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1. Wstep.

Nazwa Spotki: CeMat’ 70 S A

Adres: 01-919 Warszawa, ul. Woélczynska 133
Regon: 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. 93,28%
Byli pracownicy 3,56%
Pozostali akcjonariusze instytucjonalni 3,16%
Spotka posiada 100% udziatow w trzech spotkach celowych: W131 Sp. z 0.0., W133 Sp. z 0.0.

1 Arkuszowa 56

CeMat 70 S A jest spotka prawa handlowego, wpisang do Centralnej Informacji Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem 0000067845 XIII Wydziat Gospodarczy w Warszawie.

2. Organy Spoiki.

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 2022 r. Zarzad dziatal w nastepujacym sktadzie:
Jarostaw Lipinski - Prezes Zarzadu

Dariusz Biesiadecki - Wiceprezes Zarzadu



CeMat’70 S.A.

Kadencja Zarzadu trwa 3 lata, mandaty Cztonkow Zarzadu wygasaja najpozniej z dniem
odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za ostatni pelny rok

obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu.

2.2 Rada Nadzorcza.

Rada Nadzorcza sprawuje nadzér nad dzialalnoscig Spotki. Wszystkie
uprawnienia i kompetencje Rady Nadzorczej zawarte s3 w Statucie Spoiki.

Rada Nadzorcza w 2022 r. dzialala w nastepujacym sktadzie:

Clausen Frede Czionek RN o0d 23.06.2022r. CeMat A/S Dania
Przewodniczacy RN

Eivind Dam Jensen Cztonek RN od 15.06..2021 r. CeMat A/S Dania

Joanna Iwanowska-Nielsen Cztonek RN od 15.06.2021.r. CeMat A/S Dania

Piotr Wojcik Cztonek RN od 30.05.2022.27.05.2019r. CeMat’70

S.A.

Dariusz Kiraga Sekretarz RN od 30.05.2022 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 CeMat’70 S.A. jest najwyzsza wladza w Spoice. Obrady Walnego
Zgromadzenia odbywaja si¢ jako zwyczajne 1 nadzwyczajne. Zwyczajne i nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie zwoluje Zarzad Spotki. Kompetencje Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

zawiera Statut Spofki.
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3. Zatrudnienie.

Celem polityki personalnej w 2022 roku byto 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 2022 r. Spotka zatrudniata facznie z Zarzadem 23 osoby. Liczba pracownikoéw

zwiekszyta sie w stosunku do roku 2021 o dwie osoby.

4. Sytuacja gospodarcza i finansowa spolki.

W 2022 r. CeMat’70 S.A osiggneta zysk netto w wysokosci 3.491.926,21 zi., o
945.530,54 zt. wyzszy niz w roku 2021, gdy wynik netto wyniost 2.546.395,67 zt. Wzrost wyniku
netto byt skutkiem przede wszystkim wzrostu przychodéw z wynajmu oraz $cistej kontroli kosztow.

W zakresie wynajmu powierzchni, dziatania Zarzadu prowadzone byly w kierunku
utrzymania wysokiej rentownosci operacyjnej. Zarzad nadal przeznaczat znaczne $rodki finansowe
na remonty i modernizacj¢ posiadanych przez Spotke obiektow, podnoszac konkurencyjnosé oferty
CeMat’70 S.A.

Spoika nie zalega z ptatnosciami dotyczacymi zobowigzan publiczno- prawnych m.in. wobec
Urzedu Skarbowego, Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych, jak 1 zobowigzan wobec innych
kontrahentéw. Na stosunkowo niskim poziomie utrzymywany jest poziom naleznosci handlowych.
Ptynnos$¢ finansowa Spoiki nie jest w zwigzku z tym zagrozona.

W zwigzku z konieczno$cig dokonania inwestycji zwigzanych z modernizacja $rodkow
trwalych, dostosowaniem budynkow do potrzeb ochrony przeciwpozarowej 1 uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomosci Zarzad Spotki nie bedzie wnioskowal o przeznaczenie zysku netto za 2022
r. na wyplat¢ dywidendy.

Posiadany przez Spoétke kapital wiasny, srodki obrotowe oraz realizowane i1 prognozowane
wyniki finansowe wskazuja, ze kontynuacja dziatalnosci Spoétki w niezmniejszonym zakresie jest

niezagrozona.
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5. Stan nieruchomosci posiadanych przez Spolke.

