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Centrum Banku Slaskiego Spélka z ograniczona odpowiedzialnosécig z siedziba w Katowicach, ul.
Chorzowska 50, wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowege KRS 0000047713 prowadzonego
przez Sgd Rejonowy w Katowicach.

W dniu 30.06.2010 r. Aktemn Notarialnym Repertorium ,A” nr 5998/2010 dotychczasowy Wspdinik ING
Bank Slaski SA w Katowicach ziozyt oswiadczenie o objeciu 138 552 nowych udzialdw w Spolee o
wartodci nominalnej 1 000 zt kazdy i podwyzszeniu kapitalu zakiadowego o 138 552 000 zt, a wiec do
wysokosci 230 343 000,00 zi.

W dniu 01.07.2010 r. Aklem Notarialnym Repertorium A" nr 6040/2010 calo$é¢ nowych udzialéw
pokryta zostala wkiadem niepienieznym, w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Banku
prowadzone} pod nazwa Wydziat Zarzadzania Nieruchomosciami Komercyjnymi, obejmujacymi m.in.
nieruchomosci polozone w Katowicach przy ul. Chorzowskiej 50 | w Warszawie przy ul. Powsiriskigj
B4A.

W zwigzku z przedstawionymi zmianami kapital zakladowy Spéiki na dzief 31.12.2013 roku wynosi
230 343 000 PLN i dziell sie na 230 343 udzialéw po 1 000 PLN kazdy.

Na dzien 31.12.2013 r. udzialowcem Spétki byt ING Bank Slaski SA z siedzibg w Katowicach — 230
343 (100%) udzialow

DZIALALNOSC SPOLKI

Spétka CBS Sp. z 0.0. zostala reaktywowana w 2008 r. obejmujac przede wszystkim funkcje wsparcia
w procesach zarzgdzania obiekiodw Banku o charakierze komercyjnym. Decyzja ta wynikaia glownie
ze specyfiki zarzadczej tego rodzaju obiektami, obserwowanym olbrzymim wzrostem konkurencii,
zwlaszcza w rejonie Katowic, jak réwniez obserwowanymi trudno&ciami na rynku nieruchomosci.
Spotka przejeta w zarzadzanie wspomniany historyczny portfel trudnych nieruchomosci celem
ograniczenia ryzyka znacznego impairmentu tych obiektéw, kierunkujac swojg strategie na ich
optymalizacie i sprzedaz w dogodnych warunkach rynkowych.

W roku 2013 Spalka realizowala gléwnie zadania w ohszarze zarzadzania hudynkami przy ul.

Sokolskiej 34 | Chorzowskiej 50 w Katowicach, Powsiriska 64a w Warszawie oraz administrowania
budynkiem Malczewskiego 45 w Warszawie,
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W obszarze nieruchomosci wiasnych to dzialania zwlaszcza w obszarze wynajmu powierzchni
biurowych | handlowych w posiadanych nieruchomoéciach tj. Chorzowska 50 w Katowicach i
Powsiriska 64A w Warszawie, racjonalizacja kosztow utrzymania oraz realizacja aktywnej polityki
zarzgdzania wartoscia posiadanych nieruchomosci.

STRUKTURA CRGANIZACYJNA SPOLKI

W dniu 10.05.2013 1. Zarzad Spdlki podjal uchwate nr 1/2013 w sprawie powotania z dniem 1 czerwca
2013 r. zamiejscowej jednostki organizacyjne] spéiki pod nazwa — Centrum Banku Slaskiego Sp. z
0.0. — Filia Warszawa, w zwigzku z tym w ramach struktury organizacyjnej Spélki powstaly dwie
zorganizowane czesci przedsiebiorstwa.

W uchwale nr 1/2013 roku z dnia 10 paZdziernika 2013 r. Zarzad doprecyzowal wykaz skiadnikéw
majatkowych oraz zobowigzan nalezacych do poszczegdinych ZCP oraz zasady wewnetrznych
rozliczen.

