SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALN OSCI SPOLKI
G81 INWESTYCJE 1 S.(A.SZ %I(ED)ZIBA W WARSZAWIE
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za okres od dnia 01 stycznl’a 023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r.



G81 Inwestycje 1 S.A.
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnos$ci Spoiki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku

Informacje ogdlne.
Niniejsze sprawozdanie obejmuje okres od 01 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. i zostalo
sporzadzone zgodnie z wymogami przepisu art. 49 ustawy o rachunkowos$ci majacym zastosowanie do

sprawozdan z dziatalnosci sporzadzanych za rok obrotowy 01 stycznia 2023 r. - 31 grudnia 2023 r.

Wszystkie wartosci, o ile nie jest to wskazane inaczej, podane sa w ztotych. Ewentualne réznice pomigdzy
kwotami ogétem, a suma ich sktadnikow wynikaja z zaokraglen.

Niniejsze sprawozdanie zostato sporzadzone przez Zarzad Spotki.

Informacje o Spotce:

Nazwa spoiki: G81 Inwestycje 1 Spotka Akcyjna

Adres: ul. Grzybowska 81, kod pocztowy 00-844 Warszawa
Nr KRS: 0000789155

NIP: 5272895338

REGON: 383531226

Kapitat zaktadowy: 100 000,00 zt (optacony w catosci)

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 100 000,00 zt i dzieli si¢ na 100 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt
kazda.

Do dnia 27 czerwca 2024 r. jedynym akcjonariuszem Spotki byt fundusz Quantum 9 Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Aktywoéw Niepublicznych, wpisany do rejestru funduszy inwestycyjnych
prowadzonego przez Sad Okregowy w Warszawie, VII Wydziat Cywilny Rodziny i Rejestrowy, pod
numerem RFI: 1631, zarzadzany i reprezentowany przez BPS Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych
S.A. z siedzibg w Warszawie.

Od dnia 27 czerwca 2024 r. jedynym akcjonariuszem Spoiki jest fundusz Uzdrowiska Polskie Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty Aktywoéw Niepublicznych, wpisany do rejestru funduszy inwestycyjnych
prowadzonego przez Sad Okregowy w Warszawie, VII Wydziat Cywilny Rodziny i Rejestrowy, pod
numerem RFI: 626, zarzadzany i reprezentowany przez BPS Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych
S.A. z siedzibg w Warszawie.

Spotka zostata powotana gtownie do realizacji projektow zwigzanych z nieruchomosciami.

W okresie od 01 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. Spotke reprezentowatl jednoosobowy Zarzad.
W dniu 31 maja 2023 r. Pan Mateusz Ogtodzinski ztozy? rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu
Spotki ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2023 r. W dniu 30 czerwca 2023 r. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Spotki ze skutkiem od 01 lipca 2023 r. na funkcje Prezesa Zarzadu Spotki powotato Pana
Lukasza Jaminskiego.

W roku 2023 r. miaty miejsce nastgpujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spoiki:

W okresie od 01 stycznia 2023 r. do 30 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza Spotki funkcjonowata
w sktadzie:

Pan Lukasz Jaminski Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pan Kacper Zak Cztonek Rady Nadzorczej
Pani Elzbieta Zmijewska Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 25 kwietnia 2023 r. Pan Kacper Zak zlozyt rezygnacje z pehienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej Spoiki ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2023 r.

W dniu 15 maja 2023 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato z dniem 15 maja 2023 r.
w sktad Rady Nadzorczej Spotki Panig Anete Gorecka i powierzylo jej funkcje Przewodniczacej Rady
Nadzorczej.
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Tym samym sklad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 15 maja 2023 r. do 30 czerwca 2023 r.
przedstawiat si¢ nast¢pujaco:

Pani Aneta Gorecka Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Pan Lukasz Jaminski Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pani Elzbieta Zmijewska Cztonek Rady Nadzorczej

W dniu 26 czerwca 2023 r. Pan Lukasz Jaminski zlozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Rady
Nadzorczej Spoitki ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2024 r.

W dniu 30 czerwca 2023 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki powotato z dniem 01 lipca 2023 r.
wsktad Rady Nadzorczej Spotki Pana Lukasza Makolaggwe 1 powierzylo mu funkcje
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorcze;j.

