Osrodek
Badawczy
Ekonomiki

— lransportu Sp. z o.o.

SPRAWOZDANIE

Zarzadu
Osrodka Badawczego Ekonomiki Transportu sp. z o0.0.
z siedzibg w Warszawie

z dziatalnosci Spotki w 2022 roku

OBET

Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu sp. z o.o.
ul. Hoza 86, 00-682 Warszawa
tel./fax: (+48 22) 621 81 84, 621 57 61
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KRS 0000288470,
NIP 525-10-:00-454 kapitat zakladowy: 145 tys. ztotych
e-mail: obe@obet.com.pl
www.obet.com.pl



Osrodek
Badawczy
Ekonomiki

Transportu Sp. z o.o.

1. Dane wstepne

1.1.

Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie (dalej réwniez jako: ,,OBET sp. z0.0.”, ,OBET", ,0srodek” lub ,Spdtka”) przy ul. Hozej 86,
powstata w wyniku komercjalizacji przedsiebiorstwa panstwowego dziatajgcego pod nazwg Osrodek
Badawczy Ekonomiki Transportu w Warszawie. Komercjalizacja zostata dokonana na podstawie aktu
notarialnego z dnia 29 czerwca 2007 r. Rep. A Numer 11511/2007.

Spodtka zostata utworzona na czas nieoznaczony i rozpoczeta dziatalno$é w nowej formie prawnej od
dnia 1 listopada 2007r.

Podstawowy zakres (przedmiot) dziatalnosci Spétki wynikajgcy z Aktu Zatozycielskiego OBET sp. z 0.0.
obejmuje:

- wykonywanie badan naukowych i prac rozwojowych w dziedzinie nauk spotecznych

i humanistycznych (PKD 72.20.2);

- wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub wydzierzawionymi (PKD 68.20.Z);

- doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania (PKD 70.22.2);

- wydawanie czasopism i pozostatych periodykéw (PKD 58.14.Z).

W wyniku komercjalizacji zasadniczy przedmiot dziatalnosci Spétki nie ulegt zmianie i obejmuje on do
chwili obecnej:

- prace koncepcyjne, analizy studialne, opinie czy ekspertyzy dotyczace transportu kolejowego, (a w
przesztosci takze drogowego, lotniczego) oraz regionalnych systemow transportowych - realizowane
na zamoéwienia réznych podmiotéw prawa handlowego lub jednostek samorzgdowych,

- zarzadzanie i najem lokali w posiadanej przez Spoétke nieruchomosci.

1.2.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 145.000 zt (sto czterdziesSci piec tysiecy ztotych) i dzieli sie na 2.900
(dwa tysigce dziewiecset) udziatéw po 50 zt (piecdziesiat ztotych) kazdy.

Wszystkie udziaty posiada Skarb Panstwa.

W 2022 roku nie nastgpity zadne zmiany w tym zakresie.

1.3.
Struktura organizacyjna Spotki zostata zatwierdzona Uchwatg Nr 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspolnikéw Spotki OBET Sp. z 0.0. z dnia 29 stycznia 2009 r. i zasadniczo nie byta modyfikowana.
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Na strukture Spétki sktadajg sie:

1. Zarzad Spotki - jednoosobowy
2. Grupa konsultantéow — aktualnie 5 oséb
3. Sekretariat (administracja) — aktualnie 1 osoba

Ponadto spétka jako Zleceniodawca kontynuuje zawarte Umowy w zakresie:
- doradztwa w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej (1 osoba)
- obstugi portierni (3 osoby)

Spétka w zakresie obstugi ksigg rachunkowych oraz w zakresie obstugi kadrowej, korzysta z ustug
profesjonalnego pomiotu zewnetrznego.

W zakresie sprzatania budynku posiadanego przez Spoétke z uwagi na zakoriczenie wspodtpracy z
dotychczasowym Zleceniobiorcg, Spétka w 2022 r. rozpoczeta wspotprace z osobg fizyczng prowadzacy
dziatalno$é gospodarcza.

Siedzibg Spotki jest Warszawa.

Spétka prowadzi dziatalno$¢ na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Spétka moze otwierac i prowadzi¢ oddziaty, zaktady, biura, przedstawicielstwa oraz inne jednostki, a
takze moze uczestniczyé w innych spétkach i przedsiewzieciach na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
i poza jej granicami.

Spoétka w 2022 r:

- nie posiadata oddziatow,

- nie prowadzita prac w zakresie badan i rozwoju,
- nie nabywata udziatéw wtasnych.

1.4.
Sytuacja kadrowo-ptacowa Spotki.

W 2022 roku Srednie zatrudnienie w Spdtce wynosito 6 oséb (w przeliczeniu na petne etaty
pracownicze 5,5 etatu).

Ponadto spétka jako Zleceniodawca kontynuuje zawarte Umowy w zakresie:
- doradztwa w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej (1 osoba)
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Obecny sktad ww. grupy konsultantéw, to pracownicy z duzym doswiadczeniem
i wiedzg, stanowigcy kadre bazowg Osrodka. Dwdch ekspertéw pozostaje jednakze, co wskazywano w
latach minionych, w okresie przedemerytalnym, a jeden z nich osiggnat wiek emerytalny. Podobnie
wyglgda sytuacja z pracownikiem administracji, jest to doswiadczony pracownik, ktory osiggnat juz
wiek emerytalny.

W Spodtce zatrudnienie w 2022 r. ulegto zmianie o 0,5 etatu, z uwagi na przejscie jednego z
pracownikdw na emeryture. Aktualnie Spodtka zatrudnia nadal 5 konsultantéw, niemniej
w przeliczeniu na petne etaty - s3 to 4 etaty. Ponadto, o czym wspomniano Spoétka zatrudnia
pracownika administracji (jeden etat).

