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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
za okres od 1 stycznia 2023 do 31 grudnia 2023 roku

. INFORMACJE OGOLNE

Spoétka 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 spétki byto powotanie odrebnej
jednostki organizacyjnej tzw. spétki celowej (SPV), ktérej zadaniem byt zakup, adaptacja a od 2014
roku zarzadzanie nieruchomoscig przeznaczong na siedzibe Centrali Banku BPS S.A., podmiotéw z
Grupy Kapitatowej BPS oraz podmiotow 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 spotki w roku sprawozdawczym ulegt zmianie. W okresie od 1 stycznia 2023 roku do
dnia 30 czerwca 2023 roku funkcje Prezesa Zarzadu petnit Wojciech Wilomski a od dnia 1 lipca
2023 roku zostat ustanowiony dwuosobowy sktad Zarzgdu Spotki, w ktdrym funkcje:

1. Prezesa Zarzadu petni Wojciech Wilomski,

2. Wiceprezesa Zarzadu petni llona Chrzanowska.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania sktad Zarzadu nie ulegt zmianie. W Spodtce nie
zostata ustanowiona Rada Nadzorcza, funkcje organu nadzorczego petni Zgromadzenie
Wspdlnikow.

Struktura wtascicielska w badanym roku nie zmieniata sie, udziatowcami Spétki na dzien bilansowy
byli:

- G81 Inwestycje 1 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
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- G81 Inwestycje 2 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
- G81 Inwestycje 3 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
- 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 udziatéw,

- Quantum 9 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych 100 udziatéw.

W dniu 27 czerwca 2024 roku UP FIZAN nabyt od Quantum 9 FIZAN 100 szt. udziatdw Spétki stanowigcej

wtasnos¢ Quantum 9 FIZAN. Obecnie struktura wtascicielska przedstawia sie nastepujgco:

- G81 Inwestycje 1 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
- G81 Inwestycje 2 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
- G81 Inwestycje 3 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatéw,
- 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 udziatdw,

- UP Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych 100 udziatéw.

1. ZAKRES DZIALANIA SPOLKI

W roku 2023 Spoétka realizowata swoje zadania zgodnie z zakresem do jakiego zostata powotana
czyli zarzadzania nieruchomoscia komercyjng — biurowa, potozong w Warszawie przy ul.
Grzybowskiej 81, z przeznaczeniem na wynajem dla Banku Polskiej Spoétdzielczosci S.A. oraz
podmiotéw wchodzacych w skfad grupy kapitatowej Banku BPS. Dziatalno$cig uzupetniajaca
zasadniczg czes¢ 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.

1ll. ROZWOJ DZIALALNOSCI SPOLKI

Przyjety dla roku 2023 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 2023 podyktowane byty wymogami ustawowymi jakie natozone sg na gtéwnego
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najemce tj. Bank BPS SA oraz koniecznosciag modernizacji lub wymiany wyeksploatowanych w

budynku instalacji.

Iv. OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH ZA
OKRES OD 1 STYCZNIA 2023 DO 31 GRUDNIA 2023 roku.

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

Zrzeszeniowych Sp. z 0.0. (od 24.10.2023 r. nastgpita zmiana firmy na VerdIT Sp. z 0.0.)

Rachunek zyskow i strat

Przychody ze sprzedazy

W okresie sprawozdawczym przychody ze sprzedazy BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. wyniosty

20.452.458,22 zt.

Gtéwnym zrédtem przy chodéw z tytutu prowadzonej dziatalnosci sg czynsze z tytutu najmu
pomieszczen (64,1%), 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 fizyczna zt (0,7%) i pozostate ustugi (0,7%).

Koszty dziatalnosci operacyijnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej Spotki w 2023 roku wniosty 10.688.122,76 zt.

W strukturze kosztédw dziatalnosci operacyjnej najwiekszg pozycje stanowity koszty amortyzacji
(31,2%)- bezposrednio wynikajgce z wartosci majatku trwatego i przyjetego poziomu jego
umorzen), koszty zuzycia materiatéw i energii (29,1%) oraz koszty ustug obcych (27,1%) kosztéw

operacyjnych.

Wvynik na sprzedazy

W badanym okresie zysk ze sprzedazy wynidst 9.764.362,46 zt.
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Pozostate przychody i koszty operacyjne

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

Wvynik na dziatalnosSci operacyjnej

Spotka wypracowata dodatni wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) w wysokosci

9.805.530,08 zt.

