SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI JEDNOSTKI

GREM! INWESTYCJE
SPOLKA AKCYJNA

Za okres od 1 stycznia 2019 do 31 grudnia 2019

Karniowice, 27 kwietnia 2020 r.




Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki 2019

Podstawowe dane dotyczace jednostki:

Firma: Gremi Inwestycje Spoétka Akcyjna
Siedziba: Karniowice, Polska
Adres: ~ Karniowice, ul. Modrzewiowa 38, 32-082 Bolechowice

Nr KRS: _ 0000047030
REGON: 351010529
NIP: 675-000-02-95

l. Informacje o zdarzeniach istotnie wplywajgcych na dziatalnoséé¢ jednostki,
jakie nastapily w roku obrotowym 2019, a takze po jego zakorczeniu, do dnia

zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W czasie roku obrotowego od 01 stycznia 2018 do 31 grudnia 2019, a takze po jego
zakonhczeniu, do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, zdarzeniami
gospodarczymi, ktérych charakter odbiegat od zwyklej dziatalnosci bgdZz kiérych
warto$¢ przekraczataby prog istotnosci (umownie przyjmowany przez Spotke na
poziomie 10% kapitatow wiasnych, to jest 3.563,3 tys.) byly:

W dniu 8 listopada 2018 roku Spotka wyemitowata 7.000 obligacji korporacyjnych
serii AA, o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, tj. o {gcznej wartosci 7 min ziotych,
zabezpieczonych ((a) zabezpieczenie hipoteczne na aktywach nie bedgcych
wiasnosécig Spotki - ustanowienie zabezpieczenia nastgpilo pod tytulem odptatnym
oraz (b) zabezpieczenie w postaci o$wiadczen o dobrowolnym poddaniu sig
egzekucji w trybie art. 777 kpc na rzecz obligatariuszy, ktérzy objeli w/w obligacje), z
terminem wykupu przypadajgcym na dzien 7 listopada 2019 roku oraz odsetkami
ptatnymi kwartalnie. Warunki emisji obligacji zawierajg standardowe dia tego typu
instrumentéw finansowych postanowienia.

W dniu 5 grudnia 2019 r. Zarzad Spoétki podjgt uchwate w sprawie zmiany warunkéw
emisji obligacji serii AA, poprzez przesunigcia terminu wykupu obligacji na 7 maja

2020 r. Do tej pory zaden z obligatariuszy nie zazadat wykupu obligacji i nie
skorzystal z uprawnienia do realizacji zabezpieczen, a wyptata odsetek od obligacji u\\
\A\
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Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci jednostki 2019

jest caly czas obstugiwana zgodnie z ustalonymi terminami. Odno$nie wykupu
obligacji, Spétka zastanawia sie nad przediuzeniem tego terminu o 6 m-cy, o czym,
gdy podejmie ostatecznie takg decyzje poinformuje obligatariuszy. Proponowane
przediuzenie jest konsekwencjg sytuadji gospodarczej calego $wiata wywolanej
pandemiq‘koronawirusa, a co za tym idzie przesunigciem finalizacji proceséw

biznesowych pozwalajgcych na wykup obligacii.

W dniu 28 grudnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spdéiki podjea uchwate, na mocy
ktdrej z dniem 1 stycznia 2019 roku z funkgji prezesa zarzgdu odwotany zostat Pan
Grzegorz Hajdarowicz, a w to miejsce powotany zostat na prezesa zarzadu Pan Piotr

tysek.

Oprécz opisanych powyzej, nie wystapily zdarzenia, ktére Spdtka identyfikuje jako
istotne z punktu widzenia prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Ii. Informacje o przewidywanym rozwoju jednostki

Zarzad spolki - poza dziatalnoscig w postaci najmu dzierzawionej od gminy Krakéw
nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Ractawickiej w Krakowie - koncentruje obecnie
swoje dziatania na dziatalnosci typowo holdingowej oraz dziatalnosci finansowej.
Pierwszy z wyzej wymienionych obszaréw dotyczy posiadanego przez Spotke
pakietu 22.706.755 akcji KCI S.A., stanowigcych 33,11% w kapitale zakiadowym tej
spotki oraz dajgcych prawo do 34,95% gloséw na Walnym Zgromadzeniu
akcjonariuszy. Spétka traktuje te inwestycje jako pozycjg diugoterminowa,.

