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CHARAKTERYSTYKA DZIALALNOSCI, UDZIALOWCY, KAPITAL SPOLKI, WELADZE SPOLKI

Centrum Banku Sigskiego Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Katowicach, ul. Chorzowska 50, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego KRS
0000047713 prowadzonego przez Sgd Rejonowy w Katowicach.

W dniu 30.06.2010 r. Aktem Notarialnym Repertorium ,A” nr 5997/2010 dotychczasowy
Wspéinik ING Bank Slaski SA w Katowicach zlozyt o$wiadczenie o objeciu 138 552 nowych
udzialbbw w Spolce o wartoéci nominalnej 1000 zt kazdy i podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego o 138 552 000 zt, a wiec do wysokoséci 230 343 000,00 zt.

W dniu 01.07.2010 r. Aktem Notariainym Repertorium ,A" nr 6040/2010 catoéé nowych
udziatéw pokryta zostata wkladem niepienieznym, w postaci zorganizowanej czesci
przedsigbiorstwa Banku prowadzonej pod nazwa Wydziat Zarzadzania Nieruchomos$ciami
Komercyjnymi, obejmujgcymi m.in. nieruchomosci polozone w Katowicach przy ul.
Chorzowskiej 50 | w Warszawie przy ul. Powsinskiej 64A.

W zwigzku z przedstawionymi zmianami kapital zaktadowy Spétki na dzien 31.12.2012 roku wynosi
230 343 000 PLN i dzieli sig na 230 343 udzialéw po 1 000 PLN kazdy.

Na dzier 31.12.2012 r. udziatowcem Spétki byl ING Bank Slaski SA z siedzibg w Katowicach — 230
343 (100%) udzialow

DZIALALNOSC SPOLK!

Spétka CBS Sp. z 0.0. zostala reaktywowana w 2008 r. obejmujac przede wszystkim funkcje
wsparcia w procesach zarzadzania obiekiéw Banku o charakierze komercyjnym, Decyzja ta
wynikala gtownie ze specyfiki zarzadczej tego rodzaju obiektami, obserwowanym olbrzymim
wzrostem konkurencji, zwlaszcza w rejonie Katowic, jak réwniez obserwowanymi
trudnodciami na rynku nieruchomosci. Spétka przejeta w zarzadzanie wspomniany
historyczny portfel trudnych nieruchomosci celem ograniczenia ryzyka znacznego
impairmentu tych obiektéw, kierunkujac swojg strategie na ich optymalizacje i sprzedaz w
dogodnych warunkach rynkowych,
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W roku 2012 Spdika realizowata gtéwnie zadania w obszarze zarzgdzania budynkami przy
ul. Sokolskiej 34 i Chorzowskiej 50 w Katowicach, Powsifiska 64a w Warszawie oraz
administrowania budynkiem Malczewskiego 45 w Warszawie.

W obszarze nieruchomosci wlasnych to dziatania zwlaszcza w obszarze wynajmu
powierzchni biurowych | handiowych w posiadanych nieruchomosciach {j. Chorzowska 50 w
Katowicach iPowsinska 64A w Warszawie, racjonalizacja kosztéw utrzymania oraz

realizacja aktywnej polityki zarzadzania wartoscig posiadanych nieruchomosei.

STRUKTURA ORGANIZACYJNA SPOLKI

Do realizacji zadan statutowych, wg stanu na 31.12.2012 r. w Spéice pracuje 16 osdb (15,5 etatu)
zatrudnionych na umowe o prace.

Strukture organizacyjng Spotki przedstawia ponizszy wykres:

* z dniem 01.09.2012 r. zasadniczy obszar ksiegowasci zostal objety umowa outsoursingu
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WLADZE SPOLKI:

Rada Nadzorcza:

Na dziet 31.12.2012 r. sklad Rady Nadzorcze] Spétki przedstawial sie nastepujaco;

Mirostaw Boda - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Justyna Kesler - Czlonek Rady Nadzorczej
Stawomir Stawczyk - Czionek Rady Nadzorczej
Tomasz Bilous - Cztonek Rady Nadzorczej

llona Dzierzanowska - Cztonek Rady Nadzorczej
Zarzgd Spoéiki:

Jacek Frejlich - Prezes Zarzgdu

Piotr Syrnicki - Wiceprezes Zarzadu

CHARAKTERYSTYKA RYNKU, DZIALANIA KOMERGCYJNE

» Rynek nieruchomosci biurowych w Katowicach:

W pierwszej potowie 2012 r. calkowity wolumen transakcji najmu na rynku katowickim
wyni6st ok. 18.000 mkw., z czego przewazajace wiekszosé (80%) stanowity nowe kontrakty.
Oczekuje sig, Ze na koniec 2012 r, wolumen ten osiagnie poziom z 2011 r., czyli 37.200
mkw.

