za zuzyte media, Srodki czystosci oraz przeglady
specjalistycznych instalacji serwerowni dedykowanych dla Banku BPS SA i Centrum Rozwoju Ustug

Zrzeszeniowych.
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Rachunek zyskéw i strat

Przychody ze sprzedazy

W okresie sprawozdawczym przychody ze sprzedazy BPS Grzybowska 81 Sp. z o0.0. wyniosty

18.264.697,22 zt.

Gtéwnym zZréddtem przychoddéw z tytutu prowadzonej dziatalnosci sg czynsze z tytutu najmu
pomieszczen (63,9%), nastepnie przychody z tytutu optaty eksploatacyjnej (15,6%), przychody z
tytutu wynajmu miejsc garazowych (5,9%), przychody z tytutu najmu wyposazenia (2,0%),
refaktury za: zuzycie energii elektrycznej (5,1%) i dostawe energii elektrycznej zt (1,5%), cieplnej
(1,5%), ustugi porzadkowe (2,9%), ochrone fizyczng zt (0,7%) i pozostate ustugi (0,7%).

Sytuacja epidemiologiczna w kraju spowodowana koronawirusem SARS-Cov-2 nie miata istotnego

wptywu na spadek przychoddéw z tytutu najmu nieruchomosci.

Koszty dziatalnosci operacyijnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej Spoétki w 2022 roku wniosty 9.400.645,50 zt.

W strukturze kosztédw dziatalnosci operacyjnej najwiekszg pozycje stanowity koszty amortyzacji
(35,9%)- bezposrednio wynikajgce z wartosci majatku trwatego i przyjetego poziomu jego
umorzen), koszty ustug obcych (29,9%) oraz koszty zuzycia materiatow i energii (20,7%) kosztow

operacyjnych.

Wynik na sprzedazy

W badanym okresie zysk ze sprzedazy wynidst 8.864.051,72 zt.

Pozostate przychody i koszty operacyjne

Pozostate przychody i koszty operacyjne nie majg istotnego wptywu na wyniki Spotki.

Wvynik na dziatalnosSci operacyjnej

Spotka wypracowata dodatni wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) w wysokosci 8.887.035,96
zt.
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Przychody finansowe

Spodtka odnotowata przychody finansowe z tytutu odsetek od obligacji dtugoterminowych i weksli

w wysokosci 2.737.471,40 zi.

Koszty finansowe

Koszty finansowe poniesione przez Spotke w 2022 roku wyniosty 10.063.101,99 zt. Ponad 98% tych
kosztéw stanowig odsetki obligacji wyemitowanych przez Spétke. Tak wysokie koszty obstugi
obligacji sg nastepstwem utrzymywania sie na bardzo wysokim poziomie stép procentowych w
2022 roku.

Wynik na dziatalnosci gospodarczej

Mimo bardzo wysokich kosztow finansowych Spotka BPS Grzybowska 81 w roku 2022 wypracowata
zysk netto w wysokosci 1.256.396,37 zt.
BILANS PASYWA

Struktura kapitatowa

Kapitat wiasny na dzier 31.12.2022 r. wynidst 4.092.410,08 zt. Kapitat podstawowy nie zmienit sie
i wynosit 500 000,00 zt i w catosci zostat pokryty wktadem pienieznym.

Zobowigzania

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania na koniec 2022 roku wyniosty 121.215.752,71 zt z czego
dominujaca pozycjg byty diugoterminowe zobowigzania wobec pozostatych jednostek z tytutu

emisji obligacji w wysokosci 118.124.000,00 zt

Srodki z emisji obligacji refinansowaty inwestycje w postaci budynku biurowego wraz z jego
infrastrukturg oraz wyposazeniem. Emisja obligacji zostata przeprowadzona w 2019 roku. W dniu
25 marca 2022 roku nastgpit przedterminowy wykup 1.375 sztuk obligacji serii C. Ponadto w dniu
23 grudnia 2022 roku nastgpit przedterminowy wykup 11.976 sztuk obligacji serii A. Na dzien
bilansowy ilos¢ wyemitowanych przez Spétke obligacji przedstawia sie w sposdb nastepujgco:

I.  Obligacje na okaziciela serii A w ilosci 98.024 sztuk, nie majace formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt. Obligacje zostaly objete przez banki spétdzielcze zrzeszone z
Bankiem BPS SA oraz Bank BPS SA.

Il.  Obligacje na okaziciela serii B w ilosci 16 800 sztuk, nie majgce formy dokumentu, o wartosci

nominalnej 1.000,00 zt kazda. Cato$¢ emisji zostata objeta przez Bank BPS SA.
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Ill. Obligacje na okaziciela serii C w ilosci 3 300 sztuk, w formie dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt kazda, objete Quantum 9 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow
Niepublicznych

Wszystkie wyzej wymienione obligacje serii A, B i C sg oprocentowane wg. tych samych zasad tj. z
oprocentowaniem statym w okresie od 1 listopada 2022 roku do 31 grudnia 2023 roku, a po tym
okresie z oprocentowaniem zmiennym w oparciu o stawke WIBOR 6M i marze w wysokosci

3 pkt %,

BILANS AKTYWA

Wartos¢ aktywow trwatych na koniec 2022 roku wyniosta 124.346.942,25 zt. W strukturze
aktywow dominowaty Inwestycje diugoterminowe w skfad ktérych wchodza: budynek wraz z
wyposazeniem i prawem wieczystego uzytkowania gruntu o tgcznej wartosci 92.789.111,81 zt,
weksle spétek G81 1-5 SA, ktdrych wartos¢ bilansowa na koniec roku zostata oszacowana na

29.574.609,75. Termin wykupu tych weksli ustalono na dziert 30 maja 2030 roku.

