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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 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. Gtédwnym zatozeniem przy utworzeniu spotki byto powotanie odrebnej jednostki
organizacyjnej tzw. spotki celowej (SPV), ktorej zadaniem byt zakup, adaptacja a od 2014 roku zarzadzanie
nieruchomoscig przeznaczong na siedzibe Centrali Banku BPS S.A., podmiotdw z Grupy Kapitatowej BPS
oraz podmiotéw zewnetrznych.

BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. wchodzi w sktad grupy kapitatowej Banku Polskiej Spétdzielczosci S.A., zostata
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy, XIl Odziat Gospodarczy KRS 391921, z kapitatem
zaktadowym 500 000,00 zt, NIP 527-266-09-31, REGON 143191561.

Sktad Zarzadu spétki w roku sprawozdawczym zmienit sie dwukrotnie, funkcje Prezesa Zarzadu od 06
czerwca 2020 roku do 31 stycznia 2021 roku Robert Rozmus, od 01 lutego do dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania funkcje Prezesa Zarzadu sprawuje Monika Krélikowska. W Spétce nie zostata ustanowiona
Rada Nadzorcza, funkcje organu nadzorczego petni Zgromadzenie Wspdlnikéw.

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

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

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

- 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 udziatow,

- G81 Inwestycje 5 SA z siedzibg w Warszawie w ilosci 1 980 udziatow,

- Quantum 9 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych 100 udziatéw.

BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0., ul. Grzybowska 81, 00-844 Warszawa, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy, KRS
0000391921, NIP 527-266-09-31, REGON 143191561, Kapitat zaktadowy 500 000,00 zt.



1. ZAKRES DZIALANIA SPOLKI

Rok 2021 byt 6smym rokiem dziatalnosci spotki, podczas ktérego realizowata ona swoje zadania zgodnie z
zakresem do jakiego zostata powotana czyli zarzgdzania nieruchomoscig komercyjng — biurowa, potozong
w Warszawie przy ul. Grzybowskiej 81, z przeznaczeniem na wynajem dla Banku Polskiej Spétdzielczosci
S.A. oraz podmiotéw wchodzgcych w sktad grupy kapitatowej Banku BPS. Dziatalnoscig uzupetniajgca
zasadniczej cze$ci 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 2021 Plan finansowy spétki nie przewidywat istotnych zmian w zakresie prowadzonej
dziatalnosci. Spétka 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 2021 podyktowane byty wymogami ustawowymi jakie natozone sg na gtdwnego 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 2021 DO 31 GRUDNIA 2021 roku.

Plan finansowy dla 2021 roku opierat sie na zatozeniach powstatych w oparciu o wykonanie z lat minionych
ze szczegblnym uwzglednieniem ostatniego roku, w ktérym najem nieruchomosci odbywat sie na zasadach
komercyjnych.

Spoétka odnotowata przychody z tytutu najmu pomieszczen, 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.
Refakturowanie na najemcow ustug zwigzanych z dostawg mediow i srodkéw czystosci ogranicza istotnie
ryzyko wzrostu cen tj. energia elektryczna, cieplna i ustugi obce.

Podobnie jak to miato miejsce w latach poprzednich w 2021 r. rdwniez obowigzywat mechanizm
ograniczajgcy ryzyko wzrostu stop procentowych dla zaciggnietych zobowigzan dtugoterminowych w
postaci wyemitowanych przez spétke obligacji poprzez proporcjonalne podwyzszenie jednostkowej ceny
najmu 1 m2 dla danej powierzchni w oparciu o zmiane stawki WIBOR 6M wg. stanu na 30 listopada roku

poprzedzajgcego kolejny rok kalendarzowy powiekszonej o marze na poziomie 3 pkt %, przy czym za
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wartos$¢ referencyjng przyjeto stawke WIBOR 6M z dna 30 listopada 2020 r. Rok 2021 byt szczegdlnym
rokiem dla rynku miedzybankowego, charakteryzowat sie przez trzy kwartaty rekordowo niskimi stopami
procentowymi, ktdre od pazdziernika sukcesywnie rosty dajgc na koniec roku poziom 2,88%. Sytuacja ta
do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nie zmienifa sie i praktycznie kazdego dnia odnotowywane
sg kolejne wzrosty. Przewidywania analitykdw z trzeciego kwartatu 2021 roku nie sprawdzity sie a trend
wzrostowy nadal sie utrzymuje i nie bardzo wiadomo na jakim poziomie sie zatrzyma. Dlatego tez Zarzad
Spotki podjat rozmowy z Witascicielami Spotki na temat koniecznosci wprowadzenia zmian do uméw najmu
w zakresie waloryzacji stawek czynszu z okreséw rocznych na pétroczne zgodnie z terminem ustalania

stawek WIBOR 6M dla wyemitowanych obligacji.