W sytuacji Spétki bezspornie istnieje potrzeba uzupetnienia zasobu kadrowego Osrodka, tj.
zatrudnienia co najmniej dwdch pracownikdéw merytorycznych — konsultantéw specjalizujgcych sie
w zakresie analiz ruchu oraz analiz kosztodw i korzysci w realizacjach na rzecz sektora transportu
kolejowego. Ponadto, w dalszym ciggu zachodzi potrzeba zatrudnienia specjalistow z zakresu
prognostyki ruchu i organizacji transportu.

Poza powyiszym Spétka winna skupi¢ sie w  szczegdlnosci na  kontynuowaniu
i intensyfikowaniu dziatalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig i wynajmu powierzchni
biurowych. Optymalnym rozwigzaniem byloby i w zakresie tej gatezi dziatalnosci pozyskanie
w przysztosci pracownika, ktéry bytby odpowiedzialny za realizacje biezacych obowigzkdéw
wynikajgcych z administrowania nieruchomoscia, jak réwniez za prowadzenie profesjonalnych dziatan
marketingowych celem pozyskania potencjalnych najemcow.

Srednia ptaca w Spétce w 2021 roku bez wynagrodzenia Zarzadu wyniosta 6.109,67 zt.

Wynagrodzenie Prezesa Zarzgdu wynosito 13.211,34 zt brutto, co stanowito wysokosci 3,0 krotnosci
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagrdd z zysku w
czwartym kwartale roku 2016, ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

W Spétce nie wystgpity zadne spory zbiorowe. Nie nastgpito rowniez pogorszenia warunkéw ptacy.

W OBET nie zawigzano Zaktadowego Funduszu Swiadczen Socjalnych i nie wyptaca sie $éwiadczenia
urlopowego, ani tez nie zawarto uktadu zbiorowego pracy.

Wynagrodzenia pracownikéw Spotki sg uregulowane ,,Regulaminem Wynagradzania” wprowadzonym
Uchwatg Zarzadu w 2010 roku.
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1.5.
Sytuacja majatkowa Spétki w 2021 r.

Od 2007 roku, tj. od Aktu Zatozycielskiego Spotki do 2012 roku., majatek Spotki sktadat sie zasadniczo
z dwéch skfadnikow:

- prawa wtasno$ci budynku posadowionego na dziatce przy ul. Hozej 86 w Warszawie;

- prawa uzytkowania wieczystego ww. gruntu, na ktérym zostat posadowiony ww. budynek.

W 2012 r. Spétka utracita prawo wieczystego uzytkowania do zajmowanej nieruchomosci gruntowe;.

W dniu 5 stycznia 2012 r. Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge kasacyjng OBET Sp. z 0.0. od
wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 czerwca 2010 r. w sprawie
skargi Spotki na decyzje Ministra Infrastruktury z dnia 6 kwietnia 2009 r. w przedmiocie stwierdzenia
wydania decyzji uwtaszczeniowej z naruszeniem prawa w czesci dot. dziatki nr 97/1 oraz stwierdzenia
jej niewaznosci w catosci dla dziatki nr 97/2. Minister Infrastruktury w ww. decyzji stwierdzit, ze decyzja
nr 481 Wojewody Warszawskiego z dnia 21 lipca 1992 r. dotyczaca uwtaszczenia Kolejowych Zaktaddéw
Budownictwa Mieszkaniowego (KZBM) w Warszawie, ktérych nastepcg prawnym jest OBET Sp. z 0.0.,
z nieruchomoscia potozong w Warszawie przy ul. Hozej 86, o pow. 1.780 m? na czesci dziatki nr 97/1
oraz catej dziatce nr 97/2, powstatych z podziatu dziatki 97, zostata wydana z naruszeniem prawa i jest
niewazna. Powyzsza decyzja byta nastepstwem wystgpienia do Ministra Infrastruktury petnomocnika
spadkobierczyni dawnej hipotecznej nieruchomosci warszawskiej potozonej przy ul. Hozej 84
(aktualnie Hoza 86).

W nastepstwie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy (z dnia 07.02.2014 r.) Spotka przekazata catg
nieruchomos¢ gruntowa niezabudowang — dziatke parkingowga o nr ew. 97/2 o pow. 772 m2 przy ul.
Hozej 86 w Warszawie prawowitemu wiascicielowi. W Swietle decyzji NSA, Spétka w 2022 r. zajmowata
nieruchomos$é gruntowa o nr ew. 97/1, na ktérej znajduje sie budynek biurowy — siedziba spétki bez
uregulowania stosunku prawnego.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. w aktywach Spoétki nie figurowato prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw.

Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu Sp. z 0.0. na mocy decyzji nr 19 Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 28 lutego 1995 roku pozostawat w ocenie Spotki wtascicielem budynku
biurowo — mieszkalnego 5-kondygnacyjnego wybudowanego w 1955 r.

Na wiasne potrzeby Spotka zajmuje niespetna 10% powierzchni biurowej, natomiast pozostata czes¢
jest wynajmowana podmiotom gospodarczym na podstawie uméw terminowych.

Na parterze ww. budynku znajdujg sie poza lokalami biurowymi, lokale mieszkalne (odrebne wejscie
do budynku), z ktérych 3 zostaty w 2005 roku sprzedane (zawarto akty notarialnie) w postepowaniu
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przetargowym (po uzyskaniu zgody Ministerstwa Skarbu Panstwa) i obecnie sg odrebng wtasnoscia
0s0b fizycznych. Pozostate 4 mieszkania to tzw. ,mieszkania zaktadowe”, ktére zostaty zasiedlone w
latach 1990-92 przez pracownikéw Kolejowych Zaktadéw Budownictwa Mieszkaniowego (KZBM).

