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Sprawozdanie Zarzadu tOPUSZANSKA NIERUCHOMOSCI SA za 2020 rok

OGOLNY OPIS ORGANIZACJI SPOLKI

o topuszanska Nieruchomosci Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie 02-220,
przy ul. topuszanskiej 36, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st.
Warszawy, Xl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000125384.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 720.000,00 z}, na ktory sktadajg sie 72.000 akcji
o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

e W roku obrachunkowym 2020 przedmiotem dziatalnoéci Spotki tOPUSZANSKA
NIERUCHOMOSC!I SA byly ustugi wynajmu powierzchni magazynowych i
biurowych w obiektach bedacych wilasnoscig Spotki i znajdujgcych sie w
Warszawie przy ulicy topuszanskiej 36 oraz topuszanskiej 36A

e Zarzad:
Jednoosobowy
Prezes Zarzadu — Maria Jolanta Gwiazdowska

e Rada Nadzorcza
W 2020 roku w sktad rady wchodzili:

Przewodniczacy - Wiodzimierz Soporek
Wiceprzewodniczacy - Zbigniew Basak
Sekretarz - Lilianna Boj

o Struktura kapitatu na dzien 31.12.2020 roku
Kapital zaktadowy wynosi 720.000,00 zt i sktada sie 72.000 akcji imiennych o
nominalnej wartosci 10,00 zt kazda.
Posiadaczami akcji w kapitale akcyjnym sg osoby fizyczne, z czego najwiekszy
wiasciciel akcji posiada 78,100 % w kapitale akcyjnym i nastepni dwaj
odpowiednio 10,458 % i 8,333 %.
Pozostatych 16 akcjonariuszy posiada tacznie 3,108 % akeiji.

Dziatalno$¢ gospodarcza spotki na koniec 2020 roku zostata zamknieta wynikiem:

- zysk brutto 489.256,40 zt
- zysknetto 255.999,40 zt

Osiagnieto w tym czasie przychod ze sprzedazy w wysokosci 7.269.166,76 zt

Bilans zamknat sie kwotg po stronie aktywow i pasywow sumg 20.715.313,24 zt
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Sprawozdanie Zarzadu tOPUSZANSKA NIERUCHOMOSCI SA za 2020 rok

I CHARAKTERYSTYKA GLOWNYCH WYDARZEN W DZIALALNOSCI
LOPUSZANSKA NIERUCHOMOSCI SA w 2020 ROKU

W roku obrachunkowym 2020 Spdtka prowadzita dziatalnos¢ ustugowa polegajacg na
wynajmie powierzchni biurowych, magazynowych oraz miejsc parkingowych przy ul.
topuszanskiej 36 i Lopuszanskiej 36A.

A. Dziatalnos¢ ustugowa

Rok 2020 byt bardzo trudnym okresem dziatainosci spétki i gospodarki szeroko
zdefiniowanej jako ogolnej. Przyczyng powaznych probleméw byta (i jest w dalszym ciggu)
pandemia COVID-19, ktéra spowodowata zamrozenie wielu sektoréw gospodarczych, co w
konsekwencji przetozyto sie i na dziatalnos¢ spotki. Wprowadzone w potowie marca 2020
roku rzadowe restrykcje staly sie przyczyng bardzo powaznych probleméw w dziatalnoSci
najemcow. Sytuacja ta pokazafa jak kazda chocby najmniejsza firma jest uzalezniona od
zjawisk zewnetrznych i powigzan z innymi partnerami biznesowymi, niezbednymi zarazem
do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze]. Przez lata spdtka prowadzita polityke doboru
najemcow prowadzacych dziatalnos¢ w bardzo  zréznicowanych dziedzinach
gospodarczych na wypadek, gdyby jakas branza gospodarki przechodzita chwilowy regres,
co dawato spotce wzgledne bezpieczenstwo. W obecnych okolicznosciach nawet tak
daleko idaca ostrozno$¢ nie jest w stanie uchronié firmy przed problemami.

Kilku kontrahentow, szczegélnie z branz, ktore niestety z powodu nalozonych obostrzer i
ograniczen zostaty dotkniete najbardziej — gastronomia, rozrywka czy nawet szeroko
rozumiane handel i ustugi — zaczely mie¢ problemy z utrzymaniem dotychczasowe]
dziatalnosci. Pojawity sie opoznienia w ptatnosciach, nawet u najemcow, ktorzy przez lata
zawsze regulowali je terminowo, czy grupowe roszczenia zmiany zapisanych w umowach
najmu warunkbéw finansowych najmu, gidwnie w formie redukcji zmniejszenie czynszow
najmu do 50% czy wrecz zupelnego zaniechania jego pobierania przez caty okres trwania
ograniczen. Dwoch najemcow po ogloszeniu rzadowych restrykcji ztozyto wypowiedzenia
umow najmu.