Wyodrebniona Zorganizowana Cze$¢ Przedsigbiorstwa w postaci Filii Warszawa prowadzi dziatalno$s
na rynku warszawskim, w ramach kiérej realizowane s zadania w zakresie sprzedazy i marketingu
usiug tej jednostki, a zadania w zakresie technicznej obsiugi biurowca Powsifiska 64a realizowane sg
przez podmiot zewnetrzny na podstawie umdw outsourcingu.

Na czele Filii Warszawa stol Kierownik tej jednostki, kidry nadzoruje realizacje podstawowych zadan
stawianych tej jednostce.

Wyodrebniona Zorganizowana Cze$¢ Przedsiebiorstwa w postaci Zakiadu Glownego prowadzi
dzialalno&é na rynku Slgskim. W ramach te] czesci Spélki realizowane sg zadania w zakresie
sprzedazy | marketingu w zakresie ustug Zakiadu Gléwnego. Natomiast zadania w zakresie
techniczne] obstugi biurowca Chorzowska 50 byly do dnia 31.12.2013 realizowane przez zespot
technikéw, a od dnia 01.01.2014 beda realizowane na podstawie umoéw outsourcingu.

Realizacja zadar gospodarczych Zakladu giéwnego jest nadzorowana i kierowana przez Pion
Zarzgdu.

W zwiazku z powyzszymi dzialaniami zmianie ulegta struktura organizacyjna Spotki

Strukture organizacyjng Spoiki na dzien 31.12.2013 r. przedstawia ponizszy wykres:
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Struktura organizacyjna Spétki Centrum Banku Slaskiego Sp. z 0.0,
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Do realizagji zadar: statutowych, wg stanu na 31.12.2013 r. w Spéice pracowalo 14 0s6b (13,1 etatu)
zatrudnionych na umowe o prace.

WLELADZE SPOLKI:

Rada Nadzorcza:

Na dzien 31.12.2013 r. sklad Rady Nadzorczej Spétki przedstawiat sig nastepujaco:

Mirostaw Boda - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Justyna Kesler - Czlonek Rady Nadzorcze]
Slawomir Stawczyk - Czionek Rady Nadzorczej
Tomasz Bilous - Cztonek Rady Nadzorczej

llona Dzierzanowska - Czlonek Rady Nadzorczej

Zarzad Spoiki:
Jacek Frejlich - Prezes Zarzgdu
Piotr Syrnicki - Wiceprezes Zarzadu

CHARAKTERYSTYKA RYNKU, DZIALANIA KOMERCYJNE
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» Rynek nieruchomoéci biurowych w Katowicach:

Wolumen fransakcji na rynku katowickim wyniost w pierwszym poéiroczu 2013 r. 27.500 mkw., z czego
az 51% stanowily umowy przednajmu. Najwieksze transakcje zwigzane byly z realizacjg powierzchni
na potrzeby wiasne.

Polski Koks objal ponad 6.150 mkw. w biurowcu przy ul. Paderewskiego, a spéiki Getin Bank i LG
Corp, podpisaly umowe na wynajem na potrzeby banku 6.000 mkw. w | fazie projektu LG Corp Tower.
Na koniec 1l kwartatu zasoby biurowe Katowic wyniosly przeszio 300.000 mkw., giéwnie w wyniku
ukonczenia Nowego Katowickiego Centrum biznesu (13.000 mkw.) i siedziby Polskiego Koksu (6.150
mkw.). W budowie zostajg migdzy innymi: biurowiec pasywny (6.000 mkw.) realizowany jako czgs¢
Parku Naukowo-Technologicznego Euro-Centrum oraz dwie pierwsze fazy Silesia business Park o
taczne] powierzchni ponad 20.000 mkw. (Skanska).