Tym samym sklad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01 lipca 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.
przedstawiat si¢ nastgpujaco:

Pani Aneta Gorecka Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Pan Lukasz Makolagwa Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pani Elzbieta Zmijewska Cztonek Rady Nadzorczej

Od dnia 01 stycznia 2024 r. do dnia podpisania niniejszego sprawozdania nie byto zmian w sktadzie Rady
Nadzorczej Spoiki.

Obecny sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki przedstawia si¢ nastepujaco:
Zarzad:

Pan Lukasz Jaminski Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Pani Aneta Gorecka Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Pan Lukasz Makolagwa Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Pani Elzbieta Zmijewska Cztonek Rady Nadzorczej

Istotne informacje o stanie majatkowym i sytuacji finansowej Spolki.

Na dzien 31 grudnia 2023 r.:
a) aktywa Spotki wyniosty 7 629 242 91 zt,
b) kapitat whasny Spotki wyniost 1 629 825,55 z1,
C) zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wyniosty 5999 417,36 zt.

W okresie sprawozdawczym:
a) przychody ze sprzedazy wyniosty 0 zi,
b) koszty dziatalnosci operacyjnej Spotki wyniosty 27 312,96 zt,
€) przychody finansowe wyniosty 248 688,00 z1,
d) koszty finansowe Spotki wyniosty 290 577,67 4,
e) strata netto wyniosta -69 173,62 zt.

Glowny sktadnik aktywow Spoiki stanowig inwestycje dtugoterminowe w postaci posiadanych 1 980
udziatow spotki BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie stanowigcych 19,8% kapitatu
zaktadowego BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0. Na dzien 31 grudnia 2023 r. warto$¢ bilansowa tej inwestycji
wynosita 7 327 527,40 zt. Po dniu bilansowym Spoétka dokonala sprzedazy posiadanych udzialow za
kwote 10 050 935,40 zt.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Spétka posiadata zobowigzania z tytutu weksli w kwocie 5 998 513,31 zl.
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W 2023 r. Spotka otrzymata dywidende od spotki BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0. w kwocie 248 688,00
zk. Uzyskane $rodki z tego tytulu Spotka przeznaczyta na splatg czesci weksli —w dniu 11 sierpnia 2023
1. Spotka splacila trzy weksle o tacznej sumie wekslowej 200 000,00 zt wraz z narostymi odsetkami.

Po dniu bilansowym Spoétka dokonata splaty catosci pozostajacych do wykupu weksli.

Ocena uzyskiwanych efektdw.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie uzyskata efektow, ktore moglyby zostaé poddane ocenie.
Wskazanie czynnikow ryzyka i opis zagrozen.

Ryzyko zwigzane z inwestycjami Spotki

Spotka zostata utworzona jako spdtka celowa. Glowne aktywo Spotki stanowi inwestycja w udziaty
spotki BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0., ktdra jest wlascicielem budynku biurowego potozonego przy ulicy
Grzybowskiej 81 w Warszawie, w ktorym miesci si¢ siedziba Banku Polskiej Spotdzielczoscei S.A. oraz
innych spotek z Grupy Kapitatowej Banku. Otoczenie rynkowe, w tym sytuacja makroekonomiczna oraz
sytuacja na rynku wynajmu wptywa na warto$¢ inwestycji Spotki. Negatywne oddziatywanie
wskazanych czynnikow moze prowadzi¢ do spadku wartosci inwestycji Spotki co moze mie¢ negatywny
wplyw na sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy Spoiki.

Ryzyko zwigzane z obowiazujacymi przepisami prawa.

Niekorzystny wptyw na Spotke moga wywiera¢ zmiany przepisow prawa lub jego interpretacji, a takze
niespojnos¢ obowigzujacego systemu prawnego, w tym prawa podatkowego. Ewentualne zmiany
przepisow prawnych, w szczegdlnosci w zakresie dziatalnosci gospodarczej, opodatkowania, ochrony
srodowiska, prawa cywilnego, prawa gospodarczego, moga negatywnie oddzialywaé na Spotke w sposob
bezposredni. Wejécie w zycie nowych przepisow prawnych moze wigza¢ si¢ z problemami
interpretacyjnymi, wynikajacymi z niekonsekwentnego orzecznictwa sadéw oraz niejednolitych
interpretacji przyjmowanych przez sady powszechne. Ryzyko to moze rowniez wystapi¢ w sytuacji
niewystapienia zmian legislacyjnych lub zmiany nastawienia sagdow powszechnych przy interpretacji
obowiazujacych przepiséw prawa. Materializacja omawianego ryzyka moze negatywnie oddziatywaé na
wynik finansowy poprzez zwigkszenie ryzyka zwigzanego z prowadzonymi obecnie przez Spotke
inwestycjami.