Zarzad spotki absolutnie odmowit spetnienia tych zadan. Uzasadniajac swa decyzje zarzad
podkreslat, Zze spetnienie tych roszczen - pomijajac juz fakt braku jakichkolwiek podstaw
prawnych takiego dziatania - oznaczataby szybkie zatamanie naszej ptynnosci finansowe,
czego konsekwencje dotknetyby powaznie nie tylko nasza spétke, ale uniemozliwityby
funkcjonowanie i prowadzenie dziatalnosci wszystkich najemcow uzytkujgcych lokale w
naszych obiektach. Zarzad zaproponowat natomiast roztozenie optat czynszowych na raty i
odroczenie terminu ptatnosci rat nawet o kilka miesiecy. Po uruchomieniu réznych form
rzadowej pomocy, przygotowywanych dla przedsiebiorcow w celu ztagodzenia
gospodarczych skutkow pandemii, roszczenia i zagdania ze strony najemcow tez stopniowo
zlagodnialy, a nasza pomoc ograniczyta sie do kilku indywidualnych wypadkow
wymagajacych okresowego wsparcia.

Niestety okazalo sie, ze jest grupa najemcow, na ktorych dziatalno$¢ kolejne powtarzajgce
sie okresy ograniczen majg wyjatkowo niekorzystny wptyw i ktéra ma kiopoty z biezacym
ptaceniem faktur. Opdznienia ptatnosci odbity sie rowniez na nieterminowych ptatnosciac
zobowigzan spolki. Na szczescie nasi kontrahenci wykazywali sie duzym zrozumieni
istniejgcej sytuacii.
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Nieruchomos$¢ Lopuszanska 36

1.

W 2020 roku zostaty rozwigzane trzy umowy najmu:

— Z firmg zajmujacy sie naglosnieniem imprez zbiorowych. Firma ta znalazta sie w grupie
przedsiebiorstw, ktdra w pierwszej kolejnosci byla objeta zakazami, praktycznie bez
szans na mozliwos¢ prowadzenia jakiejkolwiek dziatalnosci. Naturalng konsekwencjg
bylo wypowiedzenie przez nig umowy najmu na magazyn o powierzchni 307,90m?
uzytkowany od 2007 roku. Ostateczne zakoriczenie najmu nastapito 30.06.2020 roku.

— Z najemcg zajmujgcym niewielkie pomieszczenie biurowe. Spdtka wypowiedziata
umowe w trybie artykutu 687 Kc z dniem 31.08.2020 roku z powodu zalegtosci
ptatniczych najemcy.

— Firma zajmujaca magazyn o powierzchni 390,80 m2 wypowiedziata umowe najmu ze
skutkiem na dzien 31.03.2021 roku.

Nawigzano wspotprace z trzema nowymi najemcami:

— Na powierzchnie magazynowg 307,90 m? zwolniong przez dotychczasowego wyzej
opisanego najemce.

— Na podstawie cesji praw umowy dotychczasowego najemcy na pomieszczenie

kuchenne i socjalne o powierzchni uzytkowej 107,80 m2

Na niewielkg powierzchnie biurowg zwolniong przez dotychczasowego najemce

W roku ubiegtym wspotprace przediuzyto dwéch najemcow:

O kolejny rok umowe na magazyn o powierzchni 792,00 m2 uzytkowany od 2015 roku.
Na kolejne trzy lata, czyli do 30.06.2023 roku przediuzono umowe najmu z 26.06.2014
roku na wynajem modutu magazynowo-biurowego o powierzchni 2.236,50 m2

Z kolei dwéch najemcow powiekszylo przedmiot najmu o niewielkie pomieszczenia biurowe
0 facznej powierzchni 53,6 m2

4. Stan wynajetej powierzchni w 2020 roku w obiektach przy ulicy Lopuszanskiej 36

Miesiac 2020 roku Powierzchnia Powierzchnia
wynajetaw m? niewynajeta w m?
styczen 19 088,70 215,70
luty 19110,70 193,70
marzec 19 142,30 162,10
kwiecien 19 142,30 162,10
maj 19142,30 162,10
czerwiec 19 142,30 162,10
lipiec 18 834,40 470,00
sierpief 18 834,40 470,00
wrzesien 18 820,00 484,40
pazdziernik 18 820,00 484,40

listopad 19 128,80 175,60 ;
grudzier 19 128,80 175,60 /)
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Srednia miesieczna warto$¢ powierzchni wynajetej w 2020 roku wynosi 19.027,90 m? i
jest wigksza od analogicznej wartosci w 2019 roku 0 139,50 m2.