W roku 2013 wskaznik pustostanow w Katowicach wyniést 8,3%. Czynsze wywolawcze bazowe w I
kwartale wynosity 13-14 EUR/mkw./miesiac, natomiast efektywne 11-12 EUR/mkw./miesige.
Wysokoéé oplat eksploatacyjnych (wyliczanych zazwyczaj w polskiej walucie) to okolo 14-16
PLN/mkw./miesigc. W najblizszym czasie czynsze wywolawcze i efektywne bedg stopniowo rosnaé
ze wzgledu na ograniczong podaz. Sytuacja moze sie zmieni€, gdy wskaznik pustostandw wzrosnie
ponownie powyzej 10%

Dziatania komercyjne:

W 2013 roku rozpoczeto proces przygotowania do zasiedlenia budynku Chorzowska 50 przez
Jednostki z Grupy ING.
W roku 2013 utrzymano wysoki wskaznik oblozenia (93%) tego budynku. Poziom $redniego czynszu
dla powierzchni biurowych w budynku komercyjnym Chorzowska 50 wyniést 17,62€/m* (z
uwzglednieniem oplaty eksploatacyjnej), @ na powierzchni handlowej 20,82€/m? (z uwzglednieniem
optaty eksploatacyjnej).

W ubleglym roku Zarzad koncentrowat sie réwniez na zintensyfikowaniu czynnosci zmierzajgcych do
sprzedazy nieruchomosci przy ulicy Powsifiskiej 64a w Warszawie. Biorgc pod uwage analizy
warszawskiego rynku nieruchomoséci pod koniec roku, , podjeto decyzje o obnizeniu do 7,5 min ceng
sprzedazy nieruchomosci.

W ramach wyodrebnionej Zorganizowanej Czeéci Przedsigbiorstwa ,Filia Warszawa®, prowadzita
dziatania majgce na celu sprzedaz | wynajem oraz biezgcq obsluge obiektu.
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Nieruchomoséé w dalszym clggu eksponowana jest na rynku nieruchomosci na portalach branzowych
40za40 (eksport na 100 najwiekszych portali ogloszeniowych z branzy nieruchomoéci m.in. ,Gratka”,
.Jablica.pl” oraz ,Oferty net.pl’, ,domy.pl°, ,nieruchomoscipl’, ,komercyjne.pl’, ,Money.pl’, ,Zumf’,
.YellowPages.pl’, .Gospodarka.pl’, ,Newsweek,.pl", ,Forbes.pl’. ,dladomu.pkt.pl”, Trolit", ,Faktpl’
Lofeminin.pl", ,budujemyDom.pl", ogloszeniach w prasie (Rzeczpospolita). Prowadzona jest rowniez,
szeroka wspdipraca z lokalnymi biurami nieruchomodci, jak réwniez kierowane sa bezposrednie
ofertowania do kontrahentéw, ktérzy weczesnie] zakupili inne obiekty z porifela nieruchomosci
przeznaczonych na sprzedaz. Odbywaly sie réwniez spotkania z potencjalnymi zainteresowanyrmi
podczas, kiérych udzielane byly informacje oraz przekazywane niezbedne materialy dotyczace
budynku.

W budynku przy ulicy Powsitiskiej 64a Sredni czynsz na powierzchni handlowo-ustugowej ksztattowat
sle na poziomie 21,10€/m?, a na powierzchni biurowej wyniést 13,78€/m?
Wskaznik oblozenia budynku na koniec roku wyniést 100%.

WAZNIEJSZE WYDARZENIA | ZAWARTE KONTRAKTY

Zarzad realizowal zadania zwigzane z procesem zasiedlania budynku Chorzowska 50 przez jednostki
Grupy ING, odpowiednio dostosowujac strukture uméw najmu, zgodnie z oczekiwaniami inwestora
strategicznego.

Podejmowane byly dziatania zmierzajgce do pelnego oblozenia powierzchni handlowey.

