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REZYDEINT

SPRAWOZDANIE ZARZADU

+~REZYDENT” S.A.

z siedzibg w Warszawie

Z DZIALALNOSCI W ROKU OBROTOWYM 2010

Warszawa — 30 marzec — 2011 r.






1. DANE PODSTAWOWE
1.1. Sprawy formalno - prawne

~REZYDENT” Spétka akcyjna z siedzibg w Warszawie powstala z przeksztatcenia ,REZYDENT”
Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia w spotke akcyjng na mocy Uchwaly Nr 2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw “REZYDENT” Sp. z 0.0. z dnia 29 listopada 1999
roku w sprawie przeksztatcenia Spotki w spotke akcyjng (Akt notarialny Rep. A 24397/99).
REZYDENT Sp. z 0.0. zostata utworzona w dniu 15 kwietnia 1999 r. roku Aktem Notarialnym
Nr Rep. A nr 6523/99, a nastepnie zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla miasta
stolecznego Warszawy XVI Wydziat Gospodarczy — Rejestrowy i postanowieniem sadu
wpisana do rejestru handlowego pod nr RHB 56719.

Spotka REZYDENT S.A. wpisana zostata do Rejestru Przedsiebiorcow pod numerem KRS
0000026497.

Spotka posiada numer identyfikacji REGON - 014961817 oraz numer identyfikacji podatkowej
NIP 526-23-22-227.

1.2, Kapital akcyjny
Na dzien bilansowy 31.12.2010 r. Kapitat podstawowy Spétki wynosit 191 003 000 zt (sto
dziewieédziesiat jeden miliondw trzy tysigce ztotych) i dzielit sie na 9 550 150 (dziewigc
milionéw piedset pietdziesiat tysiecy sto piecdziesigt) akcji imiennych serii A, B, C, DI E,aw
tym:
— 533.000 (piecset trzydziesci trzy tysigce) akcji imiennych uprzywilejowanych serii A o
numerach od 000001 do 533000,
— 318.800 (trzysta osiemnascie tysiecy osiemset) akcji imiennych zwyklych serii B o
numerach od 000001 do 318800,
— 1.428.775 (jeden milion czterysta dwadzieScia osiem tysiecy siedemset siedemdziesiat
piec) akgji imiennych zwykdych serii C o numerach od 0000001 do 1428775,
— 5.759.425 (pie¢ miliondw siedemset pieédziesiat dziewie¢ tysiecy czterysta
dwadziescia pie€) akcji imiennych zwyklych seri D o numerach od 0000001 do
5759 425,
— 1.510.150 (jeden milion pieset dziesieC tysiecy sto pietdziesiat) akcji imiennych
zwykitych serii E. 0 numerach od 0000001 do 1 510 150.
Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego, kapitat podstawowy spdtki nie ulegt

Zmianie.

1.3. Wiladze Spokki
Wtadzami Spétki sg: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad.

W roku sprawozdawczym Zarzad Spoétki byt sprawowany jak ponizej:

1. W okresie od 1.01.2010r. do 15.04.2010r, zarzad sprawowal jednoosobowo jako Prezes
Zarzadu - Marek Rudzifiski.

2. 0d 16.04.2010 zarzad spotki sktadat sie z trzech cztonkdw i byt sprawowany przez:
—  Prezesa Zarzadu - Waldemara Sleczke,
— Wiceprezesa Zarzadu - Monike Gatat Nipochorska,
— Czlonka Zarzadu - Ewe Kiluk.



W okresie sprawowania zarzadu jednoosobowego prokura tgczna byia ustanowiona w
osobach:

—~ Monika Gatat Nipochorska - Prokurent ,

— Ewa Kiluk - Prokurent.

Od dnia 16.04.2010 zarzad nie ustanawiat prokury.

Do sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych i niemajatkowych oraz
podpisywania w imieniu Spotki upowaznieni sg: w przypadku zarzadu jednoosobowego
cztonek Zarzadu Spotki samodzielnie, w przypadku zarzadu wieloosobowego dwadch czionkdw
zarzadu dziatajacych tacznie lub czionek zarzadu tacznie z prokurentem.

1.4. Zatrudnienie w Spoice
W ciggu roku 2010 spétka zatrudniata Srednio 63 pracownikow.

2. DANE EKONOMICZNO-FINANSOWE

2.1. Wielkos¢ i rodzaje kapitalow obcych wg stanu na 31 grudnia 2010 r.
Na dzien bilansowy zadtuzenie spotki z tytutu zaciagnietych kredytdw i pozyczek wynosito
ogdtem kwote 106 095 080,30 zt, w tym:

— kredyt bankowy w BZ WBK S.A. 79 663 975,38 zt,

~ pozyczki wiascicielskie 26 431 104,92 zt.