Ryzyko zwigzane z interpretacja przepiséw podatkowych.

Ryzyko podatkowe w Polsce jest wyzsze niz w krajach rozwinietych, w ktorych systemy podatkowe sg
bardziej stabilne. Przepisy podatkowe w Polsce ulegaja czestym zmianom, ponadto nadal sa w fazie
dostosowywania do przepisoéw Unii Europejskiej. Wciaz brakuje ich precyzyjnej interpretacji, a dziatania
organow skarbowych, jak i wyroki sadow sa niejednolite. Zakres zmian, ich tre$¢ oraz trudnosci
interpretacyjne w stosowaniu nowych regulacji stanowig utrudnienie w prowadzeniu dziatalno$ci
gospodarczej, a w szczegolnosci w planowaniu tej dziatalnosci pod katem podatkowym. Niestabilnosé¢
systemu podatkowego i zwigzane z nig proby wprowadzania uregulowan mogg okazaé si¢ niekorzystne
dla Spotki, co w konsekwencji moze przetozy¢ si¢ na pogorszenie wynikow finansowych Spotki.
Mozliwe roznice w interpretacji przepisow prawnych zwigkszaja wymienione ryzy—0 - W razie
nieprawidtowego odczytania i zastosowania si¢ Spotki do obowigzujacych wymogoéw organy podatkowe
uprawnione s3 do naktadania wysokich kar, ktére mogg mie¢ znaczny wpltyw na wyniki finansowe
Spotki. Realizacja zagrozenia wynikajacego z nieprawidtowosci podatkowych nie jest przewidywana,
jednak nie mozna jej zupelnie wykluczy¢. Czynnikiem ograniczajacym ryzyko w obszarze prawa
podatkowego bedzie praktyka wystepowania przez Spotke do wihasciwych organéw podatkowych z
wnioskiem o przedstawienie opinii w sprawie okre§lonej interpretacji przepisow.
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VI.

VIL.

VIII.

XI.

XIl.

Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalno$¢ Spolki, jakie nastapily w roku obrotowym, a takze
po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego.

W 2023 r. Spotka otrzymata dywidende od spotki BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0. w kwocie 248 688,00
zk. Uzyskane $rodki z tego tytulu Spotka przeznaczyta na splatg czesci weksli —w dniu 11 sierpnia 2023
1. Spotka splacila trzy weksle o tacznej sumie wekslowej 200 000,00 zt wraz z narostymi odsetkami.

Inne istotne zdarzenia majace znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Spoitki nie nastapity.

Przewidywany rozwoj Spolki.

Spotka posiada 1 980 udziatow spotki BPS Grzybowska 81 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,,BPS
G81”). W sierpniu 2024 r. Spotka zakonczyta inwestycje w spotke BPS G81 a srodki ze sprzedazy
udzialow BPS G81 zostaly przeznaczone na splate catosci zobowiagzan wynikajacych z wystawionych
przez Spotke weksli. Dalszy rozw6j Spotki bedzie zalezny od decyzji wiascicielskich.

Wazniejsze osiagni¢cia w dziedzinie badan i rozwoju.

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie prowadzi dziatalno$ci w dziedzinie badan i rozwoju.

Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa.

Sytuacja finansowa Spotki jest stabilna. W 2024 r. Spotka zakonczyta inwestycje w spotke BPS G81 a
srodki ze sprzedazy udziatlow BPS G81 przeznaczone zostaly na sptate catosci zobowiazan wynikajacych
z wystawionych przez Spotke weksli.

Nabycie akcji wlasnych.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie nabyta akcji wiasnych.

Oddzialy/zaklady Spolki.

