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CeMat’70 S.A.
1. Wstep.
Nazwa Spoiki: Centrum Naukowo - Produkcyjne Materiatow Elektronicznych
CeMat’ 70 S A
Adres: 01-919 Warszawa, ul. Woélczynska 133
Regon: P-012030799
NIP: 118-00-06-587

Urzad Skarbowy 01-844 Warszawa - Bielany, ul. Skalbmierska 5
Forma prawna: Spotka Akcyjna
Kapitat zaktadowy: 10.500.000,00 zt.
Akcjonariusze: CeMat Real Estate S.A. 90,04%
Byli pracownicy 6,68%
Pozostali akcjonariusze instytucjonalni 3,28%

Spotka posiada 100% udziatéw w dwoch spoétkach celowych: W131 Sp. z 0.0.1 W133 Sp. z 0.0.

Centrum Naukowo - Produkcyjne Materialow Elektronicznych CeMat 70 S A jest spotka prawa
handlowego, wpisang do Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem

0000067845 XIII Wydzial Gospodarczy w Warszawie.

2. Organy Spolki.
Zgodnie ze Statutem Spoéiki jej Organami s3:
- Zarzad Spotki

- Rada Nadzorcza.

- Walne Zgromadzenie

2.1 Zarzad Spolki.

Zarzad Spotki zarzadza i reprezentuje ja na zewnatrz. Podejmuje decyzje we wszystkich
sprawach zwigzanych z prowadzeniem Spoéiki, ktore nie sg zastrzezone ustawg badz postanowieniami
Statutu dla kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze;.

W 2019 r. Zarzad dziatal w nastepujacym sktadzie:
Jarostaw Lipinski - Prezes Zarzadu

Dariusz Biesiadecki - Wiceprezes Zarzadu
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Kadencja Zarzadu trwa 3 lata, mandaty Czlonkéw Zarzadu wygasaja najpdzniej z dniem
odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za ostatni peiny rok

obrotowy petienia funkcji cztonka Zarzadu.

2.2 Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza sprawuje nadzor nad dziatalno$cig Spotki. Wszystkie
uprawnienia i kompetencje Rady Nadzorczej zawarte s3 w Statucie Spoiki.

Rada Nadzorcza w 2019 r. dzialala w nastepujacym sktadzie:

Clausen Frede Czionek RN od 11.06.2018 r.  CeMat A/S Dania
Przewodniczacy RN od 16.10.2018 r.

Eivind Dam Jensen Cztonek RN od 1.01.2017 r. CeMat A/S Dania

Joanna Iwanowska-Nielsen Cztonek RN od 1.01.2017 . CeMat A/S Dania

Piotr Wojcik Cztonek RN od 27.05.2019r. CeMat’70 S A

Dariusz Kiraga Sekretarz RN od 27.06.2018r. CeMat’70 S A

Kadencja Rady trwa 3 lata, mandaty Cztonkow Rady Nadzorczej wygasaja najpdzniej
z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za ostatni pelny

rok obrotowy petienia funkcji cztonka Rady Nadzorcze;.

2.3 Walne Zgromadzenie.

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Centrum Naukowo Produkcyjnego Materiatow
Elektronicznych CeMat’70 S.A. jest najwyzsza wtadzg w Spotce. Obrady Walnego Zgromadzenia
odbywaja si¢ jako zwyczajne i nadzwyczajne. Zwyczajne i nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

zwoluje Zarzad Spotki. Kompetencje Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy zawiera Statut Spotki.
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3. Zatrudnienie.

Celem polityki personalnej w 2019 roku bylo zatrudnienie kadry przygotowanej na zmiany
oraz zdolnej realizowaé przyjeta strategie Spotki. Prowadzona restrukturyzacja zatrudnienia
pozwolila na stworzenie bardziej efektywnego systemu motywacji pracownikow, poprawe struktury
zatrudnienia oraz zwigkszenie efektywnos$ci zarzadzaniai bezpieczenstwa pracy.