Natomiast obszar okreslony powyzej, jako dziatalnogc finansowa, polega giéwnie na
udzielaniu przez Spétke pozyczek pienigznych, w tym réwniez ze $rodkéw
pozyskanych przez Spoétke w drodze finansowania diuznego (emisja obligacji
korporacyjnych w listopadzie 2018 roku).
Nalezy sig¢ rowniez spodziewaé kontynuacji dziatari w odniesieniu do posiadanych
przez Spolke nieruchomosci w miejscowosci Karniowice k. Zabierzowa,
zaklasyfikowanych w czesci jako dziatki pod zabudowe mieszkalng, w czeéc@?’ /
&
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jako nieruchomosci roine (z perspektyws przekwalifikowania). z uwagi na
atrakcyjnoéé inwestycyjng tych terendéw, Spolka nie wyklucza zatem Zaangazowanig
si¢ W przedsiewziecie o charakterze deweloperskim o niewielkiej skali, badz tez ich
sprzedazy po cenie rynkowej gwarantujgcej satysfakcjonujgcy zwrot.

lll. iInformacje o wazniejszych 'osiqgnieciach w dziedzinie badar;r;giwo;_u =

W charakter dziatalnosci prowadzonej przez Gremi Inwestycje S.A. nie wpisuje sie
na moment obecny potrzeba angazowania jakichkolwiek materialnych |
niematerialnych zasobéw w obszar badan i rozwoju. Stad tez w okresie, ktérego
dotyczy niniejsze sprawozdanie, nie odnotowano Zadnych osiggnieé¢ w fej dziedzinie.

v, Informacje o aktualnej i przewidywwhgnej sytuacji finansowej

Spotka zamkneta rok obrotowy 2019 nastepujacymi wielkosciami ekonomicznymi
(dane zaprezentowano w poréwnaniu z danymi za rok 2018, tys. PLN):

L Rok obrotowy 2019 2018
LSuma bilansowa na koniec roku ——m 43 362,0
Kapitat wiasny 35 653,1 H_—;_M_g?s?
Naleznosci krétkoterminowe na koniec roku 1129,9 5446
LZobowiqzania krétkoterminowe na koniec roky 7 226,0 7 1636
[ Przychody ze sprzedazy produktow | towarow 267,2 265,8
Eysk / strata ze sprzedazy 97,5 -175,7
’ Zysk / strata brutto 958 8 31636
LZysk / strata netto 679,4 29792

Przychody spétki, rozpoznawane jako podstawowa dziatalnogé operacyjna, dotyczg
W catosci przychodéw z najmu nieruchomosci Zlokalizowanej przy ul. Ractawickiej w
Krakowie, ktérg spotka dzierzawi od Gminy Krakéw. Przychody te Wyniosty w 2019
roku okoto 267,2 tys., co stanowi poziom poréwnywainy do roku ubiegtego (265,8
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Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dziatalnosci }ednostki 2019

tys. zi). Zestawiajgc te¢ kategorie przychodéw z kosztami operacyjnymi, spétka
odnotowuje strate na sprzedazy w wysokosci 97,5 tys. zt. Przyczyng takiego stanu
rzeczy jest klasyfikowanie do kosztéw operacyjnych nie tylko kosziw bedacych
bezposrednio zwigzanymi z przychodami z najmu (jak np. koszty dzierzawy
ponoszonéj na rzecz Gminy czy koszty mediow), ale takze pewnej grupy kosztéw o
charakterze ogélnym, jak wynagrodzenia (zarzad i rada nadzorcza), ksiegowosé,
ustugi doradcze, itp. Strata utrzymuje sig takze (cho¢ w mniejszej kwocie) na
poziomie wyniku z dziatalnosci operacyjnej (76,3 tys. zt).