Najwigkszymi transakcjami na rynku bylo wynajecie przez firmy Tele-Fonika i Rockwell
Automation odpowiednio 3.200 mkw. i 2.089 mkw. w Centrum Biurowym Francuska firmy
GTC oraz przediuzenie umowy na 2.837 mkw. przez firme Steria w budynku Altus.

Poniewaz popyt sig nie zmienit, a w ostatnim pdlroczu nie oddano do uzytku nowe;j
powierzchni, poziom pustostanéw spadt z 11,4% (na Koniec 2011 r.) do 9,9%. W planach jest
oddanie do korica roku kilku nowych projektéw, m.in. Nowego Katowickiego Centrum
Biznesu (13.000 mkw.) oraz GPP Business Park (6.300 mkw.). Catkowite zasoby Katowic to
269.600 mkw., czynsze wywolawcze nie przekraczajg 14 EUR/mkw./miesigc (bez
uwzgledniania oplaty eksploatacyjnej), a efekiywne wahajg sie, w granicach okoto 11
EUR/mkw./miesigc (bez uwzglgdniania optaty eksploatacyjne;).
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» Dziatania komercyjne:

W budynku Chorzowska 50 Zarzad Spoiki utrzymat w roku 2012 wysoki wskaznik obtozenia
(98%) oraz wyzszy od rynku poziom sredniego czynszu, ktéry dia powierzchni biurowych w
budynku komercyjnym Chorzowska 50 wyniost 18,22€/m? (z uwzglednieniem oplaty
eksploatacyjnej), a na powierzchni handlowej 22,95€/m? (z uwzglednieniem opiaty
eksploatacyjne]) w odniesieniu do rynku lokalnego, gdzie $rednia to 14€/m* (z
uwzglednieniem oplaty eksploatacyjnej).

W ubiegtym roku Zarzad koncentrowat sie na zintensyfikowaniu czynnoéci zmierzajacych do
sprzedazy nieruchomosci przy ulicy Powsinskiej 64a w Warszawie. Podjgte dzialania to:

» stale prowadzone ogloszenia o sprzedazy obiektu na stronie www.chrzowska50.pl

oraz na portalach branzowych (,Gratka”, ,Tablica.pl” oraz ,Oferty net.pl’ - ktory
dodatkowo gwarantuje publikacje ofert na 15 najwigkszych witrynach nieruchomosci
w Polsce takich jak: ,domy.pl", ,nieruchomosci.pl’, ,komercyjne.pl’, ,Money.pl",
JZumi”,  YellowPages.pl’, ,Gospodarka.pl’”, ,Newsweek,.pl’, ,Forbes.pl"
,dladomu.pkt.p®, ,Troli", ,Fakt.pl”, ,ofeminin.p!", ,budujemyDom.pl"), ogtoszeniach w
prasie (VIP, Fakty- Magazyn Gospodarczy),

» intensywna wspblpraca z lokalnymi biurami nieruchomosci, jak réwniez

» ofertowania bezpoérednio do kontrahentéw, ktérzy wczesniej zakupili inne obiekty z
portfela nieruchomoséci przeznaczonych na sprzedaz. Odbywaly sie réwniez
spotkania z potencjalnymi zainteresowanymi podczas, ktérych udzielane byty
informacje oraz przekazywane niezbedne materialy dotyczgce budynku.

Rozmowy prowadzone byly m.in. z Polskim Centrum Akredytacji, Wojewodzkim Funduszem
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

W budynku przy ulicy Powsifiskiej 64a $redni czynsz na powierzchni handiowo-ustugows]

ksztattowat sie na poziomie 20,356/m?, a na powlerzchni biurowej wynidst 13,43€/m?. Zarzad
podjat réwniez dziatania zmierzajace do optymalizacji kosztowej przedmiotowego budynku.
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WAZNIEJSZE WYDARZENIA | ZAWARTE KONTRAKTY

e W 2012 roku zostat przediuzony kontrakt z Deutsche Bank;

¢ Spdika ING Services Polska zwigkszyta wynajmowana dotychczas powierzchnie o
642,54 m*, w wyniku czego powierzchnia hajmu wynosi obecnie 1531,9 m?

» Uskutecznione zostaly dziatania zmierzajace do oblozenia powierzchni handlowej
oraz utrzymano realizacje dziatan zgodnie z oczekiwaniami inwestora strategicznego

* po 2-letnich rozmowach prowadzonych przez obecny Zarzad, Urzad Miasta w
Katowicach wyrazit zgode na podpisanie, bezprzetargowo, aktu notarialnege w
sprawie ustanowienia stuzebno$ci gruntowej na nieruchomosci potozonej przy ulicy
Sokolskiej (dz. nr 24/3).