Na koniec 2019 r. Spotka zatrudniata facznie z Zarzadem 23 osoby. Liczba pracownikoéw
nie zmienita si¢ w stosunku do roku 2018. W ocenie Zarzadu zatrudnienie spotki na koniec 2019 r.

bylo adekwatne do potrzeb.

4. Sytuacja gospodarcza i finansowa spolki.

4.1. Realizacja zadan w zakresie przyvchodow i kosztow.

W 2019 r. CeMat’70 S.A osiggnela zysk netto w wysokosci 3.671.037,13 zi, o
1.972.869,02 wyzszy niz w roku 2018, gdy wynik netto wyniost 1.698.168,11 zt. Wzrost wyniku
netto zostat osiagnigty dzigki redukcji kosztow pomimo spadku przychodéw ze sprzedazy mediow w
zwigzku ze stopniowym wygaszaniem produkcji przez najwigkszego najemce — firme Topsil
Semiconductors Sp. z 0.0.

Przychody calkowite zmniejszyly si¢ z poziomu 22.068.577,25 zt w roku 2018 do
19.681.022,47 zt w roku 2019.

5. Stan nieruchomosci posiadanych przez Spolke.

Spotka kontroluje nastepujace nieruchomosci:

Warszawa, ul. Wolczynska 133

Nieruchomos$¢ gruntowo - budowlana potozona w Warszawie, Bielany, przy ulicy Wélczynskiej
133 obrgb 7-11-111 7-12-14.

Akt whasnoéci: dziatki o lacznej powierzchni 1.768 m?
Prawo wieczystego uzytkowania: dziatki o tacznej powierzchni 35.128 m?
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We wiadaniu: dziatki o tacznej powierzchni 89.167 m?. Obecnie trwa proces uwlaszczeniowy na
wniosek Spoiki.

Blichowo

Akt whasnosci: dziatki o tacznej powierzchni 16.603 m?.

Ponadto toczy sie postepowanie sadowe z ITME w sprawie dzialki o powierzchni 5.586 m?
zlokalizowanej w Warszawie, przy ulicy Konstruktorskiej 6.

Na dzien sporzadzania sprawozdania sprawa nie zostata rozstrzygnicta.

6. Realizacja zadan w zakresie zarzadzania i organizacji Spolki.

Zarzad Spotki analizujagc na biezaco uwarunkowania na rynku polskim, a szczeg6lnie
warszawskim starat si¢ reagowaé na oczekiwania klientow podnoszac standardy obstugi, zaréwno
w zakresie najmu jak i1 ushugi technicznej. Zarzad koncentrowat si¢ tez na wypracowaniu strategii i
podjeciu dzialan majacych na celu zagospodarowanie w pierwszej kolejnosci nieruchomosci
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spotki.

Jednocze$nie prowadzono szereg dziatan prawnych 1 strategicznych dotyczacych gruntéw,
bedacych przedmiotem postepowan uwtaszczeniowych. Wszystkie te plany oraz dziatania sg na
biezaco prezentowane Radzie Nadzorcze;.

W zakresie wynajmu powierzchni dziatania Zarzadu prowadzone byly w kierunku
utrzymania wysokiej rentownosci operacyjnej. Warto zaznaczy¢, ze rok 2019 nie byl dobrym
rokiem w Warszawie dla firm dzialajacych na tym obszarze. Zarzad nadal przeznaczal
znaczne S$rodki finansowe na remonty i modernizacj¢ oferowanych obiektéw, podnoszac

konkurencyjnos$¢ ofert CeMat’70 S A.

7. Realizacja planu inwestycji i remontow.

W wyniku przeprowadzonego audytu zagrozenia pozarowego zakonczonego dla kazdego z
budynkow wydaniem przez bieglego rzeczoznawce ,,Ekspertyzy technicznej w zakresie ochrony

przeciwpozarowe]” oraz majac na uwadze wymagania firm ubezpieczeniowych w zakresie
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ubezpieczenia majatku spotki, rozpoczety zostat proces dostosowywania budynkéw do wymogéw
przeciwpozarowych.