Wykres nr. 1 Zmiana stawki WIBOR 6 M w 2021 roku.

VWEBOR 6M 2.84 +1036.00% 4sty-31gru 21

Wykres nr. 1 Zmiana stawki WIBOR 6 M w 2021 roku. Zrédto: Money.p!

Zgodnie z postanowieniami zawartych umdéw najmu, optata eksploatacyjna w roku 2021 miata charakter
zaliczkowy i obejmowata koszty zwigzane z biezgcym utrzymaniem nieruchomosci, koszty dostawy i
zuzycia mediéw dla czesci wspdlnych, koszty ubezpieczenia oraz podatkdw i opfat wynikajgcych z
posiadania nieruchomosci.

Ostateczne rozliczenie optaty eksploatacyjnej nastgpito na koniec stycznia 2022 r. na podstawie faktycznie
poniesionych kosztow zwigzanych z biezgcym utrzymaniem budynku. Suma zaliczek wptaconych na poczet
optaty byta nizsza od faktycznie poniesionych kosztow o 177 837,89 zt i na podstawie zapisow umownych

wystawione zostaty dodatkowe faktury.

Strona3z12



Rachunek zyskow i strat

Przychody ze sprzedazy

W okresie sprawozdawczym przychody ze sprzedazy BPS Grzybowska 81 Sp. z 0.0. wyniosty 14 859 065,08
2t (97,27% planu).

STRUKTURA PRZYCHODOW

refaktura dostawa
energii elektrycznej
1,68%

refaktura ustugi
porzadkowe 2,95%

refaktura energia
cieplna 1,76%

refaktura ochrona
fizyczna 0,77%

pozostate 1,03%

refaktura energia
elektryczna 4,23%

najem wyposai.
meblowego 2,43%

najem miejsca
garaiowego 6,16%

optata czynsz najmu biura
eksploatacyjna 66,70%
12,18%

Wykres nr 2. Struktura przychoddw ze sprzedazy. Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81

Gtéwnym Zrdédtem przychoddw z tytutu prowadzonej dziatalnosci sg czynsze z tytutu najmu pomieszczen
(66,70%), nastepnie przychody z tytutu optaty eksploatacyjnej (12,18%), przychody z tytutu wynajmu
miejsc garazowych (6,16%), przychody z tytutu najmu wyposazenia (2,43%), refaktury za: zuzycie (4,23%)
i dostawe energii elektrycznej (1,68%), cieplnej (1,76%), ustugi porzadkowe (2,95%), ochrone fizyczng
(0,77%) i pozostate ustugi (1,039%).

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

na spadek przychoddw z tytutu najmu nieruchomosci.

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Wyniki finansowe wskazujg, iz poziom kosztéw na dziatalnosci operacyjnej jest zgodny z planem, stanowi
99,75% zatozen tj. 8 442 781 ,41 zt. Struktura kosztow w niewielkim stopniu rézni sie od planu wykazujac
nizsze od zatozonych koszty zuzycia materiatéw i energii (92,32%) ubezpieczen spotecznych i innych
Swiadczen (96,46%), nieco wyzsze ustug obcych (102,10%), podatkéw (103,35%), wynagrodzen (101,67%)
i amortyzacji (100,10%).
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STRUKTURA KOSZTOW

Pozostate koszty

W o Ubezpieczenia spoteczne i
ynagrodzenia . - ) €
© 210 inne swmcjczema rodzajowe
r A
0,94% 0,48%

Podatki i optaty, w
tym:
7,01%

Amortyzacja
39,76%

Ustugi obce
29,32%

Zuzycie materiatéw
i energii
17,18%

Wykres nr 3. Struktura kosztéw operacyjnych. Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81

W strukturze kosztow dziatalnosci operacyjnej najwiekszg pozycje 3 356 801,57 zt (39,76%) stanowity
koszty amortyzacji (bezposrednio wynikajace z wartosci majgtku trwatego i przyjetego poziomu jego
umorzen), 2475 353,29 zt (29,32%) koszty ustug obcych oraz koszty zuzycia energii 1450 314,42 zt
(17,18%) kosztow operacyjnych.