¢ O blisko 30% zostaly obnizone koszty zwigzane z utrzymaniem budynku przy ulicy
Powsinskiej 64a, co w skali roku daje 61.416 pin netto

» Od stycznia 2013 r. koszty energii elektrycznej bedg obnizone o ok. 500zi/mies. w
poréwnaniu z rokiem 2012

» Spadly réwniez koszty ogrzewania (C.0.) o ok. 4000z¥/mies.,

STRATEGIA ROZWOJU SPOLKI

Spotka realizuje dziatania w oparciu o oczekiwania inwestora strategicznego oraz model
zarzgdzania, ktéry zostat wypracowany w latach poprzednich w odniesieniu do
zarzgdzanego portfela nieruchomosai.

W 2013 roku Spétka planuje:

> Kontynuacje dzialat zwigzanych z budynkiem Chorzowska 50 (giéwne aktywo w
portfelu nieruchomo$ci wiasnych Spélki) uwzgledniajacych oczekiwania inwestora
strategicznego;

» Prowadzenie dzialah optymalizujgcych warto$é budynku w Warszawie przy ulicy
Powsinskie] 64a i jego sprzedaz w dogodnych warunkach rynkowych — oczekiwana
cena minimalna (warto$¢ ksiegowa).
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE WEDLUG STANU NA 31.12.2012

Zaprezentowane ponizej dane zostaly podane wedlug stanu na dzien 31 grudzien 2012 roku.
Bilans

Suma bilansowa na dzien 31.12.2012 roku wyniosla 225.405.587,13 PLN, co oznacza wzrost
w stosunku do roku ubieglego o 5%.

Powodem wyraznej zmiany struktury aklywow i pasywow Spélki — w stosunku do roku poprzedniego -
jest przyrost srodkéw pienieznych {(inwestycje krotkoterminowe) o 11,5 min PLN.

W obszarze aktywéw obrotowych Spélka posiada krotkookresowe inwestycie w postaci lokat
bankowych z terminem zapadalno$ci w | péiroczu roku 2013 (89 000 000 PLN), Srodki pienigzne w
wysokosci 1.742.888,59 PLN i naleznosci zwiazane z biezgca dziatalnoscig (798.400,36 PLN).

W grupie pasywéw — zmiana dotyczy przede wszystkim — wysokosci kapitalow wiasnych (wzrost o
11,7 min PLN).

Aktywa

Aktywa trwate na dzien bilansowy to 131.988.047,03 PLN stanowigce 58,56 % w strukturze aktywow,
a aktywa obrotowe 93.417.540,10 PLN, co stanowi 41,44 % w strukturze aktywow.

Aktywa trwale to w 99,84% inwestycje diugoterminowe (nieruchomoséci inwestycyjne ,Chorzowska 50
w Katowicach | ,Powslriska 64A" w Warszawie).

Akiywa obrotowe, to przede wszystkim &rodki pienigzne, zbudowane z depozytow o terminie
zapadalnosci 03.2013 | 08.2013 ziozonych w ING Banku Slaskim SA, ktérego wartos¢é wraz
naliczonymi do dnia bilansowego odsetkami wynosi 89.243.835,62 PLN) stanowigc 95,54% aktywow
obrotowych, $rodkéw pienieznych w kasie i na rachunkach bankowych o igczne] wartosci
1.750.440,95 PLN stanowigca lacznie 1,87% wartosci aktywow obrotowych.

Naleznosci z tytutu éwiadczonych ustug stanowig 0,64 % a nalezno$ai z tytulu podatkow stanowig
0,22 % wartosci aktywow obrotowych. Kaucje gotéwkowe najemcow stanowigce 1,73% aktywow
obrotowych.

Pasywa

Przewazajaca cze$é pasywow Spoiki stanowi kapitat wiasny o wartosci 219.310.724,36 PLN
stanowigcy 97,30 % sumy bilansowsj.

Na pozycle te skladaja sie :

-kapitat zakladowy Spélki (230 343 000,00 PLN};

-kapitat zapasowy Spétki (87 526,12 PLN);

-straty lat poprzednich (-22.879.627,52 PLN),

-zysk netto roku biezacego { 11.759.825,76 PLN).
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Grupa zobowigzan to rezerwy na podatek odroczony, rezerwy z tytutu $wiadczent emerytalnych oraz
pozostalych, zobowigzania krétkoterminowe z tytulu dostaw | ustug oraz zobowigzania z tytutu
podatkéw (2,7% sumy bilansowej).

Na rezerwy i zobowigzania diugoterminowe o wartosci 6.094.862,77 PLN skiada sig gléwnie rezerwa
na podatek odroczony { 2.338.804,00 PLN), rezerwa na premie za wyniki roku 2012 175.000,00 PLN,
rezerwa na $wiadczenia emerytalne 27.517,33 PLN.