W 2022 r. dwa mieszkania byty dalej zajmowane przez rodziny pracownikéw bytego KZBM, natomiast
pozostate dwa lokale Spdtka wynajmowata na podstawie umoéw okresowych na warunkach
komercyjnych.

W stosunku do siedmiu ww. lokali mieszkalnych Zarzad Spétki petni role administracji tj. m.in. prowadzi
rozliczenia optat za zuzycie wody, ciepta, wywdz odpaddw komunalnych, jak rdwniez dba o utrzymanie
czystosci w czesci wspodlnej (korytarzowej) oraz dokonuje stosownych napraw w przypadku awarii, do
ktorych usuniecia zobowigzana pozostaje Spotka jako wtasciciel budynku.

Budynek biurowy wg stanu na 31 grudnia 2022 r. jest w 99% zamortyzowany. W 2006 roku
przygotowujgc Przedsiebiorstwo Panistwowe OBET do komercjalizacji urealniono warto$¢ budynku
zlecajgc wykonanie operatu szacunkowego przez rzeczoznawcodw majatkowych, w wyniku czego
ustalono wartos¢ (na dzien 15 listopada 2006 r.) w kwocie 17.564.771,00 zt (siedemnascie milionow
ztotych, pieéset szescdziesiat cztery tysigce, siedemset siedemdziesiagt jeden ztotych).

Inne rzeczowe skfadniki majatku Spdtki to urzadzenia do poligrafii i sprzet komputerowy, bedgce
podstawowymi narzedziami pracy pracownikéw Spétki i s wykorzystane w 100%.
Spétka nie posiada obiektow socjalno-bytowych.

W analizowanym okresie 2022 roku Spétka nie dokonywata zadnych czynnosci prawnych zwigzanych
ze zbyciem lub wydzierzawieniem innym podmiotom sktadnikéw majatku trwatego.

1.6 Wielkosc¢ i struktura produkcji i sprzedazy.
W roku obrotowym 2022 Spétka kontynuowata dziatalnos¢ w niezmienionym zakresie.
Struktura przychoddw Spétki w 2022 roku nie ulegta zasadniczej zmianie w stosunku do lat poprzednich
i sktada sie z dwdch podstawowych pozyciji:
-przychoddéw z najmu powierzchni biurowych;
-przychodéw z realizacji opracowan, prac badawczych, kontraktéw z zakresu sektora ustug na rzecz
transportu kolejowego, wykonywanych na rzecz zamawiajgcych podmiotow.

Przychody na dzien 31 grudnia 2022 roku w Osrodku Badawczym Ekonomiki Transportu sp. z o.0..
wyniosty tacznie: 1.593.263,66 zt;
Przychody netto ze sprzedazy i réwnane z nimi — 1.543.841,57 zt
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Przychody netto ze sprzedazy produktéw: 1.530.276,69 zt
Zmiana stanu produktéw: 13.564,88 zt

W tym:

Przychody z prac naukowo-badawczych: 417.365,63 zt;
Przychody dotyczace najmu: 1.112.911,06 zt.

Zarzad Spotki doktada wszelkich staran, aby tgczy¢ interesy Osrodka Badawczego Ekonomiki
Transportu Sp. z 0.0. jako podmiotu prowadzgcego od poczagtku funkcjonowania dziatalno$é naukowo-
badawczg tzw. kontraktows, jak i podmiotu prowadzacego od lat dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania i
najmu nieruchomosci (oferujgc najem powierzchni biurowych oraz mieszkalnych).

Spétka nadal musiata mierzy¢ sie w 2022 r. ze skutkami czynnikdéw zewnetrznych, takich jak w
szczegblnosci stanu zagrozenia epidemicznego (skutki epidemii), czy z konsekwencjami gospodarczymi
inwazji Rosji na Ukraine, rozpoczetej w lutym 2022 r.. Ponadto w omawianym okresie pojawity sie
trudnosci wynikajace z przesunied rozliczen kontraktowych zrealizowanych przez Spétke prac.

Nieustajgce zabiegi Zarzadu zmierzajgce do uzdrowienia sytuacji finansowej Spoétki, pomimo
nietatwych okolicznosci umozliwity istotny wzrost przychoddéw z dziatalnosci obejmujacej najem w
omawianym okresie, rozliczenie realizacji naukowo-badawczej (za wyjatkiem jednej z transz ze strony
jednego z kontrahentéw) i w nastepstwie uzyskanie dodatniego wyniku finansowego na koniec roku
2022 r.— w dodatku korzystniejszego od prognozowanego.

Kontrakty/przychody z dziatalno$ci naukowo-badawcze;j.

Stan realizacji dziatalnosci naukowo-badawczej na dzien 31 grudnia 2022 r. prezentowat sie
nastepujaco:

— wykonanie czesci Projektu pn. ,,Prace na liniach kolejowych nr 91 i 92 na odcinku Rzeszow-Medyka
(granice panstwa) wraz liniami przylegtymi — Opracowanie studium wykonalnosci” w ramach projektu
pn. ,,Prace przygotowawcze dla wybranych Projektow”, na rzecz IDOM sp. z 0.0.

Rozliczono wynagrodzenie za wyjgtkiem ostatniej transzy (ktorg rozliczono na poczatku 2023 r.).