2.2. Srodki pieniezne

Srodki pieniezne na 31 grudnia 2010 roku wynosity 6 723 225,91 zl. Bilansowa zmiana
srodkéw pienieznych - wzrost o kwote 1 004 418,77 zt (stownie ziotych: jeden milion cztery
tysigce czterysta osiemnascie zlotych, 77/100).

Przeptyw gotowki na poszczegdinych dziatalnosciach przedstawia ,rachunek przeptywow
pienieznych”,

2.3. Przychody
Przychody z dziatalnosci operacyjnej w 2010 roku wyniosty 21 142 906,84 zt. w tym zmiana
stanu produktdw wyniosta (zwiekszenie) 242 322,60 zi.

Przychody finansowe ogdtem: 4 680 219,22
— Odsetki od pozyczek 3759 378,50
—  Qdsetki od lokat 170 387,84
- Transakcje zabezpieczajgce kurs walut 167 270,38
- Wycena instrumentdw finansowych 576 412,00
- Pozostate przychody finansowe | 6 770,50
Pozostate przychody operacyijne: 24 735 723,80
— Zysk na sprzedazy srodkow trwatych 18 364,87
— Rozwigzanie odpiséw aktualizujacych naleznosci 34 733,90
— Rozwigzanie rezerw tworzonych w ciezar kosztow 310 962,05



— Rozwigzanie rezerw na sprawy sadowe
— Rozliczenie kary umownej za odstgpienie od umowy
wykonawczej PIA Piasecki

19 980 702,29
4 116 699,81

— Otrzymane odszkodowania 55 110,21
— Kara za bezumowne korzystanie z lokalu 173 113,56
— Pozostate przychody operacyijne 46 037,11

2.4. Struktura kosztow
Spotka w 2010 roku poniosta na dziatalnosci operacyjnej koszty w wysokosci 18 238 252,63
zt. Specyfikacja rodzajowa przedstawiona zostata w rachunku zyskow i strat.

Koszty finansowe ogdtem: 8 736 588,78
— Odsetki od kredytéw i pozyczek 3773 798,90
~ Pozostate odsetki 16 965,19
— Transakcje zabezpieczajgce stope procentows 1 283 502,64
— Pozostate koszty finansowe 35 537,12
— Nadwyzka ujemnych réznic kursowych nad dodatnimi 3626 784,93
Pozostate koszty operacyine ogdtem: 554 280,46
—  Odpisy aktualizujace naleznosci 283 008,32
— Rezerwy tworzone w ciezar kosztow 156 243,16
— Pozostale koszty operacyjne 115 028,98

Sytuacja finansowa

Spoétka w biezacym roku sprawozdawczym osiggneta wynik finansowy - zysk netto w kwocie
23 219 320,68 zt (stownie ziotych: dwadziescia trzy miliony dwiescie dziewietnascie tysiecy
trzysta dwadziescia ztotych 68/100).

Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk netto na pokrycie strat bilansowych z lat ubiegtych.
Sytuacja finansowa Spotki wg stanu na dzien 31 grudnia 2010 roku zostata przedstawiona w
sprawozdaniu finansowym REZYDENT S.A., na ktdre skfadajg sie w szczegdlnosci:

informacja dodatkowa

bilans

rachunek zyskéw i strat

rachunek przeptywdw pienieznych

zestawienie zmian w kapitale wiasnym

NANENENEN

3. DZIALALNOSC W ROKU 2010

W sprawozdawanym okresie Zarzad dziatat zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej, Walnego
Zgromadzenia, Statutem Spoétki i przepisami KSH, na biezaco podejmowat decyzije w
sprawach istotnych dla funkcjonowania Spéitki.

Celem dziatania zarzadu byto przede wszystkim osiggniecie rentownosci Spétki zaréwno w
wymiarze operacyjnym jak i ogolnogospodarczym.

Podjete zostaly intensywne starania na rzecz petnego wykorzystania zdolnosci generowania
przychoddw przez wszystkie centra przychoddw, tj.: obiekty ,Centrum Krélewska” i ,Krzywy
Domek” oraz ,Hotel Rezydent Sopot”.



Wobec trwajacego spowolnienia gospodarczego oraz niepewnych perspektyw rynkowych
Zarzad rownoczesnie potozyt nacisk na obnizenie kosztow funkcjonowania Spotki przy

zachowaniu sprawnosci jej funkcjonowania oraz jakosci oferowanych ustug.