Procentowy sredni udziat niewynajetej powierzchni za 2020 rok wynidst 1,43 %.

Ponizej udziat ten w ostatnich latach pokazuje ponizsze zestawienie:

w 2020 roku — 1,43 %
w 2019 roku - 2,16%
w 2018 roku - 2,53%
w 2017 roku - 3,63%
w 2016 roku - 6,03%
w 2015 roku - 12,35%
w 2014 roku - 17,52%
w 2013 roku - 15,09%.

5. Przychody z najmu nieruchomosci przy topuszanskiej 36 wyniosty w 2020 roku
5.229.084,25 zt, co stanowi $redni miesieczny przychdd 435.757,02 zh Przychdd
osiggniety w 2020 roku jest 0 54.036,23 zt wigkszy niz w roku poprzednim.

Czynsze
wartos¢ przychodow ogoétem

Miesiac 2020 roku FLN rictiof
styczen 436.653,50
luty 437.364,80
marzec 438.118,29
kwiecien 438.194,76
maj 438.194,76
czerwiec 438.194,76
lipiec 431.260,85
sierpien 431.260,85
wrzesien 431.032,86
pazdziernik 431.464,86
listopad 438.671,98
grudzien 438.671,98
sredniomiesigcznie 435.757,02
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6. Liczba najemcdw w budynkach przy ul. topuszanskiej 36 ksztaltowata sie nastepujgco:

Liczba najemcow
Miesiac 2019 roku £NSA 36
styczen 48
luty 48
marzec 48
kwiecien 48
maj 48
czerwiec 48
lipiec 47
sierpien 47
wrzesien 46
pazdziernik 47
listopad 48
grudzien 48
sredniomiesiecznie 47,6

7. Przychody z uslug parkingowych na nieruchomosci topuszanska 36 w 2020 roku
wyniosty 160.459,89 zt, podczas gdy w 2019 roku 143.713,05 zt.

Nieruchomosé topuszarnska 36 A

1. Stan wynajetej powierzchni w 2020 roku w obiektach przy ulicy Lopuszanskiej36A

e 7 powodu skutkow pandemii jeden z najemcéw wypowiedziat umowe najmu na
pomieszczenie magazynowe o powierzchni 101,00 m?

e Liczba najemcow na koniec 2020 roku w obiektach przy ulicy topuszanskiej 36A
wynosita 7 podmiotow

e Procentowy $redni udziat niewynajetej powierzchni za 2020 rok wyniost 14,0% i byt o
10% wyzszy w stosunku do 2019 roku.

e Sredni procentowy udziat wynajetych powierzchni w 2020 roku wyniést 86 %

Miesiac 2020 roku Powie.rzchnia .Powier.zchnia
wynajeta (m2) niewynajeta (m?)

styczen 994,75 335,68
luty 994,75 335,68
marzec 994,75 335,68
kwiecien 994,75 335,68
maj 994,75 0,00
czerwiec 994,75 0,00
lipiec 994,75 0,00
sierpien 893,11 101,64
wrzesien 893,11 101,64
pazdziernik 893,11 101,64
listopad 893,11 101,64
grudzien 893,11 101,64
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2. Przychody z najmu nieruchomosci przy Lopuszarnskiej 36A wyniosty w 2020 roku
265.883,60 zt, co srednio stanowi miesiecznie warto$¢ 22.156,97 zt.

Przychod osiagnigty w 2020 roku jest 0 70.201,81 zt mniejszy niz w roku poprzednim.

3. Przychody z ustug parkingowych na nieruchomosci Lopuszarnska 36A wyniosty w 2020
roku 98.892,33 zt i jest to 0 40.530,98 zt mniej niz w 2019 roku. Przyczyng tego spadku
jest praca zdalna w biurowcach znajdujacych sie w okolicy ulicy Lopuszanskiej, przez co
pracownicy tych firm oraz przyjezdzajacy kontrahenci nie korzystali z migjsc
parkingowych.