Poniesione w roku sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej byty nieco wyzsze niz w roku 2020 (o
158 897,65 zt) gtéwnie z tytutu wzrostu kosztéw zuzycia energii (o 154 282,84zt), oraz amortyzacji (o 26
904,18 zt), ktdra jest efektem przeprowadzonych modernizacji instalacji budynkowych. Pozostate koszty

byty bliskie kosztom z roku poprzedzajgcego .

Wynik na sprzedazy

W badanym okresie zysk na sprzedazy wyniost 6 416 283,67 zt (94,12% planu), na co przede wszystkim

wptyw miato rozliczenie zaliczki na poczet optaty eksploatacyjnej z 2020 r. (-304 245,80 zi).

Pozostate przychody operacyjne

Wykonanie za rok 2021 wyniosto 47 517,44 zt i wynika z wyptaty odszkodowan z tytutu drobnych

uszkodzen infrastruktury nieruchomosci.
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Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne nie majg istotnego wptywu na wyniki spétki.

Wynik na dziatalnosci operacyjnej

Spétka wypracowata dodatni wynik na dziatalnosci operacyjnej (EBIT) w wysokosci 6 460 473,74 zt (94,84%

planu).

Przychody finansowe

Spoétka odnotowata przychody finansowe z tytutu odsetek od obligacji dtugoterminowych w wysokosci

1541 527,59 zt zgodne z zatozonymi w planie.

Koszty finansowe

Realizacja poziomu kosztow finansowych za 2021 rok wskazuje 95,52% planu (4 280 289,35 z1)

Wynik na dziatalnosci gospodarczej

Spoétka BPS Grzybowska 81 w roku 2021 wypracowata zysk na prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na

poziomie 2 952 235,98 zt netto tj. 93,58% przyjetego planu.

RACHUNEK WYNIKOW
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10000 000,00
8000 000,00
6000 000,00
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2000 000,00

WYKONANIE s P AN

Wykres nr 4. Rachunek wynikéw plan a jego wykonanie. Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81
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Wybrane elementy sprawozdania finansowego

w zt
Przychody netto ze sprzedazy 14 859 065,08
Zysk brutto na sprzedazy 6 416 283,67
EBIT 6460 473,74
EBITDA 9817 275,31
Podatek dochodowy 769 476,00
Zysk netto 2 952 235,98
Aktywa 136 775 942,64
Kapitat wtasny 2 836013,71

Aktywa obrotowe

7743 092,77

Tabela nr 1 Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81

Wskazniki rentownosci

Wyszczegdlnienie

Rentownos¢ brutto ze sprzedazy 43,18%
Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej 43,48%
Rentownos¢ EBITDA 66,07%
Rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) 19,87%
Rentownos¢ aktywow ogdtem (ROA) 2,16%
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 104,10%

Tabela nr 2. Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81

Zasady wyliczania wskaznikow:

e rentownosc brutto ze sprzedazy — zysk brutto ze sprzedazy za dany okres / przychody ze sprzedazy
netto;

e rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej — zysk na dziatalnosci operacyjnej za dany okres / przychody ze
sprzedazy netto;

e rentownos¢ EBITDA — EBITDA za dany okres / przychody ze sprzedazy netto

e rentownos¢ sprzedazy netto (ROS) — zysk netto za dany okres / przychody ze sprzedazy netto;

o wskazZnik rentownosci aktywow (ROA) — zysk netto / stan aktywdw na koniec danego okresu;

e wskazZnik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) — zysk netto / stan kapitatow wtasnych na koniec
danego okresu.

BILANS PASYWA

Struktura kapitatowa

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2021 wynidst 2 836 013,71 zt (31,52% planu) co jest efektem wyptaty
dywidendy w wysokosci 4 200 000,00 zt za rok 2020 oraz rozliczenia straty z lat ubiegtych bedgcej efektem
zmiany w podejsciu do wyceny wyemitowanych obligacji. Kapitat podstawowy nie zmienit sie, wynidst

500 000,00 zt i w catosci zostat pokryty wktadem pienieznym.