W aktywach dtugoterminowych znajdujg sie réowniez aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w wysokosci 1.919.126,00 zt.

Pozostata wartosé aktywdéw to majatek obrotowy w postaci sSrodkéw pienieznych w kasie w kwocie
787.727,92 zt. Saldo srodkdw jest nizsze od zaktadanego w zwigzku z przekazaniem przed dniem
bilansowym depozytariuszowi obligacji serii A sSrodkéw wyptatg odsetek od tych obligacji.

Suma bilansowa Spétki na dzien 31.12.2022 r. wyniosta 125.308.162,79 zt.

V. PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Dzieki podpisaniu z obligatariuszami Spotki porozumien w sprawie czasowej zmiany zasad naliczania
odsetek od obligacji serii A, B i C oraz dzieki wczesniejszemu wykupowi 11.974 szt. obligacji serii A
zapotrzebowanie Spotki na srodki finansowe na obstuge zadtuzenia zostato ustabilizowane na wysokim,
ale akceptowalnym poziomie. W potaczeniu z podwyzszeniem stawek czynszu dla najemcow powierzchni

biurowych pozwala to Spétce na utrzymanie ptynnosci finansowej w 2023 roku na bezpiecznym poziomie.

Spoétka planuje w najblizszym czasie podjecie dalszych rozmdéw ze swoimi obligatariuszami i najemcami

powierzchni biurowych majacych na celu ustalenie zasad naliczania odsetek od obligacji skorelowanych z
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wysokoscig wptywow z tytutu czynszu w taki sposdb, aby w nastepnych latach nie zaistniaty jakiekolwiek

problemy ptynnosciowe.

VI. NABYCIE UDZIALtOW WEASNYCH
W omawianym okresie sprawozdawczym nie wystgpity zdarzenia zwigzane ze zmiang ilosci udziatéw

spotki.

VII. POSIADANE ODDZIALY
Spétka jest jednostka celowg powotang do zakupu, aranzacji oraz biezgcego zarzgdzania nieruchomoscia
biurowa z przeznaczeniem na wynajem dla Banku, Spétek z Grupy Kapitatowe] oraz firm zewnetrznych.

Zgodnie z ideg powotania spétka nie posiadata w roku 2022 zadnych oddziatow.

Vill.  INSTRUMENTY FINANSOWE OGRANICZAJACE RYZYKA
BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. nie korzystata w omawianym okresie z instrumentow finansowych
zabezpieczajgcych ryzyko zmiany stép procentowych, zmiany cen rynkowych jak i instrumentéw

ograniczajacych utrate ptynnosci finansowej.

IX. ISTOTNE ZDARZENIA

W dniu 23 marca 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto Uchwate w sprawie zmiany

Umowy Spétki i przyjeciu Tekstu jednolitego Umowy Spotki.

W dniu 24 marca 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto Uchwate o wyrazeniu
zgody Zarzadowi Spétki na wyptate kwoty 1 375 000,00 zt tytutem przedterminowego czesciowego
wykupu obligacji serii C. Spétka realizujac powyzszg uchwate dokonata wczesniejszego wykupu czesci

obligacji serii C w iloSci 1.375 szt. za tgczng kwote 1.375.000,00 zt.

W dniu 25 kwietnia 2022 r. Zarzad Spotki podjat decyzje o wprowadzeniu od 01.01.2021 r. zmiany w
obowigzujgcej Polityce rachunkowosci w zakresie metodologii wyceny posiadanych zobowigzan z tytutu
emisji obligacji serii A, Bi C.

Przyjeta pierwotnie metodologia wyznaczania wewnetrznej stopy zwrotu IRR uwzgledniata przeszte
przeptywy pieniezne, wyznaczone przed cyklem podwyzek stép procentowych, przez co zanizono

wysokosc¢ stopy procentowej stuzgcej do dyskontowania przeptywdw (IRR) przy jednoczesnej aktualizac;ji
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VI.