Przychody finansowe

Spétka odnotowata przychody finansowe z tytutu odsetek od weksli i lokat bankowych w wysokosci

1.485.628,24 zt.

Koszty finansowe

Koszty finansowe poniesione przez Spétke w 2023 roku wyniosty 9.446.030,73 zt. Ponad 98% tych
kosztow stanowig odsetki od obligacji wyemitowanych przez Spétke.

Wynik na dziatalnosci gospodarczej

Mimo bardzo wysokich kosztow finansowych Spotka BPS Grzybowska 81 w roku 2023 wypracowata
zysk netto w wysokosci 445.883,59 zt.
BILANS PASYWA

Struktura kapitatowa

Kapitat wiasny na dzier 31.12.2023 r. wynidst 3.282.293,67 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 2023 roku wyniosty 125.950.321,33 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:
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I.  Obligacje na okaziciela serii A wilosci 98.024 sztuk, nie majace formy dokumentu, o wartosci
nominalnej 1.000,00 zt. Obligacje zostaty 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.

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$é aktywow trwatych na koniec 2023 roku wyniosta 121.545.115,66 zt. W strukturze
aktywow dominowaty Inwestycje diugoterminowe w skfad ktérych wchodza: budynek wraz z
wyposazeniem i prawem wieczystego uzytkowania gruntu o tgcznej wartosci 89.495.443,11 zt,
weksle spotek G81 1-5 SA, ktdérych wartosé bilansowa na koniec roku zostata oszacowana na

29.992.703,70. Termin wykupu tych weksli ustalono na dzieri 30 maja 2030 roku.

W aktywach dtugoterminowych znajdujg sie réwniez aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego w wysokosci 1.993.602,00 zt.

Pozostata wartos¢ aktywdéw to majgtek obrotowy w postaci Srodkéw pienieznych i inne aktywa
pieniezne w kwocie 7.541.408,64 zt. Suma bilansowa Spétki na dzieh 31.12.2023 r. wyniosta
129.232.615,00 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, ktory

miat miejsce w dniu 23 grudnia 2022 roku, zapotrzebowanie Spétki na $rodki finansowe na obstuge

zadtuzenia zostato ustabilizowane na wysokim, ale akceptowalnym poziomie. W potgczeniu z
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podwyzszeniem stawek czynszu dla najemcéw powierzchni biurowych pozwolito to Spéfce na utrzymanie

ptynnosci finansowej w 2023 roku na bezpiecznym poziomie.

Z uwagi na fakt, ze poczawszy od dnia 1 stycznia 2024 roku przywrdcone zostaty pierwotne zasady
naliczania odsetek od obligacji serii A, B i C Spétka za pierwsze pétrocze 2024 roku poniosta wyzsze koszty
finansowe niz w pierwszej potowie 2023 roku. Wzrost tych kosztéw stanowi kwote 365 tys. zt. Wskaznik
WIBOR6M stanowigcy podstawe wyliczania odsetek od obligacji w drugim pétroczu 2024 roku wynosi
5,86%. Oznacza to, ze odsetki od obligacji serii A i B za drugie péfrocze 2024 roku bedg wyzsze o okoto 20
tys zt od odsetek za pierwsze pdtrocze 2024 roku. W dniu 27 czerwca 2024 roku Spodtka zaciggneta
pozyczke od UP FIZAN w kwaocie 3,3 min zt. Pozyczka ta w cafosci zostata przeznaczona na spfate obligacji
serii C. Zasady naliczania odsetek od pozyczki zostaty ustalone podobnie, jak w przypadku obligacji serii C,
przy czym do obliczenia wysokosci odsetek przyjeto wskaznik WIBOR3M (zamiast, jak w przypadku
obligacji, WIBOR6 M). Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze naliczanie odsetek od obligacji serii A i B i
odsetek od pozyczki przeznaczonej na zrefinansowanie obligacji serii C, co prawda spowoduje dodatkowe
obcigzenie kosztowe dla Spétki, jednak jego wysokos$é nie jest na tyle duza, aby zachwiaé ptynnoscig Spoétki

w roku 2024.