Warto zaznaczyC, ze wszystkie centra zanotowaly obnizenie kosztdéw funkcjonowania w
poréwnaniu do kosztdw zrealizowanych w 2009 roku. W poréwnaniu do poprzedniego roku
koszty w 2010 roku zostaty obnizone o0 6%, tj. 0 1 165 110 zt.

Wszystkie centra przychoddw, za wyjatkiem ,Krzywego Domku” zwiekszyly poziom
przychoddéw w poréwnaniu do 2009 roku. taczny poziom przychodow ze sprzedazy ulegt
zwiekszeniu 0 6,5%, tj. 0 1272933 zk.

Najistotniejszy wplyw na efekty funkcjonowania Spotki miaty wyniki osiggniete przez
SLcentrum Krélewska”. W efekcie dziatan kadry zarzadzajacej, pomimo niekorzystnego
uksztattowania sie kursu ziotego wobec dolara i euro, przychody ,Centrum Krdlewska”
wzrosty w stosunku do 2009 r. 0 12%, z 9 128 477 zi do 10 258 144 zt. Wysokie przychody
zostaty osiagnigete dzigki wynajeciu pod koniec 2008 roku powierzchni biurowej nowemu
najemcy, a takze dzieki pozytywnie zakonczonym renegocjacjom istniejacego kontraktu,
ktdry miat wygasnaé¢ w grudniu 2010 roku. Szczegdlng uwage nalezy zwrécié na fakt, iz
zwiekszenie przychoddw zostato osiggniete przy jednoczesnym obnizeniu kosztéw. Na
ograniczenie poziomu kosztow w szczegdinosci wplyw mialy dziatania podjete w celu
osiggniecia oszczednosci na kosztach eksploatacyjnych oraz koszcie energii.

Rok 2010 w porédwnaniu do poprzednich dwdch okreséw sprawozdawczych, byt réwniez
korzystny dla Hotelu Rezydent Sopot. Po wyraznym spadku przyjazdéw zagranicznych
turystéw do Polski w 2008 r. i 2009 r. w wyniku kryzysu gospodarczego, w 2010 roku Hotel
Rezydent Sopot osiagnagt 0 7% wyzsze przychody niz w roku 2009. Jednoczesnie dzieki
intensywnym dziataniom restrukturyzacyjnym udato sie ograniczy¢ koszty funkcjonowania
Hotelu 0 8% z 6 714 509 do 6 186 483 zt. Glowne oszczednosci zostaly zrealizowane na
kosztach osobowych, ustugach obcych oraz reklamie.

Pomimo istotnej poprawy wynikéw operacyjnych, Hotel nadal wymaga intensywnych dziatai
restrukturyzacyjnych. W zwigzku =z realizacja w ciggu ostatnich trzech lat
niesatysfakcjonujacych wynikow finansowych, w roku 2010 byty prowadzone dziatania w cefu
przeprowadzenia restrukturyzacji Hotelu Rezydent Sopot. Analizowane byly rézne warianty
mozliwych rozwigzan, ostatecznie w listopadzie 2010 roku REZYDENT SA zawart z REZIDOR
Hotels Aps Danmark umowe 0 zarzadzanie Hotelem, na mocy ktdrej od 1 grudnia 2010 roku
ohiekt zostat przekazany w 7arzadzanie przez sie¢. REZIDOR jednoczeénie zarzadza hotelem
bedacym wiasnoscig spdtki — cdrki: Hotel Rezydent — Gdansk Sp. z 0.0., tj. Hotelem Radisson
Blu Gdansk. Podjete dziatania maja doprowadzic do poprawy wynikow Hotelu Rezydent
poprzez usprawnienie polityki sprzedazowej oraz optymalizacje kosztéw, w szczegdlnosci
poprzez wykorzystanie uwspdinionego zarzadzania oboma obiektami.

W zwigzku z problemami jakie wystgpity w zarzadzaniu Centrum Handlowo — biurowym
Krzywy Domek”, a takze w zwigzku z niekorzystnym wptywem kursu ztotego wobec dolara i
euro przychody tego obiektu ulegly obnizeniu 0 4% z 4 645 866 zt do 4 642 824 zt. W 2010



roku nastapita zmiana na stanowisku dyrektora zarzadzajgcego Krzywym Domkiem. ,Krzywy
Domek” utrzymuje stabilny wysoki poziom wynajmu. Dzieki dziataniom nowej dyrekgji
obiektu, ,Krzywy Domek” umocnit swojg pozycje jednego z najlepiej rozpoznawalnych
elementow krajobrazu Sopotu i Trdjmiasta.