Spoitka jest uzytkownikiem wieczystym nastepujacych nieruchomosci znajdujacych si¢ w

Warszawie, przy ul. Wolczynskiej 133:

1. Dziatka o numerze ew. 69/17 z obrebu 7-11-11 — udzial Spétki wynoszacy 0,714 czesci
w prawie uzytkowania wieczystego (KW WAI1IM 00458041/8);

Dzialka o numerze ew. 69/6 z obrebu 7-11-11 — WA1M 00503408/0;

Dzialka o numerze ew. 94 z obrebu 7-11-11 — WA1M /00043190/5;

Dziatka o numerze ew. 61 oraz 80 z obregbu 7-11-11 — WAIM 00043648/1;
Dziatka o numerze ew. 81 z obrebu 7-11-11 — WAIM 00533569/5;

Dzialka o numerze ew. 68 1 90 z obrebu 7-11-11 — WA1M 00043710/7;

Dzialka o numerze ew. 136 z obrgbu 7-11-11 — WAIM 00043192/9;

Dziatka o numerze ew. 82,83,121 1 153/1 z obrgbu 7-11-11 — WA1IM 00045561/1;
Dziatka o numerze ew. 149/1 z obrgbu 7-11-11 — WAIM 00045561/1;

10. Dziatka o numerze ew. 99,103 1 104 z obrgbu 7-11-11 — WAIM 00458260/9;

11. Dziatka o numerze ew. 56 ,105 1 143/1 z obrebu 7-11-11 — WA1M 00458259/9;
12. Dziatka o numerze ew. 89 1 67 z obregbu 7-11-11 — WA1M 00043711/4.

A S I AT A e S

Laczna powierzchnia dziatek znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym Spotki wynosi -

35.140 m2.

Spoéika jest wlascicielem nastepujacych nieruchomosci znajdujacych sie¢ w Warszawie, przy
ul. Wolczynskiej 133:

1. Dziatka o numerze ew. 102 z obrgbu 7-11-11 — WAIM 00144307/7;

2. Dziatka o numerze ew. 107 z obrebu 7-11-11 — WA1IM 00110951/9.

Nieruchomosci bedace wtasnoscia Spotki maja taczng powierzchnig - 1.768 m? .

We wiladaniu Spotki znajduja sie dziatki o tacznej powierzchni 85.741 m?.
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Na dzien bilansowy przed Wojewoda Mazowieckim toczg si¢ postepowania uwtaszczeniowe
zainicjowane na wniosek Spotki co do dziatek o numerach ew.: 69/3, 69/1, 69/4, 69/7, 69/10, 69/13,
69/15, 69/16 z obrebu 7-11-11 oraz 69/12, 69/15 1 69/18.

Dla dziatek o numerach ew.: 69/4, 69/7, 69/10 1 69/13 zostata wydana w lutym 2023 decyzja
o nabyciu prawa wieczystego uzytkowania. Na dzien sporzadzania sprawozdania, sprawy
pozostatych dzialek nie zostaty rozstrzygnigte.
Blichowo

Spotka jest whascicielem dzialki o tacznej powierzchni 16.603 m2.

Konstruktorska

Przed Wojewoda Mazowieckim toczy si¢ postepowanie administracyjne w sprawie
uwlaszczenia dziatki o powierzchni 5.586 m2 zlokalizowanej w Warszawie, przy ulicy
Konstruktorskiej 6 w sporze z IMIF.

Na dzien sporzadzania sprawozdania sprawa nie zostata rozstrzygnieta.

Procesy inwestycyjne i nieruchomosci nalezace do spolek zaleznych.

Spotka uzyskata w lipcu 2022 dla dziatki o numerze ew. 56 decyzje o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku zamieszkania zbiorowego z ustugami i handlem,
parkingiem naziemnym, drogami i niezbe¢dng infrastruktura techniczng.

Zalezna od Spotki spotka W131 Sp. z o.0., do ktdrej nalezy dziatka o numerze ew. 69/8
dokonata przebudowy infrastruktury cieplnej, podpisata umowe z generalnym wykonawca oraz

zainicjowala proces sprzedazy mieszkan i lokali ustugowych pozyskiwania finansowania.

Spotka podpisata umowe przedwstepna dotyczaca sprzedazy dziatki 56 do spotki zaleznej
Arkuszowa 56.

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



CeMat’70 S.A.

podjeciu dzialan majacych na celu zagospodarowanie w pierwszej kolejnosci nieruchomosci
bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spoiki.

Jednocze$nie prowadzono szereg dziatan prawnych 1 strategicznych dotyczacych gruntéw,
bedacych przedmiotem postgpowan uwlaszczeniowych. Wszystkie te plany oraz dziatania s3 na

biezaco prezentowane Radzie Nadzorczej.

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 majgc na uwadze wymagania firm ubezpieczeniowych w zakresie
ubezpieczenia majatku spotki, kontynuowany byt proces dostosowywania budynkéw do wymogoéw
przeciwpozarowych.

W zwiazku z powyzszym w roku 2022 Spotka dokonata wydatkéw inwestycyjnych o wartosci
1.258.980 zt. Oddany do uzytku zostal miedzy innymi system detekcji pozaru w budynku numer 5.

Pozostate wydatki inwestycyjne dotyczace srodkoéw trwatych o tacznej wartosci 1.259.261,67
zt. byly zwigzane przede wszystkim z realizacja planu inwestycyjnego podziatu duzych powierzchni
magazynowych na mniejsze (boksy self-storage) oraz dostosowaniem pomieszczen technicznych do

wynajmu.