W okresie sprawozdawczym Spotka nie posiadata oddziatow/zaktadow.

Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka, na jakie narazona jest Spotka.

Na dzien bilansowy, Spotka posiadata inwestycje w udzialy Spotki o wartosci 7 327 527,40 zt oraz
zobowigzania z tytutu weksli o wartosci 5998 513,31 zt.

e Ryzyko plynnosci
Ryzyko plynnosci wynika z mozliwosci wystapienia sytuacji, w ktorej nie jest mozliwe dokonanie
transakcji aktywami bez istotnego wplywu na ich cene¢. Ryzyko ptynnosci wynika rowniez z mozliwosci
wystgpienia sytuacji, w ktorej sptata zobowigzania nie zostanie wykonane lub zostanie wykonana jedynie
w czescei, ze wzgledu na niewystarczajacy poziom ptynnych aktywow.

e Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe zwigzane jest z mozliwo$cia trwalej lub czasowej utraty przez emitentdw zdolnosci
do wywiazywania si¢ z zaciagnigtych zobowigzan, w tym réwniez z trwala lub czasowg niemoznoscia
zaptaty odsetek od zobowigzan. Moze to spowodowaé koniecznos¢ dokonania odpisow z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Przyjete przez Spolke cele i metody zarzadzania ryzykiem finansowym, lacznie z metodami
zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest
rachunkowos$¢ zabezpieczen.
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XIV.

XV.

XVI.

XVII.

XVIII.

Z uwagi na charakter dziatalnosci, Spotka nie prowadzi szerokiej polityki zabezpieczen.

Spoétka nie stosuje rachunkowos$ci zabezpieczen.

Stosowanie zasad ladu korporacyjnego.

Spotka nie jest jednostka, ktorej papiery wartosciowe zostaly dopuszczone do obrotu na jednym z rynkow
regulowanych Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Z tego tez powodu nie ma obowigzku
przedstawiania informacji dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego.

Kluczowe finansowe wskazniki efektywnoS$ci zwiazane z dzialalnoscia Spélki.

Z uwagi na charakter dziatalnosci Spotki, informacje dotyczace kluczowych finansowych wskaznikow
efektywnos$ci zwigzanych z dzialalno$ciag Spétki nie sg istotne dla oceny rozwoju, wynikéw i sytuacji
Spotki i stosownie do przepisu art. 49 ust. 3 ustawy o rachunkowosci odstapiono od ich przedstawienia.

Kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dzialalnos$cia Spélki.

Informacje dotyczace kluczowych niefinansowych wskaznikoéw efektywnosci zwigzanych z dziatalnos$cia
Spoiki nie sg istotne dla oceny dla oceny rozwoju, wynikow i sytuacji Spotki i stosownie do przepisu art.
49 ust. 3 ustawy o rachunkowosci odstgpiono od ich przedstawienia.

Zagadnienia dotyczace Srodowiska naturalnego.

Zagadnienia dotyczace $rodowiska naturalnego nie sg istotne dla oceny rozwoju, wynikow i sytuacji
Spoiki i stosownie do przepisu art. 49 ust. 3 ustawy o rachunkowosci odstapiono od ich przedstawienia.

Zagadnienia pracownicze.

Zagadnienia pracownicze nie sg istotne dla oceny rozwoju, wynikow i sytuacji Spotki i stosownie do
przepisu art. 49 ust. 3 ustawy o rachunkowosci odstgpiono od ich przedstawienia.

Dodatkowe wyjasnienia do kwot wykazanych w sprawozdaniu finansowym.

Nie zachodzi konieczno$¢ zamieszczenia dodatkowych wyjasnien do poszczegdlnych pozycji
sprawozdania finansowego w sprawozdaniu z dziatalno$ci Spotki i stosownie do przepisu art. 49 ust. 3
ustawy o rachunkowosci odstagpiono od przedstawienia dodatkowych wyjasnien do kwot wykazanych w
sprawozdaniu finansowym Spotki.

Warszawa, dnia 04 wrze$nia 2024 r.

Signed by /
Podpisano przez:

tukasz Andrzej
Jaminski

Date / Data:
2024-09-04 19:35

Lukasz Jaminski
Prezes Zarzadu
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