W zwiagzku z powyzszym w roku 2019 zostaty oddane do uzytku system sygnalizacji pozaru
w budynku numer 6 oraz wytaczniki przeciwpozarowe na zewnatrz wszystkich budynkow. Kolejne
inwestycje dotyczace ochrony przeciwpozarowej o szacowanej wartosci okoto 5.000.000 — 6.000.000
ztotych planowane sg w kolejnych latach.

Ponadto spotka planuje kompleksowy remont dachow w posiadanych budynkach.

8. Przewidywany rozwoj spolki.

Po tym jak najwigkszy najemca 1 rownocze$nie odbiorca medidéw energetycznych
wypowiedzial w listopadzie 2018 roku umowe najmu oraz w zwigzku z podwyzka cen energii
elektrycznej 1 wiazaca si¢ z tym utrata pozycji konkurencyjnej polskiego rynku dla inwestycji
energochtonnych, pozycja spotki w obszarze produkcji i dystrybucji mediow energetycznych ulegta
ostabieniu. Priorytetem w tej nowej sytuacji stato si¢ maksymalizowanie przychodow z wynajmu
poprzez adaptacje wolnych powierzchni, optymalizacj¢ stawek najmu jak rowniez dbato$¢ o
doskonalenie wszystkich form obstugi podmiotéw gospodarczych dziatajacych na terenie CeMat’70
S.A. Zwigzane jest to z obsluga 120 podmiotéw gospodarczych o zréznicowanym profilu
produkcyjnym.

Nalezy podkresli¢, ze w roku 2018 byto obstugiwanych 114 podmiotow gospodarczych.
Nastapit wigc wzrost o 6 najemcow.

Zarzad realizuje strategi¢ stabilizacji funkcjonowania spoiki.

9.Wazniejsze zdarzenia majace wplyw na dzialalnos¢ Spolki w 2019r.

W roku 2019 zostat przeprowadzony audyt prawny dotyczacy sytuacji prawnej nieruchomosci
przy Wolczynskiej 133 w Warszawie. Zostat wytyczony plan postgpowania oraz oszacowane ryzyka.
Zarzad realizuje obecnie wytyczne raportu i prowadzi bardzo aktywne dziatania na polu
administracyjnym dotyczacym kwestii uzyskania tytutu prawnego Spotki do nieruchomosci objetych

wnioskami o uwtaszczenie. Ponadto w roku 2019 podjete zostaty rozmowy z ITME w przedmiocie
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ewentualnej sprzedazy udzialu w prawie uzytkowania dziatki o numerze ew. 69/17 jak tez innych
rozwigzan prawnych majacych na celu uregulowanie sytuacji wtasnosciowej na terenie Wolczynska

133.

9.1 Informacja o ZWZ z dn. 25.06.2019r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbylo si¢ w dniu 25.06.2019 r. Akt Notarialny
Rep. A nr 3644/2019 na ktérym podjeto uchwaty w nastepujacych sprawach :

- zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2018;

- zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spotki za rok obrotowy 2018;

- przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2018;

- udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu z wykonania obowigzkow w roku
obrotowym 2018;

- udzielenia absolutorium cztonkom Rady Nadzorczej z wykonania obowigzkéw w
roku obrotowym 2018;

- zmiany w § 13 Statutu Spotki z dotychczasowej tresci:

,Do sktadania o§wiadczenia woli i reprezentowania Spotki upowazniony jest kazdy
cztonek Zarzadu samodzielnie”.
na nowg tresc:

,» W przypadku Zarzadu wieloosobowego do sktadania o$§wiadczen i podpisywania w
imieniu Spotki wymagane jest wspotdzialanie dwoch cztonkow Zarzadu albo jednego
cztonka Zarzadu z prokurentem lub pelnomocnikiem.” ;

- informacja o sktadzie Rady Nadzorczej po dokonanym wyborze cztonka Rady Nadzorczej

przez pracownikoéw CeMat’70 S A.