— wykonanie mikrosymulacji dla potrzeb realizowanego przez Torprojekt Sp. z o.0. kontraktu
»Wykonanie dokumentacji projektowej oraz prowadzenie nadzoru autorskiego dla realizacji
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przebudowy linii $rednicowej w Warszawie w ramach projektu POIi$ 5.1.-13 pn. ,Prace na linii
Srednicowej w Warszawie na odcinku Warszawa Wschodnia — Warszawa Zachodnia” realizowanego na
rzecz PLK S.A.

Spétka sfinalizowata w 2022 r. ww. realizacje, niemniej ostatnia faktura nie zostata terminowo
uregulowana. Spétka w pierwszej kolejnosci podejmowata proby polubownego uzyskania wskazanej
kwoty. Na skutek podjetych dziatan kontrahent uregulowat kwote czesciowo (w dniu 15 lipca 2022 r.),
deklarujgc dobrowolng sptate pozostatej kwoty w transzach. W dniu 13 grudnia 2022 r. Spo6tka zawarta
Porozumienie z Torprojekt sp. z 0.0., stosownie do ktérego kolejne transze miaty zosta¢ uregulowane.
Ostatecznie kwota naleznosci gtéwnej wynikajacej z ww. faktury zostata uregulowana w catosci.

— uczestnictwo w ramach udostepnienia personelu przy umowie z Systrg S.A. Oddziat w Polsce na rzecz
projektu zleconego przez Cargotor Sp. z 0.0. pn. Modernizacja infrastruktury kolejowej w Rejonie
Przetadunkowym Mataszewicze na granicy UE z Biatorusig. Prace OBET Sp. z 0.0. zostaty zakonczone i
rozliczone, natomiast na bazie dotychczasowych uméw i aneksu prognozowany jest jeszcze
wspoétudziat w razie potrzeby w prowadzonym postepowaniu przetargowym i udzielaniu odpowiedzi
przy wyborze wykonawcy projektu. Ponadto OBET sp. z o.0. i Systra S.A. Oddziat w Polsce jak
wspomniano nawigzaty komunikacje w zakresie historycznej realizacji Umowy sfinalizowanej w 2018
r. Wéwczas to OBET zostat obcigzony notg karng z tytutu realizacji Etapu | wskazanej Umowy, ktorej z
uwagi na nieadekwatng wartos$¢ nie mégt uznac. Nota ta ostatecznie zostata co prawda ograniczona,
niemniej do 30% wartosci wynagrodzenia catej dwczesnej realizacji, a nie wartosci wynagrodzenia
Etapu | (co byt w stanie zaakceptowac OBET). W konsekwencji Strony nie doszty do porozumienia i
pomimo wymiany pism, sprawa pozostata od 2020 r. formalnie otwarta. Aktualnie SYSTRA S.A. w dniu
27 wrzesnia 2022 r. wyrazita wole, co do ponownego ograniczenia ww. noty odsetkowej do wartosci
Etapu |. Kontrahent zadeklarowat przygotowanie odpowiednich dokumentéw. W dniu 5 grudnia 2022
r. OBET sp. z 0.0. otrzymat ograniczenie wspomnianej noty obcigzeniowe;j.

Spoétka w 2022 r. nadal musiata mierzy¢ sie z ograniczonymi zasobami srodkéw pienieznych.

Zgodnie ze stanem na koniec 2022 r. Spétce pomimo podejmowanych dziatan, nie uzyskata srodkéw w
konsekwencji analizowania mozliwych potencjalnie proceséw przeksztatceniowych Spoétki (propozycja
skierowana do Polskich Nagran sp. z 0.0.).

Ponadto nastepowaty przesuniecia w zakresie rozliczen kontraktowych (przesuniecie rozliczerr z IDOM
sp. z 0.0., Torprojekt sp. z 0.0.).

Pomimo ww. okolicznosci w Spdtce obserwowana jest widoczna poprawa, wzgledem najtrudniejszego
w ciggu ostatnich 4 lat - roku 2020.
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Spétka w 2022 r. realizowata i doprowadzita do odbioréw zamoéwienia kontraktowe, a przychody z
najmu wzrastaty z kwartatu na kwartat.

W 2022 r. nadal ograniczone pozostawaty ze wzgledu na ww. realizacje, mozliwosci co do pozyskiwania
nowych, wiekszych zlecen przez Spoétke.

Skuteczne dziatania Zarzgdu w minionych latach, ale i wsparcie proponowane ze strony Wspélnika (w
szczegolnosci w 2021 r.), uchronity Spétke przed grozbg zahamowania i de facto koniecznosci istotnego
ograniczenia dziatalnosci naukowo-badawczej, a nawet przed zagrozeniem dla funkcjonowania catej
dziatalnosci Spétki. Udzielenie natomiast szeroko rozumianego wsparcia Spdfce celem pozyskania
dodatkowych $rodkdw finansowych, ktére mogtyby zostaé przeznaczone na uzdrowienie sytuacji
Spotki i jej dalszy rozwdj, w szczegdlnosci w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej, pozostaje
aktualne. Spodtka, oczekujgc na rozliczenia kontraktowe, pozostawata wiec w 2022 r. na skutek
czynnikdw, o ktérych mowa powyzej, dalej w sytuacji ograniczonych zasobéw pienieznych, z brakiem
mozliwosci sfinansowania rozszerzenia personelu naukowo-badawczego, ktére to rozszerzenie z
pewnoscig w ocenie Zarzadu przyczynitoby sie do zwiekszenia przychoddw z tej gatezi dziatalnosci, jak
rowniez do jej rozwoju.

Obecnie nastepstwa trwajacej inwazji Federacji Rosyjskiej na Ukrainie pozostajg obiektywnie trudne
do przewidzenia. Nie ma jednak watpliwosci, Zze majg wytgcznie negatywny wptyw na ogdlng sytuacje
gospodarczy, a to w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej skutkowato i moze ponownie skutkowac
w szczegolnosci m.in.