W sprawozdawanym okresie znacznemu ograniczeniu ulegt réwniez poziom kosztéw zarzadu.
Istotne oszczednosci zostaty osiggniete w szczegdlnosci na kosztach osobowych.

W czerwcu 2010 roku zostat pozytywnie zakornczony dla Spdtki, rozpoczety w 2007 roku
proces z powodztwa Kredyt Bank SA, przeciwko Krdlewska Sp. z o0.0.. Wygrany proces
likwiduje zagrozenie wyptaty odszkodowania z tytutu odstapienia od umowy wykonawczej z
PIA Piasecki SA. Kredyt Bank SA ztozyt skarge kasacyjna.

W zwiazku z duzg ekspozycjg spotki na przychody i koszty w walutach obcych oraz wysoka
zmiennoscig, kursu ziotego zarzad utrzymat zabezpieczenie czesci przychodéw w USD, ktdre
nie majg pokrycia w zobowigzaniach spéiki.

Z uwagi na pozytywny wynik biezacej dziatalnosci operacyjnej w 2010 roku Spétka zaptacita
podatek dochodowy w wysokosci 507 781zt

4. KIERUNKI ROZWOJOWE NA ROK 2011

W roku 2011 kontynuowane beda dziatania w celu dalszego podnoszenia rentownosci Spotki
poprzez wzrost rentownosci dotychczasowych pdl biezacej aktywnosdci oraz poszukiwanie
nowych linii biznesowych mogacych generowac dodatkowe zyski dla spotki.

Priorytetem pozostaje kwestia utrzymania wysokiege poziomu wynajmu powierzchni w
Krzywym Domku, wynajecie ostatnich wolnych powierzchni w Centrum Krélewska, oraz
utrzymanie tendencji wzrostowej rentownosci Hotelu Rezydent Sopot.

W Hotelu Rezydent w Sopocie bedq trwaly intensywne starania dostosowania struktury
kosztow do sytuacji rynkowej oraz wykorzystania faktu, iz Hotel Rezydent Sopot oraz Hotel
Radisson Blu Gdarsk sg od grudnia poprzedniego roku wspdlnie zarzadzane przez REZIDOR
Hotels Aps Danmark.

Zarzad bedzie tez z uwagq obserwowat sytuacje na polskim rynku nieruchomosci poszukujac
okazji do restrukturyzacji spdtki zwiekszajgcej efektywno$é jej dziatan z punktu widzenia
wilasciciela.

Zarzad Rezydent SA bedzie rowniez w dalszym ciggu z uwagg nadzorowat dziatalnosé dwéch
spotek zaleznych Hotel Rezydent Gdansk Sp. z 0.0. oraz Sowirskiego 72 Sp. z 0.0.

W roku 2011 przewidywane jest ponoszenie naktaddéw na modernizacje i konieczne remonty
posiadanych przez Spétke REZYDENT S.A. nieruchomoéci. Prace te zwigzane sq z
koniecznoscig utrzymania jakosci $wiadczonych ustug lub wynikaja z obowigzujacych



przepiséw prawa.

Prowadzone bedg dziatania zmierzajace do powiekszenia przychoddw Spotki.

Zaktadane jest state podnoszenie jakosSci ustug oferowanych przez Obiekty, aktywne
wspolistnienie i integracja ze Srodowiskiem lokalnym, dbatos¢ o zatrzymanie
dotychczasowych Klientdw i selektywne pozyskiwanie nowych.

Na biezaco prowadzone bedg dziatania majace na celu optymalizowania poziomu kosztéw
przy zachowaniu wysokiego standardu swiadczonych ustug.

Spotka reaguje elastycznie na potrzeby swoich klientow.

Na biezaco sg i beda podejmowane dziatania prowadzace do wzrostu wartosci Spotki.
Planowane jest utrzymanie dotychczasowego poziomu zatrudnienia.

W zwigzku z podjeciem przez Rade Nadzorczg REZYDENT SA uchwaty w sprawie konsolidacji,
w 2011 roku podjete bedg dziatania w celu przygotowania i przeprowadzenia pofaczenia
spotek Rezydent S.A. z Hotel Rezydent - Gdansk sp. z 0.0. poprzez przeniesienie catego
majatku Hotel Rezydent - Gdansk sp. z 0.0. na Rezydent S.A.

Przewiduje sie zakonczenie procesu konsolidacji w IV kwartale 2011 r.
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