Zobowigzania

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania na koniec 2021 roku wyniosty 133939 928,93 zt z czego

dominujgcg pozycja byty diugoterminowe zobowigzania wobec pozostatych jednostek z tytutu emisji
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obligacji w wysokosci 131 471 659,11

Srodki z emisji obligacji refinansowaty inwestycje w postaci budynku biurowego wraz z jego infrastrukturg
oraz wyposazeniem. Emisja obligacji zostata przeprowadzona w 2019 roku i na dzien bilansowy
przedstawia sie w sposéb nastepujacy:

I.  Obligacje na okaziciela serii A w ilosci 110 000 z oprocentowaniem zmiennym w oparciu o stawke
WIBOR 6M i marze w wysokosci 3 pkt %, nie majgce formy dokumentu, o wartosci nominalnej
1.000,00 zt. Obligacje zostaty objete przez banki spoétdzielcze zrzeszone z Bankiem BPS SA oraz Bank
BPS SA.

Il.  Obligacje na okaziciela serii B w ilosci 16 800 sztuk z oprocentowaniem zmiennym WIBOR 6M +
marza 3 pkt%, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda. Catos¢ emisji zostata objeta przez Bank BPS
SA.

Ill.  Obligacje na okaziciela serii C wilo$ci 4 675 sztuk z oprocentowaniem zmiennym w oparciu o stawke
WIBOR 6M i marze w wysokosci 3 pkt %, w formie dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt
kazda, objete Quantum 9 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych. W dniu 11
czerwca 2021 r. zgodnie z zawartym Porozumieniem, Spotka dokonata wczesniejszego wykupu
obligacji serii C w ilosci 275 sztuk.

Istotng pozycje pasywow stanowi réwniez rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, na ktérg
sktada sie umorzenie wartosci aktywéw trwatych, wycena obligacji i naliczone odsetki od obligacji.

W innych rozliczeniach miedzyokresowych znajduje sie rezerwa remontowa - wyzsza od planowanej z
uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia biezacych napraw i wymian instalacji, ktére po dziewieciu latach
eksploatacji wymagaty istotnych napraw, a niejednokrotnie i wymiany. Prace te wymagaj3
przeprowadzenia réwniez z punktu widzenia wartosci budynku, ktéry stanowi zabezpieczenie do

finansowania wyemitowanych obligacji.

Wskazniki zadtuzenia

Wyszczegdlnienie

Wskaznik poziomu zadtuzenia 97,22%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 4722,82%
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi 2,07%

Tabela 3. Zrédto: Sprawozdanie finansowe BPS Grzybowska 81

Zasady wyliczania wskaznikow

. wskaznik poziomu zadtuzenia — stosunek zobowiqgzan krotko i dtugoterminowych do aktywdw ogdtem;
obrazuje udziat zewnetrznych Zrédet finansowania dziatalnosci spotki

. wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego — stosunek zobowigzan ogdtem do kapitatéw wtasnych

. wskaznik pokrycia majgtku kapitatami wtasnymi — stosunek kapitatow wtasnych do aktywdw ogdtem,