4. Ulewne majowe opady spowodowaly zawalenie sie wylaczonej juz z uzytkowania czgsci
budynku nr 2. W zwigzku z tym zdarzeniem zlecona zostata ekspertyza budowlana reszty

budynku, na podstawie ktorej podjeta zostata decyzja o jego catkowitej rozbiorce, gdyz
pozostawienie go grozito katastrofa budowlana.

B. Informacje ogdlne

1. Wszystkie opisane wyzej dziatania pozwolity spoice i jej najemcom przetrwa¢ bardzo
trudny okres. Niestety, pandemia w dalszym ciggu powoduje bardzo powazne problemy
ekonomiczne i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania istnieje zagrozenie
kolejnych ograniczen gospodarczych. Znaczace op6znienia ptatnicze najemcow odbity sig
niekorzystnie na terminowych platnosciach spétki. Dlatego, aby nie utraci¢ plynnosci
finansowej podjeto niezbedne w te] sytuacii kroki:

a) Spotka skorzystata z pomocy rzadowej zwigzanej z odstapieniem od ptacenia sktadek
ZUS przez okres trzech miesiecy.

b) Spotka wystgpita do mBanku Hipotecznego z wnioskiem o przefozenie sptaty rat
kapitatowych z tytulu zobowigzan kredytu inwestycyjnego i uzyskata prolongate na
okres szesciu miesiecy

c) Ograniczono koszty dziatalnosci do niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania
nieruchomosci. Koszty dziatalno$ci j byty mniejsze w 2020 roku o kwote 554.113,95 zt
niz w 2019 roku.

d) Wprowadzono szczegdlne zasady pracy w firmie, aby nie naraza¢ pracownikow na
zachorowania. W 2020 roku nikt z pracownikéw nie zachorowat na COVID-19.

2. Z powodu sytuacji jakg spowodowata pandemia zarzad podjal decyzje o rezygnacji z
zapisanej w umowach najmu corocznej waloryzacji czynszow najmu. Zgodnie z
komunikatem Prezesa GUS z 15.01.2020r. w sprawie sredniorocznego wskaznika cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogdlem w 2019 roku (MP z 16.01.2020r., poz. 72)
srednioroczny wskaznik cen towarbw i ustug konsumpcyjnych ogdtem w 2019 roku w
stosunku do 2018 roku wyniost 102,30% (wzrost cen 0 2,30%). Tak wiec brak waloryzacii
czynszéw najmu od 01 kwietnia ubiegtego roku skutkowat zmniejszeniem przychodow z
tego tytutu o kwote okoto 10.000 zt netto miesiecznie. Jednak decyzja o zaniechaniu
waloryzacji stawki czynszu pozwolita przetrwa¢ najemcom trudny okres oraz spotka nie
utracita klientéw, co pozwolito utrzymaé przychody.

3. Pomimo trudnej sytuacji ogoinej zobowigzania podatkowe i publiczno-prawne regulowar
byly terminowo i nie nastapity zadne zalegtosci w tym przedmiocie.
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4. W 2020 roku poniesiono tylko niezbedne naktady finansowe na remonty i modernizacje
niektorych budynkow i srodkéw trwatych na terenie nieruchomosci przy ul. Lopuszariskie
36. Remonty te w tacznej kwocie 245.293,15 zt w zaleznosci od charakteru wykonanych
prac zostaty zarachowane jednorazowo w kosztach dziatalnosci za 2020 rok w wysokosci
199.352,85 zt oraz w wysokosci 45.940,63 zt rozliczone zostaly jako naktady rozliczane w
czasie.

5. W zwigzku z wprowadzonym przez ustawodawce obowigzkiem utworzenia przez
wszystkie spotki akcyjne rejestru akcjonariuszy prowadzonego przez podmiot uprawniony
(taki obowiazek dotychczas nafozony byt tylko na gietdowe spotki akeyjne), zarzad spofki
przeprowadzit niezbedng procedure. Dokonano wyboru podmiotu uprawnionego oraz
pieciokrotnie wystano do wszystkich akcjonariuszy informacje w tej sprawie facznie z
wezwaniem akcjonariuszy do ztozenia w oryginale odcinkéw zbiorowych posiadanych
akcji. Na 72.000 akcje dostarczono do siedziby spotki odcinki obejmujace 71.850 akeji, co
stanowi 99,79% kapitatu akcyjnego. Skutkiem tego procesu jest dematerializacja
papierowych dokumentow odcinkéw akcji. Podmiotem prowadzacym Rejestr
Akcjonariuszy spotki zostata spotka mBank S.A. z siedzbg w Warszawie przy ul.
Senatorskiej 18 (wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego — Rejestru Przedsiebiorcow
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziatl Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem 0000025237, NIP: 5260215088).