Rezultaty dziatalnodci spétki zmieniaja znak na dodatni na poziomie wyniku brutto,
gdy uwzgledniona zostaje dziatalno$é¢ finansowa spotki. Zrealizowane w tym
obszarze przychody w {gcznej wysokosdci 1.894,1 tys. zt. (w tym: (a) odsetki w kwocie
blisko 1 388,6 tys. zi oraz (b) wzrost wartosci posiadanych akcji KCI S.A.,
wycenianych wg gieldowego kursu zamknigcia na koniec dnia) w zestawieniu ze
znacznie nizszymi kosztami finansowymi (859,0 z, gdzie giéwng pozycje stanowig
odsetki w wysokoéci 578,3 tys. zl) powodujg, iz spdtka zamkneta rok obrotowy
dodatnim wynikiem brutto 958,8 tys zt, a po uwzglednieniu pozycji ,podatek
dochodowy” (podatek odroczony) w wysokosci 2794 tys. zt — zyskiem netto w
kwocie 6794 tys. zi.

W 2019 roku zwigkszyta sie nieznacznie wartosé posiadanych przez spélke aktywdw
finansowych w postaci pakietu akcji KCI S.A. Wobec kursu gieldowego tej spétki na
dzien 31.12.2019 r. wyzszego niz ten, ktéry zostat odnotowany na koniec 2018 roku,
wystgpit tutaj bilansowy wzrost wartodci pozycji ,inwestycje dlugoterminowe w
jednostkach powigzanych — udziaty lub akcje” o okolo 227,1 tys. zt Zmiana ta zostata
odzwierciedlona w przychodach finansowych Spotki. W bilansie na dzien 31.12.2019
roku figuruje od 2018 roku w inwestycjach dlugoterminowych pozycja w kwocie 3
879,8 tys. zi., odpowiadajaca wartosci obligacji Next Holdings S. ar, |. nabytych na
podstawie umowy z dnia 15.06.2018 roku.

Krotkoterminowe naleznosci Spétki wzrosty na koniec 2019 roku ponad dwukrotnie,
co wynikato z przekwalifikowania do tej grupy aktywéw naleznosci diugoterminowych
w kwocie 921,0 tys. zt (nalezno$é ta zostala sptacona przed datg putzli?ji
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Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dziatalnoéci jednostki 2019 |

niniejszego sprawozdania w 2020 roku). W zakresie zobowigzan odnotowano
nieznaczny wzrost zobowigzan krétkoterminowych o 62,4 tys. zt do kwoty 7 226,0
tys. zl.; zasadniczg ich cze$¢ (7 046,1 tys. zt) stanowi zobowiazanie wynikajgce z

wyemitowanych papieréw wartosciowych — obligacji korporacyjnych serii AA).

V;“I'ﬁuf_érmacje o nabyciu akcji wiasnych

Zaréwno w trakcie roku obrotowego 2019, jak réwniez po jego zakoriczeniu, nie

wystapity zadne transakcje nabycia akcji wlasnych Spotki.

VI. Informacje o posiadanych przez jednostke oddziatach (zaktadach) |

Spétka nie posiada zadnych oddziatéw (zaktadow). |

W.vlnformacje o instrumentach finansowych w zakresie ryzyka zmiany cen,
ryzyka kredytowego, istotnych zakiécen przeplywéw srodkéw pienigznych oraz
utraty plynnosci finansowej, oraz o przyjetych celach i metodach zarzadzania

ryzykiem finansowym

Obszar dziatalnosci finansowe] Spoiki, poza aspektem zwigzanym z wartoscig
posiadanych akcji KCI S.A. (oméwionym odrebnie) dotyka zasadniczo kwestii i
zwigzanych z zaciggnigtym diugiem (emisja obligacji korporacyjnych w listopadzie ;
2018 roku) oraz udzielanych pozyczek. '