STRATEGIA | PLANY SPOLKI

W 2014 roku Spotka planuje:

- Prowadzenie dziatart optymalizujacych warto$¢ budynku w Warszawie przy ulicy Powsiriskie] 64a |
jego sprzedaz w dogadnych warunkach rynkowych — oczekiwana cena minimalna 7,5 min. zt

- Chorzowska 50 — kontynuowanie dzialarn zmierzajacych do zasiedlenia budynku przez jednostki z
Grupy ING

W 2014 roku Spéika planuje:

» Kontynuacje dziatah zwigzanych z zasiedlaniem budynku Chorzowska 50 (giéwne aktywo w
portfelu nieruchomosci wlasnych Spolki) przez jednostki Grupy ING Banku Slgskiego;

» Prowadzenie dzialan opfymalizujacych koszly ufrzymania budynku w Warszawie przy ulicy
Powsinskie] 64a i jego sprzedaz w dogodnych warunkach rynkowych — oczekiwana cena
minimalna {wartos¢ ksiggowa).
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Ponadto Zarzad informuje, ze po stronie Wiasciciela Spotki we wspdipracy ze Spolkg prowadzone sg
prace zmierzajgce do przeprowadzenia w | pélroczu 2014 roku operacji podzialu Spotki w trybie art.
520 par. 1 pkt 1 ksh.

W przypadku zrealizowania tego planu, Spolka zostanie rozwigzana bez przeprowadzenia
postepowania likwidacyjnego w dniu wykreslenia jej z rejestru (dziefi podziatu). Wykreslenie Spotki
dzielonej z rejesiru hastapi z urzedu, niezwlocznie po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitalu
zakladowego Spélki przejmujacej

Na dzieh sporzadzenia sprawozdania nie zostaly podjete stosowne uchwaly w zadnej ze Spolek
objetych planowanym podzialem.

SPRAWOZDANIE FINANSOWE WEDLUG STANU NA 31.12.2013

Zaprezentowane ponizej dane zostaly podane wediug stanu na dzien 31 grudziet 2013 roku.

Bilans

Suma bilansowa na dzien 31.12.2013 roku wyniosta 229.005.896,04 PLN, co oznacza wzrost
w stosunku do roku ubieglego 0 1,6%.

Zmiany struktury aktywow i pasywow Spolki — w stosunku do roku poprzedniego - jest spowodowana
przyrost $rodkéw pienieznych (inwestycje krétkoterminowe) o blisko 7 min PLN oraz spadkiem
wartoéci nieruchomosci 3,3 min PLN.

W grupie pasywow — zmiana dotyczy przede wszystkim — wysokosci kapitatow wiasnych (wzrost o 4,4
min PLN).

Aktywa

Aktywa trwale na dzien bilansowy to 128.573.309,01 PLN stanowigce 56,14 % w strukturze aktywow,
a aktywa obrotowe 100.432.587,03 PLN, co stanowi 43,86 % w strukturze aktywow.

Aktywa trwale to w 99,87% inwestycje diugoterminowe (nieruchomosci inwestycyjne ,Chorzowska 50
w Katowicach i ,Powsinska 64A" w Warszawig).

Aktywa obrotowe, to przede wszystkim &rodki pieniezne, ktérych warto$¢ wynosi 98.459.319.56 PLN.
stanowiac 98% aktywéw obrotowych, érodkéw pienigznych bedace kaucjami od najemcéw o lacznej
wartosci 1.118.729,23 PLN stanowiaca {gcznie 1,1% wartosci aktywow obrotowych.

Pasywa

Przewazajaca czesé pasywow Spotki stanowi kapital wiasny o wartosci 223.673.202,39 PLN
stanowigcy 97,7 % sumy bilansowe;.
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Na pozycje te skiadajg sig

kapital zakladowy Spéiki {230 343 000,00 PLN});
“kapitat zapasowy Spoiki (87 526,12 PLN);
-straty lat poprzednich (-11 119 801,76 PLN);
-zysk netto roku biezacego ( 4 360 847,97 PLN),
- kapitat z aktualizacji wyceny (1 630,08).

Grupa zobowiazan to rezerwy na podatek odroczony, rezerwy z tytutu $wiadczen emerytalnych oraz
pozostalych, zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw I uslug oraz zobowigzania z tytuiu
podatkdw (2,3% sumy bilansowe;j).

Na rezerwy | zobowigzania diugoterminowe o wartoéci 2.742.974,34 PLN skiada sie gibwnie rezerwa
na podatek odroczony ( 2 348 547,00 PLN), rezerwa na zobowigzania z roku 2013 PLN w kwocle
384 096,35, rezerwa na $wiadczenia emerytaine 10.330,99 PLN.