przedstawia udziat sSrodkéw wtasnych w finansowaniu dziatalnosci.
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BILANS AKTYWA
Majatek
Wartos¢ aktywow trwatych na koniec 2021 roku wyniosta 129 032 849,87 zt (99,93% planu). W strukturze
aktywow dominowaty Inwestycje dtugoterminowe w skfad ktérych wchodzg: budynek wraz z
wyposazeniem i prawem wieczystego uzytkowania gruntu o tgcznej wartosci 96 078 566,35 zt, obligacje
spotek G81 1-5 SA, ktérych warto$¢ bilansowa na koniec roku zostata oszacowana na 32 337 138,35 zi.
Spodtka posiada obligacje pieciu spoétek tj.
I. 5.700 obligacji serii A, majgcych forme dokumentu, na okaziciela, niezabezpieczonych,
dyskontowych (zerokuponowych), o wartosci nominalnej 1.710,00 kazda, wyemitowanych przez
G81 Inwestycje 1 SA;
II. 5.700 obligacji serii A, majacych forme dokumentu, na okaziciela, niezabezpieczonych,
dyskontowych (zerokuponowych), o wartosci nominalnej 1.710,00 kazda, wyemitowanych przez
G81 Inwestycje 2 SA;
lll. 5.700 obligacji serii A, majacych forme dokumentu, na okaziciela, niezabezpieczonych,
dyskontowych (zerokuponowych), o wartosci nominalnej 1.710,00 kazda, wyemitowanych przez
G81 Inwestycje 3 SA;
IV. 5.700 obligacji serii A, majacych forme dokumentu, na okaziciela, niezabezpieczonych,
dyskontowych (zerokuponowych), o wartosci nominalnej 1.710,00 kazda, wyemitowanych przez
G81 Inwestycje 4 SA;
V. 5.700 obligacji serii A, majacych forme dokumentu, na okaziciela, niezabezpieczonych,
dyskontowych (zerokuponowych), o wartosci nominalnej 1.710,00 kazda, wyemitowanych przez
G81 Inwestycje 5 SA;
o terminie zapadalno$ci przypadajgcym w dniu 27.03.2029
W aktywach dtugoterminowych znajdujg sie réwniez aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
w wysokosci 502 460,00, na ktdre sktada sie amortyzacja NKUP, naliczone odsetki od obligacji, rezerwa
urlopowa i emerytalna.
Pozostata warto$¢ aktywow to majatek obrotowy w postaci srodkow pienieznych w kasie w kwocie
7 407 152,28 zt (61,14% planu). Saldo srodkéw jest nizsze od zaktadanego w zwigzku z wyptata dywidendy
(4 200 000,00 zt) za rok 2020
Reasumujgc powyzisze nalezy stwierdzi¢, iz wypracowany w roku 2021 wynik finansowy jak i struktura
majatkowa oraz poziom zobowigzan finansowych i handlowych w stopniu marginalnym odbiegajg od
przyjetych na rok 2021 zatozen ekonomiczno-finansowych dla Spétki.
Suma bilansowa Spoétki na dzied 31.12.2021 r. wyniosta 136 775 942,64 zt co stanowi 96,46% przyjetych

zatozen.
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V. PRZEWIDYWANA SYTUACIJA FINANSOWA
Zarzad Spotki zaktada, iz rok 2022 bedzie kontynuacjg wprowadzonych zmian, ktére jak pokazujg wyniki
na prowadzonej dziatalnosci mozliwe sg do osiggniecia. Przyjety na rok 2021 plan finansowy bliski jest
realizacji roku minionego i optymalny dla charakteru prowadzonej przez spétke dziatalnosci.
Wprowadzenie od 2020 roku zasady przenoszenia wszystkich kosztow zwigzanych z biezgcym
utrzymaniem nieruchomosci na najemcow, zabezpieczajg ryzyko pogorszenia ptynnosci w spodtce i nie
maja istotnego wptywu na wynik z tytutu prowadzonej dziatalnosci. Rozliczenie poniesionych kosztéow
zawartych w optacie eksploatacyjnej nastgpito na koniec stycznia 2022 r.
Istotng kwestig pozostajg koszty finansowe z tytutu wyemitowanych przez Spétke obligacji spowodowane
drastycznym wzrostem stdp procentowych. Obowigzujgce dotychczas warunki najmu z waloryzacjg
stawek czynszu raz do roku powinny zosta¢ zmienione i dostosowane do sposobu naliczania odsetek od
obligacji, dla ktérych stawka WIBOR 6M liczona jest wg. stawek na 3 dni robocze przed 1 lipca i 1 stycznia
danego roku ktdérego dotyczg. Rozmowy dotyczgce koniecznosci wprowadzenia zmian do uméw najmu
zostaty podjete.

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 zarzagdzania nieruchomoscia
biurowa z przeznaczeniem na wynajem dla Banku, Spétek z Grupy Kapitatowej oraz firm zewnetrznych.

Zgodnie z ideg powotania spdtka nie posiadata w roku 2020 zadnych oddziatéw.

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

ograniczajgcych utrate ptynnosci finansowej.

IX. ISTOTNE ZDARZENIA
I.  Z uwagi na trwajacy stan epidemiologiczny w kraju powstaty w wyniku rozprzestrzeniania sie wirusa
SARS-COV-2 wywotujgcego grozng w skutkach chorobe COVID-19 Zarzad spétki w 2021 roku utrzymat

decyzje o ograniczeniu liczby pracownikdéw swiadczacych prace w biurze zlecajac prace zdalng. W
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VL.

VL.

VIIL

XI.

XIl.

XIII.

XIV.

budynku kazdego dnia pracuje jedna osoba ze strony Spétki oraz konserwatorzy i administrator
budynku trzy razy w tygodniu.