10. Sytuacja ekonomiczna w Spolce.

Rok 2019 byt kolejnym rokiem w ktorym Spotka zanotowata dodatni wynik finansowy w
wysokosci 3.671.037,13 zt netto.
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Spotka nie zalega z platno$ciami dotyczacymi zobowigzan publiczno- prawnych m.in. wobec
Urzedu Skarbowego, Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych, jak i nalezno$ci na rzecz innych
kontrahentéw. Plynno$¢ finansowa Spoéiki nie jest zagrozona.

W zwigzku z konieczno$cig dokonania znacznych inwestycji zwigzanych z modernizacja
srodkow trwatych, dostosowaniem budynkéw do potrzeb ochrony przeciwpozarowej i
uregulowaniem stanu prawnego nieruchomo$ci Zarzad Spoétki nie bedzie wnioskowal o
przeznaczenie zysku netto za 2019 r. na wyptate dywidendy.

W listopadzie 2018 r. Spotka pod firmg Topsil Semiconductors Sp. z o0.0., bedaca
najwigkszym naszym najemca i nabywca czynnikdw energetycznych i medidow wypowiedziata
umowe najmu. Utrata tak znaczacego najemcy bedzie miata powazny wpltyw na sytuacje finansowa
Spotki w kolejnych latach, lecz nie zagrozi jej funkcjonowaniu. Zarzad podjat dzialania majace na
celu pozyskanie nowych najemcow dla powierzchni, ktore zostaly zwolnione przez Topsil w roku
2019.

Niniejsze sprawozdanie zarzadu z dzialalnosci Spolki zostato sporzadzone w marcu 2020 w
okresie panowania w Polsce stanu epidemii koronawirusem SARS- CoV-2, co spowodowato czasowe
zamrozenie aktywnos$ci obywateli i podmiotow gospodarczych oraz moze mie¢ negatywny wplyw na
sytuacj¢ ekonomiczng niektdrych najemcoéw Spoiki, co w pewnym stopniu moze negatywnie wptynaé
rowniez na samg Spotke. Wprowadzone ograniczenia nie majg jednak bezposredniego wptywu na
dziatalno$¢ Spoiki poniewaz przychody z wynajmu majg charakter staty. W ocenie Zarzadu rowniez
w dluzszym terminie wplyw ten powinien by¢ ograniczony ze wzgledu na panujacy na rynku
lokalnym deficyt matych powierzchni magazynowych oferowanych przez Cemat, branze, w ktorych
dziatajg nasi najemcy 1 ich dywersyfikacj¢ po odejsciu dominujacego dotychczas najemcy tj. firmy
Topsil Semiconductors. Ze wzgledu na silng pozycje Spotki pod wzgledem kapitatéw wiasnych 1
srodkow obrotowych nie ma zagrozenia kontynuacji dzialalnosci Spotki. Jednakze nalezy wskazac,

ze sytuacja gospodarcza bedzie zalezata od czasu w jakim stan ten bgdzie obowigzywal.

11. Informacja o podjetych uchwalach przez Zarzad CeMat’70 S.A.
w 2019 r.

1. Uchwata nr 1/2019 z dn.11.01.19 r. w sprawie wyplacenia premii kwartalnej motywacyjne;j

w CeMat’70 S A za IV kwartat 2018 r.
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2. Uchwata nr 2/2019 z dn.14.01.19 r. w sprawie przesunig¢cia terminu splaty pozyczki udzielone;j
Spotee ,,W133” Sp. z 0.0. zgodnie z zawartg umowa z dn.10.01.2014 r. ze zm.