Ryzyko zwigzane z wyemitowanymi obligacjami dotyczy sytuacji, w ktérej Spétka nie
mogtaby ureguiowaé swoich zobowigzan, {j. obstuzyé kwartainej wyptaty odsetek i/
lub wykupu obligacji w terminie zapadalnosci. Do sytuacji takiej] mogioby w
szczegbinoSci dojs¢, gdyby wierzyciele Spéiki nie wywigzali si¢ na czas z obowigzku
sptaty udzielonych im przez Spoétke pozyczek. Spélka monitoruje to ryzyko, poprzez
dogtebng analize sytuacji finansowej dluznikéw oraz prowadzonych przez nich
projektow inwestycyjnych. Na chwile obecng ryzyko to jest oceniane jako >

umiarkowanie niskie. \\ o
A
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Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dzialalnosci jednostki 2019

Z punktu widzenia pozyczkobiorcy, pozyczki stanowig instrument finansowy, z
ktérego korzystanie jest zdecydowanie mniej utrudnione, niz w przypadku kredytéw
bankowych, czy pozyczek z instytucji finansowych. Wynika to z odmiennej percepcji
ryzyka przez instytucje finansowe, ktére w swoich standardowych procedurach nie sg
w stanie w sposdb adekwatny 6cenié_ wszelkich ryzyk w taki sposab, w jaki dokonuje
tego podmiot posiadajacy peing i diugoletnig wiedze o potencjalnym pozyczkobiorcy
(w tym w szczegéinosci stan zaawansowania i rokowania prowadzonych przez niego

projektéw inwestycyjnych).

Z kolei z perspektywy pozyczkodawcy - udzielane pozyczki pienigZne stanowig forme
inwestycji, na ktérych realizowany jest dodatni wynik finansowy, przy rownoczesnym
zachowaniu stosunkowo wysokiego poziomu bezpieczerstwa (doskonale znany
standing finansowy pozyczkobiorcéw i realizowanych przez nich projektow).
Podstawowym celem wszelkich podejmowanych dziatan z zakresu zarzadzania
ryzykiem finansowym w Spéice jest posiadanie catkowitej kontroli nad bilansem

platniczym.

Odrebng kategorig ryzyka dla Spétki stanowi ryzyko cenowe zwigzane z posiadanym
pakietem akcji KCI S.A. Kazde bowiem z ryzyk wiasciwych dia KC! S.A., rzutujgce na
wycene gietdowg tej spotki, stanowi jednoczesnie posrednio ryzyko cenowe samej
Gremi Inwestycje S.A. Do ryzyk KCI S.A nalezy zaliczyé:

¢ Ryzyko rynkowe — zmiany kursu walut (dotyka KC| S.A jedynie w niewielkim
stopniu); przychody i koszty oraz aktywa i zobowigzania KCI S.A. wyrazone sg
gidwnie w walucie polskiej (i w zwigzku z tym ryzyko tego rodzaju jest tam J
nieistotne);
¢ Ryzyko rynkowe — zmiany stopy procentowe] (wahania stép procentowych
wplywajg na dziatalnos¢ KCI S.A. w kilku obszarach, z ktérych najwazniejszym
byty koszty obstugi dlugu wynikajace z kredytu udzielonego przez Raiffeisen
Bank Polska S.A.; z uwagi na catkowitg splate wiw kredytu w marcu 2019

roku, ryzyko to jest obecnie nieistotne); . / }[
(/1”
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Gremi Inwestycje S.A. Sprawozdanie z dziatalnoéci jednostki 2018