— zawieszaniem, odraczaniem postepowan przetargowych, dotyczgcych realizacji w chwili obecnej po
stronie wschodniej kraju;

— ograniczaniem kosztéw przez potencjalnych Zamawiajgcych ustugi realizowane przez Spétke;

— zwiekszeniem cen ustug realizowanych przez osoby trzecie, wspotpracujgce ze Spotka.

Pomimo tej nietatwej sytuacji, Spétka podejmowata i podejmuje, jak juz wyzej wspominano, takze
przy wsparciu przedstawicieli Biura Zarzadzania i Restrukturyzacji Majatku Skarbu Panstwa Agencji
Rozwoju Przemystu S.A., dziatania majgce na celu nawigzanie wspdtpracy z partnerami o wiekszym
potencjale i mozliwosciach w realizacji prac naukowo-badawczych. Wspoétpraca nawigzana w 2021
roku dzieki Petnomocnikowi ds. sektora kolejowego Agencji Rozwoju Przemystu S.A. z Panem Jackiem
Poniewierskim, pozwolita na wnikliwg ocene dwczesnego potencjatu Spétki w zakresie ustug naukowo-
badawczych, jak i na uzyskanie realizowanego w latach 2021-2022 przez Spétke kontraktu rzecz IDOM
sp. z 0.0. (aktualnie odbieranego przez Zamawiajgcego).
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Weryfikacja uwarunkowan rynkowych uwzgledniajgcych specyfike branzy oraz ww. dziatania Zarzadu
zaowocowaty z kolei i owocujg nawigzywaniem kontaktéw branzowych, celem rozpoznania
ewentualnych obszaréw wspoétpracy z podmiotami takimi jak:

- Schuessler-Plan Sp. z o0.0.,

- SYSTRAS.A,,

- PKPS.A,,

- Torprojekt Sp. z 0.0.

- Voessing sp. z 0.0.

- IDOM sp. z 0.0.

- BBF sp. z o.0.

- CE Project Group sp. z 0.0.

- ITC Consulting sp. z 0.0.

- System 1000

Wskazujac realizacje w 2022 r., Zarzad podejmowat niezmienne starania, aby realizowane rozliczenia
byty mozliwie jak najbardziej korzystne dla Spétki.

W 2022 r. OBET sp. z 0.0. nawigzat komunikacje z SYSTRA S.A. w zakresie ewentualnych nowych zlecen,
ale takze w zakresie historycznej realizacji Umowy sfinalizowanej w 2018 r. Wéwczas to OBET zostat
obcigzony notg karng z tytutu realizacji Etapu | wskazanej Umowy, ktérej z uwagi na nieadekwatng
wartos¢ nie mégt uznac. Nota ta ostatecznie zostata co prawda ograniczona, niemniej do 30% wartosci
wynagrodzenia catej dwczesnej realizacji, a nie wartosci wynagrodzenia Etapu | (co byt w stanie
zaakceptowac OBET). W konsekwencji wéwczas Strony nie doszty do porozumienia i pomimo wymiany
pism, sprawa pozostata od 2020 r. formalnie otwarta. Aktualnie SYSTRA S.A. w dniu 27 wrzes$nia 2022
r. wyrazita wole, co do ponownego ograniczenia ww. noty odsetkowej do wartosci Etapu |. Kontrahent
zadeklarowat przygotowanie odpowiednich dokumentéow. W dniu 5 grudnia 2022 r. OBET sp. z o.0.
uzgodnit ograniczenie wspomnianej noty obcigzeniowej.

Ponadto Spotka w 2022 r. ztozyta nastepujgce oferty, co do ktérych na koniec 2022 r. nie uzyskano
rozstrzygnie¢ - oferty na opracowanie czesci technologiczno-ruchowej w ramach przygotowania
Koncepcji Programowo-Przestrzennej oraz Sporzgdzenie Projektu budowlanego) dla nastepujgcych
postepowan przetargowych prowadzonych przez Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0.:
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1. Budowa Wezta kolejowego CPK - Zadanie 1 — oferta na rzecz Voessing Polska Sp. z 0.0.;

2. Budowa Wezta kolejowego CPK - Zadanie 3 — oferta na rzecz Voessing Polska Sp. z 0.0.;

3. Budowa linii kolejowej nr 85inr 86 czes¢ nr 1 - odcinek £tddz —Sieradz, oferta narzecz Voessing
Polska Sp. zo0.0,;

4. Budowa linii kolejowej nr 85 i nr 86 cze$¢ nr 2 - odcinek Kepno — Bralin, oferta na rzecz CE
Project Group;

5. Budowa linii kolejowej nr 85 i nr 86 cze$¢ nr 3 - odcinek Bralin - Czernica Wroctawska, oferta
na rzecz Voessing Polska Sp. z 0.0. oraz oferta na rzecz CE Project Group;

6. Budowa linii kolejowej nr 58 na odc. tetownia — Rzeszéw, oferty na rzecz Voessing i CE Project
Group;

7. Budowa linii kolejowych nr 54 i 56 na odc. Trawniki — Krasnystaw Miasto i Wélka Ortowska —
Zamos¢, oferta na rzecz Veossing Polska Sp. z 0.0;.