W zwigzku z ogtoszeniem stanu epidemii COVID-19 spowodowanego przez wirusa zwanego
koronawirusem SARS-Cov-2 i podjetymi przez wiadze panstwowe decyzjami ograniczajgcymi
prowadzenie dziatalnosci w niektérych obszarach gospodarczych do spétki wptynat wniosek od
najemcy restauracji o obnizenie optat z tytutu najmu pomieszczen. Zarzad Spétki podjat decyzje o
czesciowym wsparciu dla prowadzonej przez Najemce dziatalnosci poprzez czasowe obnizenie
stawek czynszu do korica wrzesnia 2021 r.

W dniu 01 lutego 2021 z funkcji Prezesa Zarzagdu zrezygnowat Robert Rozmus.

Z dniem 1 lutego 2021 roku na stanowisko Prezesa Zarzgdu zostata powotana Monika Krdlikowska
W dniu 11 czerwca 2021 r. zgodnie z zawartym Porozumieniem, Spétka dokonata wczesniejszego
wykupu obligacji serii C w ilosci 275 sztuk.

Z uwagi na rosnace potrzeby Najemcoéw Zarzad Spétki w dniu 02 lipca 2021 r. podjat decyzje o
instalacji dodatkowego traktu swiattowodowego w budynku.

W zwigzku z koniecznoscig obnizenia temperatury w szachtach teletechnicznych budynku Zarzad
Spotki podjat decyzje o montazu instalacji klimatyzacji, ktérg wykonata firma RS SYSTEM.

W pierwszej potowie 2021 roku zakonczone zostaty prace zwigzane z wdrozeniem nowego systemu
BMS budynkowego wraz z integracjg z systemem bezpieczenstwa przeciw pozarowego oraz systemu
sterowania poszczegdlnymi uktadami oswietlenia.

W listopadzie 2021 roku przeprowadzona zostata modernizacja systemu CCTV oraz instalacji
dodatkowego zabezpieczenia pomieszczen sgsiadujacych z serwerownia przed zalaniem.

W dniu 31.12.2021 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspdlnikdw podjeto Uchwate o
zobowigzaniu Wspdlnikdw o dokonaniu doptaty do kapitatu w wysokosci 100,00 zt za kazdy
posiadany udziat w terminie do 18 lutego 2022 r. Dopfata zostata zrealizowana w terminie.

Na przetomie roku 2021 i 2022 zostata przeprowadzona dezynfekca systemu wentylacji i klimatyzacji
budynkowej.

W dniu 23 marca 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto Uchwate w sprawie
zmiany Umowy Spoftki i przyjeciu Tekstu jednolitego Umowy Spotki.

W dniu 24 marca 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto Uchwate o wyrazeniu
zgody Zarzadowi Spotki na wyptate kwoty 1 375 000,00 zt tytutem przedterminowego czesciowego
wykupu obligacji serii C.

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, B i C.
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Przyjeta pierwotnie metodologia wyznaczania wewnetrznej stopy zwrotu IRR uwzgledniata przeszte
przeptywy pieniezne, wyznaczone przed cyklem podwyzek stép procentowych, przez co zanizono
wysokos¢ stopy procentowej stuzgcej do dyskontowania przeptywéw (IRR) przy jednoczesnej aktualizacji
projekcji przeptywdw w oparciu o wyzsze oprocentowanie wynikajgce ze zmiany stawki referencyjnej
WIBOR 6M. Doprowadzito to do znacznego przeszacowania zobowigzan spotki ponad ich wartosé
nominalng. Aby uspdjnié¢ 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 sktadowg oprocentowania dtuznego papieru
wartosciowego, z zastrzezeniem, ze do oszacowania stopy procentowej stuzgcej 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 spotki, do poziomu
zblizonego do ich wartosci nominalnej powiekszonej o odsetki na dzien sporzgdzenia wyceny. Podejscie

to zostato zaakceptowane przez audytora spéfki, jako dopuszczalne.

Poza powyzszymi, w omawianym roku nie wystgpity inne istotne zdarzenia wptywajgce na kondycje
ekonomiczno—finansowga Spoétki jak i na ciggtosé jej dziatania. Przyjete na rok 2021 zatozenia zostaty

zrealizowane.

Signed by /
Warszawa, 01 czerwca 2022r. Podpisant przez:
Monika
Krélikowska

Date / Data: 2022-
06-01 09:27

Prezes Zarzadu
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