« Ryzyko cenowe - aktywa finansowe w postaci akcji Gremi Media S.A. oraz
akgji wtasnych KCI S.A. bedgc papierami wartosciowymi notowanymi na GPW
S.A., podlegajg wahaniom kursowym; ponadto, na wartos¢ bilansowg akcji
Gremi Media S.A. wplywa proces szacowania warto$ci godziwej, oparty o
model DCF, dla ktérego podstaws sg prognozowane przeplywy pienigzne; z
uwagi na dobre wyniki réalizowane przez Gremi Media S.A., ryzyko to ocenia
sie jako umiarkowanie niewielkie;

e Ryzyko kredytowe, w tym zwigzane z naleznosciami (wynikajgce przede
wszystkim z udzielonych przez KCl S.A. pozyczek oraz posiadanych
obligaciji);

e Ryzyko utraty plynnosci - skutecznie niwelowane wartoscig przeznaczonego
do sprzedazy majatku KC! S.A., w tym w szczegolnosci w postaci akcji Gremi
Media S.A.);

e Ryzyko zwigzane z udzielaniem zabezpieczen (KCl S.A. ogranicza to ryzyko
monitorujac i analizujac  sytuacje spétek, kiorym jest udzielane

zabezpieczenie).

VIil. Pozostate informacje

Organy
Organami Spoiki sg Walne Zgromadzenie akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.
Akcjonariat na dziefi 31.12.2019 roku przedstawiat si¢ nastepujgco:

% udziatu w
liczha kapitale liczba %
Akcjonariusz akcji zakladowym glosow gloséw
Gremi International S. ar.l 455 651 67,23% 455651 67,23%
Skarb Paristwa 170 038 25,09% 170038 25,09%
Pozostali (osoby fizyczne) 52 031 7,68% 52 031 7,68%

677 720 100,00% 677720 100,00%

Skiad Rady Nadzarczej i Zarzadu Spodtki na dzien 31 grudnia 2018 roku przedstawiat N
i

sie nastepujgco: .
7 Q\ J\’

Rada Nadzorcza:
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¢ Dorota Hajdarowicz

= Kazimierz Hajdarowicz

= Agata Kalinska
Zarzad:

¢ Grzegorz Hajdarowicz

W dniu 28 grudnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate, na mocy
ktérej z dniem 1 stycznia 2019 roku z funkgji prezesa Zarzadu odwotany zostal Pan
Grzegorz Hajdarowicz, a w to miejsce powotany zostat na prezesa zarzadu Pan Piotr
tysek. '

Sktad Rady Nadzorczej zaréwno w 2019 roku ulegt zmianie.

W zwigzku z zakoriczeniem kadencji i wygasgnieciem mandatu Pani Agaty Kalinskiej,
w dniu 21 czerwca 2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki podjelo uchwale
nr 4 w sprawie powolania czionka Rady Nadzorczej na nowg kadencje, Pana

Grzegorza Hajdarowicza.

W zwigzku z powyzszym, sklad Rady Nadzorczej | Zarzgdu Spolki na dzien
31 grudnia 2019 roku przedstawiat sie nastepujaco:

Rada Nadzorcza:
¢ Dorota Hajdarowicz
e Kazimierz Hajdarowicz
e Grzegorz Hajdarowicz
Zarzad:
¢ Piotr Lysek

Podstawowa dziatainoéé

Podstawowg (z punkiu widzenia realizowanych przychodéw i kosztow oraz
alokowanych aktywéw) dziatalnoscig Gremi Inwestycie S.A. jest dzialalnosé

finansowa. )
y , y
C/?
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Zatrudnienie

Gremi Inwestycje S.A. nie zatrudnia na umowe © prace zadnych pracownikéw.
Wszystkie czynnosci zwigzane z funkcjonowaniem spoétki, takie jak obstuga
ksiegowa, prawna, finansowa, administracyjna, biurowa, logistyczna, konserwacje,

czystoé¢, etc. przekazane zostaly do podmiotéw zewnetrznych (catkowity

outsourcing).
Srodowisko naturalne

Spdtka nie prowadzi dziatalnosci wplywajacej szkodliwie na stan srodowiska

naturalnego.

Karniowice, 27 kwietnia 2020 r.

o

Piotr tysek

Prezes Zarzgdu
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