8. Przewidvwany rozwoj spolki.

Spotka bedzie kontynuowata dotychczasowa dzialalno$¢ w zakresie najmu. Celem jest
maksymalizowanie przychodéw z wynajmu poprzez adaptacj¢ wolnych powierzchni, optymalizacje
stawek najmu jak rowniez dbatos¢ o doskonalenie wszystkich form obslugi podmiotéw
gospodarczych dzialajagcych na terenie CeMat’70 S.A. Zwigzane jest to z obstugg 190 podmiotow
gospodarczych o zréznicowanym profilu produkcyjnym.

Po dokonaniu analizy rynkowej Spotka zdecydowala si¢ na zwigkszenie w swojej ofercie
liczby mniejszych powierzchni magazynowych przeznaczonych dla podmiotoéw gospodarczych
(small business units) oraz dla klientow indywidualnych (self-storage). W tym celu zostal przyjety

plan podziatu duzych powierzchni magazynowych na mniejsze. Jest on realizowany etapami.
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Dotychczas przeksztatceniu ulegly pomieszczenia magazynowe o tgcznej powierzchni okoto 2.400
m2. Przeksztatcenie na ten cel dodatkowej powierzchni jest przewidywane w kolejnych h latach.
W zakresie projektow inwestycyjnych spotka bedzie prowadzila dziatania w zakresie

procesow deweloperskich.

9. Udzialy wlasne.

Spotka nie nabyta w roku 2022 oraz nie posiadata na dzien 31.12.2022 udziatéw wilasnych.

10. Instrumenty finansowe.

Zarzadzanie ryzykiem jest integralng cz¢$cig codziennego zarzadzania przedsigbiorstwem i
podlega ciagtemu przegladowi przez Zarzad Spotki. Ze wzgledu na charakter prowadzonej
dziatalno$ci oraz kapitalizacje Spotka nie jest szczegolnie narazona na wahania kursow walutowych
1 stop procentowych. Spotka prowadzi dziatalno$¢ o profilu niskiego ryzyka, przy czym ryzyko
walutowe, stopy procentowej i ryzyko kredytowe powstaja wylacznie w zwigzku z relacjami
handlowymi. Spotka zarzadza ryzykiem finansowym poprzez model zarzadzania budzetowaniem
gotowkowym obejmujacy okres 1 roku. Sprzedaz Spoitki 1 koszty sg rozliczane w PLN. Spotka nie
wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych do zabezpieczania ryzyka walutowego
zwigzanego z przeptywami pieni¢znymi lub pozycjami bilansu. Podstawowe ryzyko kredytowe
Spotki zwigzane jest z nalezno$ciami handlowymi. W tym zakresie nie stwierdzono zadnego
szczegbdlnego ryzyka kredytowego. Spotka na biezgco ocenia potrzebe dostosowania swojej struktury
kapitatowej. Zarzad uwaza, ze finansowanie przysztej dzialalnosci Spoiki zostanie zabezpieczone

istniejgcymi zasobami finansowymi oraz przeptywami z dzialalno$ci operacyjne;j.
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11. Wazniejsze zdarzenia majace wplyw na dzialalno$¢ Spotki w 2022r.

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 dzialania na polu
administracyjnym dotyczacym kwestii uzyskania tytutu prawnego Spotki do nieruchomosci objetych
wnioskami o uwtlaszczenie. Ponadto w roku 2022 byly kontynuowane rozmowy z IMIF w
przedmiocie rozwigzan prawnych majacych na celu uregulowanie sytuacji wlasnosciowej na terenie

Wolczynska 133.

11.1 Informacja o ZWZ z dn. 23.06.2022 r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbylo si¢ w dniu 23.06.2022 r. Akt Notarialny
Rep. A nr 3498/2022 na ktérym podjeto uchwaty w nastepujacych sprawach:

- zatwierdzenia sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2021,

- zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalno$ci Spoéiki za rok obrotowy 2021,-------------

- przeznaczenia zysku za rok obrotowy 2021, -—--

- udzielenia absolutorium cztonkom Zarzadu z wykonania obowigzkéw w roku obrotowym
2021,

- udzielenia absolutorium czionkom Rady Nadzorczej z wykonania obowigzkéw w roku
obrotowym 2021, -—--

- wyboru cztonka do Rady Nadzorczej, -

- zmiany Statutu Spotki poprzez:
I. zmiang § 12 ust. 2 Statutu Spotki z dotychczasowe;j tresci:
,»2. Regulamin Zarzadu okresla szczegdlowo tryb dziatania Zarzadu. Regulamin uchwala
Zarzad, a zatwierdza uchwalg Rada Nadzorcza”.
- na nowg tresc: --
,» 2. Tryb dziatania Zarzadu moze okresli¢ Regulamin Zarzadu. Regulamin Zarzad moze
uchwali¢ Zarzad, a zatwierdzi¢ uchwata Rada Nadzorcza.” - -
Il zmiang § 18 ust. 4 Statutu Spotki z dotychczasowej tresci:
,4. Rada Nadzorcza uchwala swoj Regulamin, ktory okresla tryb jej dziatania.” ---------------
- na nowg tresc: --
,»4. Rada Nadzorcza moze uchwali¢ swoj Regulamin, ktory okresla tryb jej dziatania,” ------

- ustalenia tekstu jednolitego Statutu Spotki.
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