Istotne znaczenie dla poprawy ptynnosci finansowej Spétki bedzie mie¢ materializacja planowanej na
poziomie wiascicielskim zmiany sposobu finansowania dziatalnosci Spotki. Planowane sg nastepujgce
dziatania:
1. Objecie przez Bank BPS Certyfikatéw Inwestycyjnych wyemitowanych przez UP FIZAN;
2. Udzielenie Spoétce przez UP FIZAN oraz bezposrednio Bank BPS finansowania na sptate zadtuzenia
(dokapitalizowanie/pozyczka);
3. Przedterminowy wykupu przez Spotke obligacji serii A i C (obligacje serii C zostaty juz wykupione
z pozyczki udzielonej przez UP FIZAN);
4. Odkupienie przez UP FIZAN od wspdlnikow Spétki jej udziatdw a z pozyskanych w ten sposéb
srodkéw obecni wspdlnicy Spotki wykupig weksle, ktére sg w posiadaniu Spotki;
5. Srodki pozyskane przez Spétke od obecnych wspdlnikdw zostang przeznaczone na obnizenie

zadtuzenia Spétki wobec UP FIZAN.

Po przeprowadzeniu opisanego wyzej procesu przyjmuje sie, ze zadtuzenie Spoétki zmniejszy sie do
kwoty ok. 60 min zt. Obstuga zadtuzenia bedzie znaczenie mniej obcigzajaca dla przeptywow Spotki

a nadwyzki ptynnosciowe zostang przeznaczane na stopniowe zmniejszanie kwoty zadtuzenia
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VI. NABYCIE UDZIALOW 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 zarzadzania nieruchomoscig
biurowa z przeznaczeniem na wynajem dla Banku, Spétek z Grupy Kapitatowe] oraz firm zewnetrznych.

Zgodnie z ideg powotania Spétka nie posiadata w roku 2023 zadnych oddziatéw.

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 26 czerwca 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw, ktdre podjeto uchwate

o rozszerzeniu sktadu Zarzadu Spotki.

W dniu 30 czerwca 2023 roku odbyto sie Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw, ktére podjeto uchwaty

zatwierdzajgce sprawozdawczos$¢ finansowg Spétki za 2022 rok.

W dniu 9 pazdziernika 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw, ktére podjeto

uchwate w sprawie wyboru audytora do badania sprawozdan finansowych Spoétki za lata 2023-2027.

W dniu 17 czerwca 2024 roku odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw, ktére podjeto uchwate

o wyrazeniu zgody na wczesniejszy wykup 3.300 obligacji serii C.

W dniu 27 czerwca 2024 roku do Spotki wptyneta informacja o zawarciu umowy sprzedazy 100 szt.

udziatéw Spoétki stanowigcej wtasnosé Quantum 9 FIZAN. Nabywca tych udziatéw jest UP FIZAN.
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VI.

VII.

VIII.

W dniu 27 czerwca 2024 roku odbyto sie nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw, ktére podjeto uchwate
0 wyrazeniu zgody na zaciaggniecie pozyczki w wysokosci 3,3 min zt oraz na zabezpieczenie jej sptaty
poprzez wystawienie weksla in blanco o sumie wekslowej nie wyzszej niz 5 min zt. W tym samym dniu
doszto do realizacji ww. uchwaty Zgromadzenia poprzez zawarcie pomiedzy Spdtkg a UP FIZAN umowy

pozyczki.
W dniu 28 czerwca 2024 roku Spotka dokonata wykupu 3.300 obligacji serii C.

W dniu 28 czerwca 2024 roku wptyneto do Spoétki ztozone przez Dom Maklerski Banku BPS S.A. w likwidacji
wypowiedzenie umowy najmu. Zgodnie z postanowieniami umowy najmu wypowiedzenie jest skuteczne
na koniec czerwca 2025 roku. Spoétka zamierza podja¢ dziatania, aby przed uptywem okresu

wypowiedzenia znalez¢ nowego najemce na powierzchnie zwalniang przez Dom Maklerski.

Poza powyzszymi, w omawianym roku nie wystapity inne istotne zdarzenia wptywajgce na kondycje

ekonomiczno—finansowg Spoétki jak i na ciggtosc jej dziatania.

Warszawa, 15 lipca 2024 roku

Signed by /
Podpisano przez:

llona

Chrzanowska Woj Ci eC h Elektronicznie podpisany

Date / Data: przez Wojciech Wilomski

2024-07-15 11:06 . . Data: 2024.07.15 10:20:07
Wilomski +ozo0
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