3. Uchwata nr 3/2019 z dn.11.02.19 r. w sprawie przesunigcia terminu sptaty pozyczki udzielonej
Spoéice ,,W133” Sp. z 0.0. zgodnie z zawartg umowa z dn.7.02.2014 r. ze zm.

4. Uchwata nr 4/2019 z dn.7.03.19 r. w sprawie udzielenia pozyczki spotce ,,W133” Sp. z o.0.

5. Uchwata nr 5/2019 z dn.7.03.19 r. w sprawie udzielenia pozyczki spotce ,,W131” Sp. z o.0.

6. Uchwata nr 6/2019 z dn.1.04.19 r. w sprawie udzielenia pozyczki Spotce CeMat A/S Dania.

7. Uchwata nr 7/2019r. z dn.19.04.19 r. . w sprawie wyplacenia premii kwartalnej

motywacyjnej] w CeMat’70 S A za I kwartat 2019 1.

8. Uchwata nr 8/2019r. z dn.13.05.19 r. . w sprawie: zwotania Walnego Zgromadzenia z
podaniem porzadku obrad przed Walnym Zgromadzeniem.

9. Uchwata nr 9/2019r. z dn.13.05.19 r. . w sprawie : przyjecia sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotki w roku obrotowym 2018 1 przekazania go do oceny Radzie Nadzorcze;.

10. Uchwata nr 10/2019 1. z dn.13.05.19 r. . w sprawie : przyj¢cia sprawozdania finansowego
Spoiki za rok obrotowy 2018 1 przekazania go do badania Radzie Nadzorcze;.

11. Uchwata nr 11/2019 1. z dn.13.05.19 r. . w sprawie propozycji przeznaczenia zysku netto
Spoiki za rok obrotowy 2018. Wniosek Zarzadu do Rady Nadzorczej dot. : wyrazenia
opinii n/t propozycji przeznaczenia zysku netto Spotki za rok obrotowy 2018.

12. Uchwata nr 12/2019r. z dn.13.05.19 r. w sprawie zmiany w Statucie Spotki.

13. Uchwata nr 13/2019 r. z dn.24.05.19 r. w sprawie: zawarcia umowy o konsolidacji
pozyczek udzielonych CRE S A.

14. Uchwata nr 14/2019 r. z dn.25.06.19 r. w przedmiocie ustanowienia prokury.
15. Uchwata nr 15/2019 1. z dn.1.08.19 r. w sprawie: przyj¢cia Regulaminu Ruchu

Samochodowego (RRS) na terenie CeMat’70 /ITME Warszawa, ul. Wélczynska 133.
10



Centrum Naukowo — Produkcyjne Materiatow Elektronicznych
CeMat’70 S.A.

16. Uchwata nr 16/2019 . z dn.1.08.19 r. w sprawie wyplacenia premii kwartalnej
motywacyjnej w CeMat’70 S A za II kwartat 2019 r.

17. Uchwata nr 17/2019 r. z dn.28.08.19 r. w sprawie: przyjecia Regulaminu Gospodarowania
odpadami na terenie nieruchomosci potozonej Warszawie przy ul. Wolczynskiej 133.

18. Uchwata nr 18/2019r. z dn.16.10.19 r. w sprawie wyplacenia premii kwartalne;j
motywacyjnej] w CeMat’70 S A za III kwartat 2019 r.

19. Uchwata nr 19/2019 z dn.28.11.19 r. w sprawie udzielenia pozyczki Spotce CEMAT REAL
ESTATE S A w Warszawie.

20. Uchwata nr 20/2019 z dn.28.11.19 r. w sprawie: zwigkszenia srodkéw Zaktadowego
Funduszu Swiadczen Socjalnych z zysku netto do podziatu za rok 2019.

21. Uchwata nr 21/2019 z dn.16.12.19 r. w sprawie udzielenia pozyczki Spotce CeMat A/S

Dania.

Uchwaty o charakterze: organizacyjno- prawnym 3,
prawnym 5,
finansowym 13

Zarzad odbyt 14 posiedzen.
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