Zobowiazania krotkoterminowe to zobowiazania z tytulu dostaw 1 351 795,14 PLN, z tytulu kaucji
1118 729,23 PLN.

Zobowiazania z tytulu podatkéw, wynagrodzefi i ubezpieczen spolecznych wyniosly 115 286,07 PLN i
zostang uregulowane przez Spotke w wymagainych terminach (styczen 2014 roku).

Wynik finansowy

Spbtka odnotowala w okresie 01-12.2013 zysk na sprzedazy w wysokoscl 6.726.256,79 PLN | zysk
brutto na poziomie 5.452.390,97 PLN oraz zysk netto w wysokosci 4.360.847,97 PLN.

Wynik na sprzedazy odzwierciedla efekt dziatan operacyjnych Spotki, czyli przychody uzyskane ze
$wiadczenia ustug najmu powierzehni biurowych i handlowych, ustug zarzadzania i administrowania
nieruchomogciami, pozostalych ustug zwigzanych z obstuga budynkéw oraz koszty poniesione w celu
ich generowania, z wylgczeniem kosztow fit-out, ktore dla celow prezentacyjnych zostaly przeniesione
do pozostatych kosztow operacyjnych.

istotny wplyw na obnizenie wyniku brutto miala wycena nieruchomosci inwestycyjnych sporzadzona w
grudniu 2013 r.,, na skutek ktérej obnizona zostata warto$¢ nieruchomosci Powsifiska 64a w
Warszawie 0 3,9 min PLN.

Na odnotowany wynik finansowy ztozyly sie:

PRZYCHODY
- przychody ze sprzedazy usiug najmu 16.119.685,30 PLN
— przychody ze $wiadczenia pozostatych uslug zwigzanych z najmem (odsprzedaz materiatow
technicznych, prace adaptacyjne, media, uslug telefonicznych)

2.051.055,16 PLN
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~ przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania nieruchomosciami budynkami ING Banku Slgskiego SA
1.694.255,76 PLN

- $wiadczenie pozostatych ustug nie zwigzanych z procesem zarzadzania budynkami
749.651,13 PLN

- przychody operacyjne 84.032,03 PLN
— przychody finansowe 2832393,24 PLN
w tym:

kwota odsetek od Srodkdéw na rachunkach depozytowych Spofki 2,830.832,13 PLN
KOSZTY

— koszty dzialalnoéci operacyjnej 13.888.390,56 PLN
(wedlug specyfikacji przedstawionej w rachunku zyskéw i strat)

— pozostale koszty operacyjne 4,181.168,62 PLN

wtym:

odpis aktualizujgcy warto¢ nieruchomosei Powsiriska 64A 3.8960.944,06 PLN

(obejmujacy naktady modernizacyjne w wysokosci 77.944,06 PLN oraz ujemng wyceng rzeczoznawcy
w wysokosci 4.038.888,12 PLN)

odpis aktualizujacy warto$é nieruchomoéci Chorzowska 50 7.225,48 PLN
{obejmujgcy nakiady modernizacyjne w wysoko$ci 518.225,48 PLN oraz ujemng wyceng
rzeczoznawecy w wysokosci 525.450,96 PLN )

odpis aktualizujacy warto$é naleznoéci skierowanych do sgdu i spornych 171.091,94 PLN
- koszty finansowe 9.122,47 PLN

Inwestycje krétkoterminowe i Srodki pienigzne

Zamykajgc rok Spolka dysponowata srodkami pienigznymi zdeponowanymi gtownie w postaci
krotkoterminowych lokat bankowych o lacznej wartosci 99 578 048,78 PLN.

Na warto$§6 tg zlozyly sie:

- érodki pieniezne, w tym lokaty krétkookresowe i rachunki biezgce o wartos$ci 98 459 318,66 PLN.