6. Toczace sie od grudnia 2009 roku postepowanie w sprawie okreslenia wartosci optaty
rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania nie zostato na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania rozstrzygniete.

7. W sierpniu 2020 roku spotka zostata powiadomiona przez bank PNB Parisbas, w ktorym
prowadzony jest rachunek firmowy o zrealizowaniu z tego rachunku 16 przelewoéw na
taczng kwote 352.788,80 zt. Przelewy te ani ich odbiorcy nie zostali autoryzowani w
systemie bankowym przez osoby uprawnione do tego przez spotke. Dlatego tez po
wyjasnieniu tej kwesti w banku natychmiast sprawa ww. cyber kradziezy zostata
zgloszona w Komendzie Rejonowej Policji Warszawa IV przy ul. Zytniej 36. Przedstawiciel
spotki skiadat wyjasnienia w kilku komendach policji, gdyz sprawa okazata sie rozlegta.
Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie zostalo zakoficzone sledztwo w te]
sprawie. System bezpieczefistwa banku nie zareagowal na nietypowe dla spofki
transakcje, razaco odbiegajgce od standardowo wykonywanych przez spotke.

8. W 2020 roku sptacono kwote 568.158,42 zt z tytutu rat kapitatowych dtugoterminowego
kredytu inwestycyjnego. Natomiast wartos¢ odsetek bankowych zaptaconych w 2019 roku
wyniosta 331.061,24 z. Oprocentowanie kredytu w 2020 roku do lipca wigcznie
utrzymywato si¢ na poziomie z poprzedniego roku i wynosito 4,29 % a od sierpnia do
konca roku z powodu obnizenie wartosci WIBOR wynosito 2,78 %. Na koniec grudnia
2020 roku saldo zadiuzenia z tytutu rat kapitatowych wyniosto 8.806.455,51 zt.

9. Nadzien 31.12.2020 roku w Spdice zatrudnionych bylo 8 oséb na umowe o prace.
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Il.  PODSUMOWANIE

Rok 2020 zakonczyt sie zyskiem netto w wysokosci 255.999,40 zt i nalezy uzna¢ ten wynik w
obecnej sytuacji zewnetrznej jako wyjatkowo zadawalajacy. Dziatalnos¢ spotki w roku 2020
znaczaco roznita sie od tej w latach ubiegtych i uwarunkowana byta sytuacjg gospodarczg w
czasie pandemii.

Oceniajac 2020 rok z perspektywy czasu, mozna pokusi¢ sie jednak o stwierdzenie, ze
chociaz sytuacja gospodarcza byta daleka od stabilnosci, a okresowe zamknigcia i drastyczne
ograniczenia w wielu branzach gospodarki miaty miejsce kilkakrotnie, to po pierwszym szoku
duza czeSC¢ naszych najemcow radzi sobie z tg ekstremalng sytuacjg, wykorzystujac
dostepne Srodki pomocowe i stopniowo przystosowujac prowadzenie dziatalnosci do
wymogow sanitarnych. Jest tez kilka firm, ktére sg w bardzo trudnej sytuacii, niezaleznej od
nich. Tak naprawde nie wiadomo jakie beda konsekwencje wprowadzanych i planowanych
ograniczen w komunikacji ludzkiej, facznie z zakazami prowadzenia handlu
wielkopowierzchniowego, zamknigcia placowek oswiatowych i innych ograniczen w
dziatalnosci administracyjnej i gospodarczej. Obserwujac sytuacje w Europie i na $wiecie,
rodzi si¢ powazna obawa o stan ogdlnej gospodarki, ktéra moze negatywnie wplyna¢ na
najemcow i w konsekwencji na sytuacje spotki.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Lopuszanska Nieruchomosci SA wnosi o:

- zatwierdzenie sprawozdania finansowego za rok 2020, w tym: Bilansu i Rachunku
Wynikéw oraz Przeptywdw finansowych topuszarnska Nieruchomosci S.A. wraz z opinig
Biegtego Rewidenta

- udzielenie pokwitowania Zarzadowi topuszanska Nieruchomoéci SA z jego dziatalnosci w
2020 roku
- podjecie uchwaty w przedmiocie podziatu zysku o nastepujacej tresci:

»ZYysK za 2020 rok w wysokosci 255.999,40 zt przeznaczy¢ na pokrycie strat z
ubiegtych okresow obrachunkowych”

Zarzad Spotki

Maria Jolanta Gwiazdowska -
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