VII.

projekcji przeptywdw w oparciu o wyzsze oprocentowanie wynikajgce ze zmiany stawki referencyjnej
WIBOR 6M. Doprowadzito to do znacznego przeszacowania zobowigzan spoétki ponad ich wartosé
nominalng. Aby uspdjni¢ podejscie do wyceny obligacji w skorygowanej cenie nabycia dokonano zmiany
metodologii w tym zakresie, ze do ustalenia wewnetrznej stopy zwrotu dochodzi kazdorazowo na moment
istotnych zmian harmonogramu takich jak:

1. zmiany Warunkéw Emisji Obligacji,

2. amortyzacji czesci nominatu w trakcie zycia instrumentu,

3. realizacji opcji call / put dla obligacji typu callable / putable,

4. na koniec kazdego okresu odsetkowego w przypadku obligacji zmiennokuponowych, w
zwigzku ze zmiang stawki referencyjnej stanowigcej istotng sktadowa oprocentowania
dtuznego papieru wartosciowego, z zastrzezeniem, ze do oszacowania stopy procentowej
stuzacej do dyskontowania (IRR) przyjmuje sie jedynie przyszte przeptywy pieniezne oparta na
aktualnej stawce referencyjnej, a pierwszy przeptyw ustalany jest jako wartos¢ wyceny
obligacji na dzien istotnej zmiany harmonogramu.

Zmiana ta wprowadzita istotng korekte wyceny obligacji, a tym samym zobowigzania spétki, do poziomu
zblizonego do ich wartosci nominalnej powiekszonej o odsetki na dzien sporzadzenia wyceny. Podejscie

to zostato zaakceptowane przez audytora spéfki, jako dopuszczalne.

W dniu 15 czerwca 2022 roku odbyto sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw, ktdre podjeto uchwaty

zamykajace rok 2021.

W dniu 15 lipca 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto uchwate na mocy ktoérej

dokonano zwrotu doptat wspdlnikéw w facznej kwocie 1.000.000,00 zt.

W dniu 28 listopada 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto uchwate, w ktorej z
dniem 1 grudnia 2022 roku przyjeta zostata rezygnacja Pani Moniki Krélikowskiej z funkcji Prezesa Zarzadu
Spotki. Ponadto Zgromadzenie to powotato z dniem 1 grudnia 2022 roku na stanowisko Prezesa Zarzadu

Wojciecha Wilomskiego.

W dniu 29 listopada 2022 roku pomiedzy Spdtkg a G81 Inwestycje 1 S.A. (zwanej dalej ,,Dtuznikiem”)
zostato podpisane porozumienie, na mocy ktérego zmieniony zostat sposéb finansowania z obligacji
wyemitowanych przez Dtuznika na weksle wystawione przez Dtuznika. Dtuznik wystawit 12 weksli na

taczng kwote 6.989.910,00 zt z czego jeden weksel wystawiony zostat na kwote 1.100.000,00 zt a dzien
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VIII.

jego wykupu okreslono na 30 listopada 2022 roku. Pozostate weksle, o réznej wartosci, ptatne za
okazaniem z oprocentowaniem 5% pa. Dzien wykupu tych weksli ustalono na 30 maja 2030 roku przy czym
Dtuznik ma prawo zgdania wczesniejszego wykupu. ldentyczne porozumienia zostaty podpisane z G81
Inwestycje 2 S.A., G81 Inwestycje 3 S.A., G81 Inwestycje 4 S.A., oraz G81 Inwestycje 5 S.A. W wyniku
podpisania tych porozumien Spétka pozyskata 5,5 min zt, ktére w catosci przeznaczyta na wczesniejszy
wykup obligacji serii A, o czym mowa w pkt VIl ponizej. Podpisanie wyzej opisanych porozumien stanowito
realizacje uchwat podjetych przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdéw w dniu 23 listopada 2022

roku.

W dniu 23 grudnia 2022 roku, realizujgc uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia
23 listopada 2022 roku, Spétka dokonata wczesniejszego wykupu 11.976 szt. obligacji Serii A za taczng
kwote 11.976.000 zi.

W 2022 roku, z uwagi na dynamiczny wzrost stép procentowych, w drastyczny sposéb wzrosty koszty
obstugi zobowigzan dtugoterminowych w postaci wyemitowanych przez spotke obligacji. Warunki Emisji
Obligacji Serii A, B i C przewidywaty, ze odsetki od obligacji wyptacane beda co pét roku a ich wysokos¢
bedzie sumg stawki WIBOR 6M oraz marzy wynoszacej 3 pp. Tak wysokie oprocentowanie obligacji mogto
doprowadzi¢ do zachwiania ptynnosci finansowej Spotki. Obligatariusze wykazali zrozumienie dla trudnej
sytuacji Spoétki i wyrazili zgode na czasowg zmiane zasad ustalania stopy procentowej obligacji. Zgodnie z
podpisanym porozumieniem w okresie od 1 listopada 2022 roku do dnia 31 grudnia 2023 roku obligacje
serii A, B i C oprocentowane bedg wg. statej stopy procentowej wynoszacej 8,2% pa. W dniu 2 grudnia
2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw wyrazito zgode na zawarcie wyzej opisanych

porozumien z obligatariuszami Obligacji serii A, B i C.

Poza powyzszymi, w omawianym roku nie wystgpity inne istotne zdarzenia wptywajace na kondycje

ekonomiczno—finansowa Spotki jak i na ciggtosc¢ jej dziatania.

Warszawa, 29 czerwca 2023 roku

Elektronicznie

WOj C i ec h podpisany przez

Wojciech Wilomski

H 1 Data: 2023.06.29
Wilomski %200

Prezes Zarzadu
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