Zobowigzania krétkoterminowe to zobowigzania z tytulu dostaw 1.309.774,60 PLN, z tytulu kaugji
1618.763,88 PLN,

Zobowigzania z tytulu podatkdw, wynagrodzen i ubezpieczen spofecznych wyniosly 605.502,86 PLN i
zostaly uregulowane przez Spdtke w wymagainych terminach (styczen 2013 roku).

Wynik finansowy

Spéika odnotowata w okresie 01-12,2012 zysk na sprzedazy w wysokosci 9.024.247,36 PLN , zysk
brutto na poziomie 14.658.857,76 PLN oraz zysk netto w wysokosci 11.759.825,76 PLN.

Wynik na sprzedazy odzwierciedla efekt dzialan operacyjnych Spéiki, czyli przychody uzyskane ze
Swiadczenia uslug najmu powierzchni biurowych | handlowych, usiug zarzadzania i administrowania
nieruchomosciami, pozostalych uslug zwigzanych 2z obslugg budynkéw oraz koszty poniesione w celu
ich generowania, z wylgczeniem kosztow fit-out, ktdre dla celéw prezentacyjnych zostaly przeniesione
do pozostatych kosztéw operacyjnych,

Na odnotowany wynik finansowy ziozyly sie:

PRZYCHODY
- przychody ze sprzedazy uslug najmu 16.632.537 PLN
- przychody ze $wiadczenia pozostalych ustug zwigzanych z najmem (odsprzedaz materiatow
technicznych, prace adaptacyjne, media, uslug telefonicznych)

1.893.029 PLN

- przychody ze sprzedazy usiug zarzgdzania nieruchomoséciami budynkami ING Banku Slaskiego SA
1.857.133 PLN

- $wiadczenie pozostatych ustug nie zwigzanych z procesem zarzadzania budynkami

560.779 PLN
- przychody operacyjne 1.756.489 PLN
w tym:
przychdd z aklualizacji wartodei nieruchomodci Chorzowska 50 1.687.436 PLN
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- przychody finansowe 4.512.465 PLN
w tym:

kwota odsetek od $rodkéw na rachunkach depozytowych SpéHki 3.881.090 PLN
rozliczenie fransakcji forward (hadgs) 615.191 PLN
KOSZTY

~ koszty dzialalnoéci operacyjnej 11.819.231 PLN
{wedliug specyfikacji przedstawionej w rachunku zyskow i straf) '

- pozostale koszty operacyjne 732.396 PLN

w tym:

odpis aktualfizujgcy warto$é nieruchomosci Powsiriska 64A 665.877 PLN

(obejmujgcy wydatki na modernizacje w budynku 375.877,92 w wysokosci PLN | ufjemng wycene
rzeczoznawcy w wysockosci 296.000 PLN)

odpis aktualizujgcy warto$¢ naleznodci skierowanych do sadu i spornych 57.665 PLN
- koszty finansowe 1.927 PLN

Strukture uzyskanych przychodéw w 2012 pokazuje ponizszych schemat:

Struktura przychodéw z dzialalno$ci Spétki w roku 2012

0 8% 03%

79%

Przychedy znajmu H Przychody dodatkowe 2wigzane znajmem

0 Przychody 2 zarzadzanla nieruchomosciamt D Preychody dodatkowe awigzane z xarzmdzaniam

Inwestycje krotkoterminowe i §érodki pieniezne

Zamykajac rok Spotka dysponowatla $rodkami pienieznymi zdeponowanymi gtéwnie w postaci
krotkoterminowych lokat bankowych o gcznej wartosci 92.613.040,55 PLN.
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Na wartos¢ tg ziozyly sie:

- lokaty krétkoterminowe o warto$ci nominainej 89 000 000,00 PLN (ulokowane na dwdch depozytach
zapadalnych w marcu 2013 r. i czerwcu 2013 1.),

- odsetki naliczone od lokat na dzien bilansowy w wysokoéci 243.835,62 PLN

- kaucje gotéwkowe wplacone przez najemcéw, stanowiace zabezpieczenie umdw najmu, o wartosci
1618.763,98 PLN

- srodki pienigzne, w tym lokaty krétkookresowe i rachunki biezace o wartosci 1.750.440,95 PLN.

W 2012 roku Spolka utrzymywala dobrg plynnos¢ finansowa,
Zarzad Spolki, zgodnie z uchwatami wspdinikéw z lat ubiegtych, wnioskuje o wyrazenie zgody na

przekazanie zysku netto w/wysé’izaéci 11.758.825,76 PLN za rok biezgey na pokrycie strat z lat
ubieglych. 7

¢

Piotr Syrnicki
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu

Heek Frejlich

Katowice, dn. 4 lutego 2013 r.
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