- kaucje gotéwkowe wplacone przez najemcoéw, stanowiace zabezpieczenie umoéw najmu, o warto$ci
1118 729,23 PLN

Zarzad Spdtki, w oparciu ¢ dane finansowe zawarte w sprawozdaniu finansowym Spotki za rok 2013,

nie widzi zagrozen finansowych w dalszym funkcjonowaniu Spéiki oraz wyodrebnionych w niej
Zorganizowanych Czesci Przedsigbiorstwa, w postaci Zakladu Gléwnego i Filii Warszawa..
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INFORMACJE DODATKOWE
Spotka nie prowadzi badart ani innych programow rozwojowych.
W roku obrotowym 2013, Spdika nie nabyla udziatéw wiasnych.

W roku obrotowym 2013 Spdika nie korzystata z instrumentéw finansowych w zakresie pokrycia ryzyk
{(cenowych, kredytowych, zakidcerh w przeplywach pienigznych, utraty plynnosci,) z uwagi na fakt, nie
identyfikowania takich zagrozen w cbszarze swojego funkejenowania.

Spéika nie stosowata rowniez rachunkowosci zabezpieczen, z uwagi na brak realizowanych transakgcji
gospodarczych wymagajacych takich rozwigzail.

Dzialalnos¢ gospodarcza realizowana przez Spoétke nie generuje istoinych zagrozen dla Srodowiska
naturalnego.

Spéika wehodzi w skiad grupy kapitatowej ING Banku Slaskiego SA i jako jednostka w 100% zalezna
jest konsolidowana na najnizszym szczeblu grupy kapitalowej przez ING Bank Slaski SA z siedzibg w
Katowicach przy ul. Sokolskiej 34.

Natomiast proces konsolidacji na najwyzszym szczeblu grupy jest prowadzony przez ING Groep
Naamloze Vennootschap z siedzibg Amstelveenseweg 500 Amsterdam 1081 KL (Netherlands).

W zalgcznikach do ninigjszego sprawozdania zostaly przedstawione waznigjsze informacje finansowe

dotyczace obszaru funkcjonowania poszczagdinych ZCP wyodrebnionych w ramach Spélki.

Zarzad Spolki, zgodnie z uchwalami wspolnikéw z lat ubieglych, wnioskuje o wyrazenie zgody na
przekazanie zysku netio w wysokosci 4 360 847,97 PLN za rok biezacy na pokrycie strat z lat

ubiegtych.
gtych / ( 7 o ,\ %
\ | /ng

¢ Piotr Syrnicki
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Katowice, dn. 10 styczen 2014,

Sprawozdanie z dziafalnodci Spéiki Centrum Banku Slaskiego za okres 01.01, — 31.12.2013 roku 10




Zalgcznik 1

Whynik finansowy netto wygenerowany przez ZCP-1 Filia Warszawa wyniost na dziert 31.12.2013r.

-3.055,556,43 PLN.

na powyzszy wynik wplynely m.in.:

- wynik na sprzedazy 250.192,16 PLN

- odpisy aktualizujgcy wartosé nieruchomogel  3.960.944,066 PLN

{obejmujgcy naklady modernizacyjne w wysokosci 77.944,08 PLN oraz ujemng wyceng rzeczoznawcy

w wysokosei 4.038.888,12 PLN)

- odpisy aktuatizujgee wartosé naleznosc 93.297,72 PLN
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Zatgcznik 2

Wynik finansowy netto wygenerowany przez ZCP-2 Zakiad Gldéwny wynldst na dziefi 31.12.2013 1.
7.416.404 40 PLN

na powyzszy wynik wplynely m.in.:

- wynik na sprzedazy obejmujacy najem, zarzadzanie, ustugi pozostafe oraz koszly zwigzane z ich
realizacjg: 6.476.064,63 PLN

- odpisy aktualizujgcy warto$é nieruchomoéci 7.22548 PLN
(obejmujacy naklady modemnizacyjne w wysokodci 518.22548 PLN oraz ufemna wyceng
rzeczoznawcy w wysoko$ci 525,450,96 PLN )

- odpisy aktualizujgce warto§é naleznosci 77.794,22 PLN

- odsetki od lokat 2.826.401,94 PLN
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