8. Budowa linii kolejowych nr 267 i 268 na odc. Zaréw — Swidnica — Watbrzych — granica paristwa,
oferta na rzecz Veossing Polska Sp. z 0.0.;

9. Budowa linii kolejowej nr 170 na odc. Katowice — Granica Panstwa, oferta na rzecz Veossing
Polska Sp. zo0.0,;

10. Budowa linii kolejowej nr 29 na odcinku Ostroteka — tomza, oferta na rzecz Voessing Polska
Sp. zo.o.

Przychody z najmu nieruchomosci w 2022 roku wynosity tgcznie 1.112.911,06 zt

Ww. dane oznaczajg, iz dynamika wzrostu przychodéw Spoétki, w zakresie skomercjalizowania
powierzchni biurowych posiadanych przez Spétke jest utrzymana niezmiennie przez okres wszystkich
4 kwartatéw roku 2022. Wspétczynnik komercjalizacji osiggniety na koniec 2022 r. szacuje sie z kolei
na 95%.

W ocenie Zarzadu poziom przychoddéw z najmu, zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2022 r.,
pozostawat niemal wystarczajacy do pokrywania kosztow catej dziatalnosci Spoétki (kosztéw w
wartosciach znanych na dzien 31 grudnia 2022 r.). Przychody z tego tytutu osiggnety poziom
przewyzszajgcy okres sprzed epidemii.

Podkresli¢ trzeba, ze ww. okolicznosci to efekt inicjatyw Zarzadu, wspdtpracy z wieloma agencjami
posredniczagcymi w najmie, publikowania i promowania ogtoszern w zakresie nieruchomosci na
popularnych portalach internetowych, zmodernizowania strony internetowej Spétki i stworzenia na
niej specjalnego kwestionariusza dotyczacego najmu, a takie poszukiwania najemcéw innymi
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Niezalezne od skali i intensywnosci podejmowanych przez Zarzad staran w zakresie pozyskania
najemcow oraz powodzenia tych staran, nie nalezy pomija¢ niezmiennej koniecznosci poczynienia
inwestycji w budynku posiadanym przez Spoétke, ktéry jest budynkiem z lat 50 XX wieku, a w ktérym
generalny remont nie byt dotad przeprowadzany. Modernizacja budynku, to zwiekszenie jego
atrakcyjnosci i atrakcyjnosci oferty najmu, a takze umozliwienia zwiekszenia stawek Spétki z tego
tytutu. Dziatania te jednak pozostajg wstrzymywane do czasu nie tylko poprawy sytuacji finansowej
Spotki, ale takze uregulowania stanu prawnego nieruchomosci.

Zarzad Spotki podejmowat i nadal podejmuje dziatania celem wypetnienia wolnych powierzchni
w budynku oraz utrzymania go w stanie petnej dostepnosci i bezpieczenstwa réwniez pod wzgledem
sanitarnym (utrzymywano odpowiedni rezim sanitarny, na biezgco dezynfekowano powierzchnie
i pomieszczenia wspdlne, kazde pietro wyposazono w odpowiednie aplikatory ptynéw
dezynfekujgcych).

Zarzad na biezgco podejmuje dziatania, majgce na celu minimalizacje kosztéw dziatalnosci Spotki.

Jest to niestety utrudnione nie tylko z uwagi na niezbedne koszty realizacji kontraktéw oraz
komercjalizacji budynku, ale réwniez koszty zwigzane z  koniecznymi zakupami produktow
niezbednych do dezynfekcji i zachowania czystosci budynku, a dodatkowo istotny wzrost kosztow
energii elektrycznej, wynikajgcej m.in. z pracujgcych klimatyzatoréow.

Pomimo, iz dziatania Zarzadu co do pozyskiwania nowych najemcéw okazujg sie, na co zwracano
uwage powyzej, skuteczne w zaistniatej sytuacji, a wartos¢ portfela zakontraktowanych Zaméwien
w latach 2021-2022 wynosita 1.000.000 zt, to niestety zabiegi te, wobec aktualnej sytuacji zewnetrznej,
historycznych uwarunkowan Spétki, ograniczonych zasobdw, nie zawsze z przyczyn obiektywnych
okazywaty sie wystarczajaco pomocne.

Nieruchomos¢, co trzeba braé pod uwage, ze wzgledu na swoéj wiek wymaga przeprowadzenia prac
remontowych, modernizacyjnych, w skutek ktdrych z pewnoscig wzrostoby (nawet pomimo specyfiki
aktualnego okresu) zainteresowania najmem lokali. Zwiekszytoby to rowniez komfort posiadanych
i potencjalnych najemcéw. Ponadto przeprowadzenie tego rodzaju dziatan podwyzszytoby w sposéb
istotny standard catego budynku, ktéry mimo bardzo atrakcyjnej lokalizacji nie jest dostosowany do
aktualnych uwarunkowan i oczekiwan rynkowych w Warszawie.

Zaistniata w  wyniku epidemii Sars-COV2 sytuacja finansowa Spotki oraz istnienie
nieuregulowanego stanu prawnego dziatki na ktdorej jest usytuowany budynek Spétki, uniemozliwia
przeprowadzenie w budynku wiekszych inwestycji w zakresie prac remontowo-budowlanych, w tym
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w szczegdlnosci prac wymagajacych znacznych naktadéw finansowych, jak miedzy innymi:
- wykonanie nowej elewacji budynku,

- remont dachu

- wymiana dzwigu windy osobowej oraz modernizacja kabiny.

Ww. stan prawny ogranicza takze mozliwosci dziatania Zarzadu w zakresie np. usuwania awarii,
prowadzenia niezbednych prac odtworzeniowych czy naprawczych, nie wspominajgc o braku
mozliwosci opracowywania i nastepnie wdrazania planéw remontowych.

W 2022 r. do chwili obecnej pomimo ww. sytuacji epidemicznej w ramach tych prac oprocz
niezbednych napraw biezgcych, miedzy innymi:

- wykonano prace serwisowe w zakresie instalacji elektrycznej;

- wykonano prace serwisowe i wymiany dokonywane w zakresie instalacji hydraulicznej;

- zrealizowano wymiane oswietlenia w czesci lokali na o$wietlenie LED;

- zrealizowano instalacje czujnikdéw ruchu oswietlenia we wszystkich toaletach na wszystkich
kondygnacjach budynku;

- wykonano prace serwisowe w zakresie dZzwigu windowego,

- wykonano wymiany w zakresie instalacji hydrauliczne;j.

Ponadto, dzieki zawartym z nowymi Najemcami porozumieniom odnowione zostato w 2022
kilkadziesiat lokali o tgcznej powierzchni ok. 600 m?

Analiza podstawowych wskaznikéw ekonomiczno-finansowych:

Okres sprawozdawczy

Wskazniki 01.01.2022 - 01.01.2021- 01.01.2020-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Rentownos¢ obrotu 4,84 -9,04 -24,00
nettow %
16,01 -45,09 -63,04

Rentownos$¢ majatku
ogétem w %

Wskaznik poziomu 96,09 109,04 124,43
kosztéw w %
Wskaznik ptynnosci 0,86 0,44 0,59

Wskaznik obrotu

naleznosciami w dniach 4 OBET 32 o

Wskaznik obrotu
zobowigzaniami w dniactsrod
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1.7. Nie wystgpit znaczacy wzrost niepienieznych i rzeczowych aktywdéw trwatych, nie jest
przewidywany w kolejnych latach.

1.8. OBET sp. z 0.0. w roku 2022 realizowat ponizsze kontrakty z zakresu dziatalnosci naukowo-
badawczej:

- wykonanie czesci Projektu pn. ,Prace na liniach kolejowych nr 91 i 92 na odcinku Rzeszéw-Medyka
(granice panstwa) wraz liniami przylegtymi — Opracowanie studium wykonalnos$ci” w ramach projektu
pn. ,,Prace przygotowawcze dla wybranych Projektow”, na rzecz IDOM sp. z 0.0.

- wykonanie mikrosymulacji dla potrzeb realizowanego przez Torprojekt Sp. z o0.0. kontraktu
,Wykonanie dokumentacji projektowej oraz prowadzenie nadzoru autorskiego dla realizacji
przebudowy linii $rednicowej w Warszawie w ramach projektu POIi$ 5.1.-13 pn. ,Prace na linii
Srednicowej w Warszawie na odcinku Warszawa Wschodnia — Warszawa Zachodnia” realizowanego
na rzecz PLK S.A.

1.9.
Zarzad Spotki zrealizowat Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow.

1.10.
Dziatalnos¢ gospodarcza Spéfki nie koliduje z wymogami ochrony srodowiska.
W analizowanym okresie Spotka nie byta obcigzona zadnymi sankcjami ani optatami z tego tytutu.

1.11.

Majagtek Spotki pozostaje niezmiennie od lat przedmiotem postepowania dotyczgcego roszczenia
spadkobierczyni wtascicieli dawnej nieruchomosci hipotecznej potozonej w Warszawie przy ul. Hozej
84 (obecnie ul. Hoza 86) uregulowanej w ksiedze hipotecznej nr 1445 CIV. W 2006 r. po nowym
podziale geodezyjnym dziatki nr ew. 97, nieruchomos¢ hipoteczna nr 1445 CIV weszta w catosci w sktad
dziatki nr 97/2 o pow. 772 rn? oraz w czesci 118 m 2 w sktad dziatki nr ew. 97/1 . Po
decyzji Prezydenta m.st. Warszawy z dn. 07 lutego 2014 r. nr 19/GKDW/2014 ustanawiajgcej na rzecz
spadkobiercy poprzednich wtascicieli prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr .ew. 97/2 o pow.
772 m? Zarzad przekazat w dniu 01 lipca 2014 r. ww. nieruchomo$¢ gruntowg prawowitemu
wtascicielowi. Wniosek spadkobierczyni nieruchomosci hipotecznej nr 1445C/V, ktéry zostat ztozony
w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy, obejmowat takze wydzielenie z dziatki nr. ew. 97/1
brakujacych 118 m? gruntu zajetego przez chodnik stanowigcy dojscie do wejscia do budynku
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biurowego oraz do drugiego wejscia (ze szczytu budynku) dla 7 lokatoréw w budynku, ktéry obecnie
zajmuje OBET Sp. z 0.0. lub ustalenie przez Urzad m.st. Warszawy wysokosci rekompensaty pienieznej
za ww. grunt dla spadkobiercéw nieruchomosci hipotecznej nr 1445C/V.

Toczy sie rowniez postepowanie administracyjne z wniosku Zarzagdu OBET Sp. z 0.0. z dnia 08 lutego
2012 r. do Wojewody Mazowieckiego w celu uregulowania statusu prawnego nieruchomosci Spotki w
ten sposob, aby ustanowié prawo uzytkowania wieczystego na rzecz OBET Sp. z 0.0. w Warszawie ul.
Hoza 86 w zakresie dziatki Nr 97/1 na ktdrej posadowiony jest budynek stanowigcy siedzibe Spétki.
Planowany termin wydania decyzji w przedmiotowym postepowaniu wedle przekazanych do Spétki

Transportu Sp. z o.o.

informacji, to Il kwartat2023 r.

1.12

2. Dane ekonomiczno-finansowe

2.1.Struktura kosztow.

Spodtka nie realizuje programu strategicznego.

Koszty 2022 2021 2020
dziatalnosci
operacyjne;j
Amortyzacja 16.190,17 19.458,28 16,475,18
Zuzycie 206.679,15 | 155.743,59 | 181.361,09
materiatow
3 Ustugi obce 187.960,61 | 215.827,47 | 171.199,37
Podatki i 180.673,53 | 178.919,64 | 172.586,77
optaty, w tym:
5 Wynagrodzenia | 763.354,93 | 707.112,53 | 660.030,25
6 Ubezpieczenia | 128.045,95 | 127.895,37 | 124.381,93
spoteczne i
inne
Swiadczenia
7 Pozostate 20.025,56 26.259,99 14,925,73
koszty
rodzajowe

Gtéwna pozycje kosztéw dziatalnosci Spotki stanowig koszty wynagrodzen.

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KRS 0000288470,
NIP 525-10-:00-454 kapitat zakladowy: 145 tys. ztotych
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W 2022 roku Spétka byta pomimo niekorzystnie wptywajacych czynnikéw zewnetrznych, w tym
pomimo negatywnych nastepstw gospodarczych ww. inwazji Federacji Rosyjskiej na Ukraine utrzymata
zatrudnienie co do zasady na niezmienionym poziomie.

Koszty poniesione przez Spotke w pozycji 3 pomimo wzrostu cen jednostkowych sg nizsze niz rok
wczesniej.

Koszty wskazywane w pozycji 4,5 sg wyzsze niz w roku 2021, niemniej wynika to w szczegdlnosci ze
wzrostu pftacy minimalnej od 2022 r., wzrostu cen jednostkowych wiekszosci produktéw, w tym
produktéw niezbednych do biezacej dziatalnosci Spétki (w tym budynku). Dodatkowo w 2022 r.
pojawita sie dynamicznie rosnaca inflacja osiggajaca wynik dwucyfrowy — rok do roku wskaznik inflacji
zatrzymat sie na poziomie 14,4 %. W przypadku OBET sp. z 0.0. na zwiekszenie kosztéw wzgledem
poprzedniego roku obrotowego wptyw miaty takze dziatania majgce na celu terminowg realizacje
kontraktéw (sprawne rozliczenie nieuregulowanych terminowo ptatnosci) - co zostato zrealizowane z
powodzeniem.

Ww. dziatania w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej skutkowaty koniecznoscig ponoszenia przez
Spotke tacznie kosztéw wyziszych niz w roku ubiegtym, ale jednoczesnie daty mozliwos¢
wygenerowania istotnie wyzszych przychoddw takze z dziatalnosci naukowo-badawczej.

Koszty ogdétem w omawianym okresie sprawozdawczym wyniosty 1.502.930,00 wzgledem
1.431.115,87 zt w okresie poprzedzajgcym (2021), a wiec byly wyzsze o 71.814,13 zt. Trzeba jednak
zwrdcié uwage, ze sam czynnik inflacyjny, nie wspominajgc o innych przywotanych aspektach,
spowodowat srednioroczny wzrost cen towardw i ustug wzgledem 2021 r. 0 14,4%.

Warto zatem podkresli¢, ze w odniesieniu do Spoétki i wygenerowanych kosztow, gdyby przyjaé, ze
koszty prowadzenia dziatalnosci powinny wzrosng¢ o wskaznik odpowiadajacy chocby inflacji,
mieliby$my do czynienia ze wzrostem kosztéw r/r rzedu 206.000 zt (1.431.115,87 x 0,144) - a wiec
niemal trzykrotnie wyzszym niz faktycznie zanotowany. Jest to w ocenie Zarzagdu potwierdzenie statej
i biezgcej kontroli wydatkéw Spétki wzgledem osigganych przychodéw, jak i ich ograniczenia do
niezbednych.

Wartos¢ kosztéw, pomimo, iz wyzsza, nie spowodowata ujemnego wyniku finansowego, a wskaznik
udziatu kosztédw okazat sie korzystniejszy, niz w roku 2021 tj. 96,09 w stosunku do 109,04.

2.2.
Spétka nie ponosita w omawianym okresie naktadéw na niefinansowe aktywa trwate i na ochrone
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Spétka dokonata uzgodnien dotyczacych historycznej realizacji Umowy sfinalizowanej w 2018 r. z
SYSTRA S.A. Oddziat w Polsce. Wéwczas to OBET zostat obcigzony notg karng z tytutu realizacji Etapu |
wskazanej Umowy, ktérej z uwagi na nieadekwatng wartos¢ nie mégt uznaé. Nota ta ostatecznie
zostata co prawda ograniczona, niemniej do 30% wartosci wynagrodzenia catej dwczesnej realizacji, a
nie wartosci wynagrodzenia Etapu | (co byt w stanie zaakceptowa¢ OBET). Sprawa pozostata od 2020
r. formalnie otwarta. SYSTRA w dniu 27 wrzesnia 2022 r. wyrazita wole, co do ponownego ograniczenia
ww. noty odsetkowej do wartosci Etapu |. Kontrahent zadeklarowat przygotowanie odpowiednich
dokumentéw. W dniu 5 grudnia 2022 r. OBET sp. z 0.0. otrzymat ograniczenie wspomnianej noty
obcigzeniowej z 26.568,00 zt do 4.968,00 zt (ograniczenie o kwote 21.600,00).

2.3.
W okresie sprawozdawczym Spétka nie udzielata zadnych poreczen i gwarancji.

2.4. Wykaz gtéwnych naleznosci

Okres przeterminowania Kwota zt Udziat %
Naleznosci 308.626,93 95,71
przeterminowane do 3
miesiecy
Naleznosci 0 0

przeterminowane powyzej
3 do 6 miesiecy

Naleznosci 57,81 0,0%

przeterminowane powyzej

6 do 12 miesiecy
Naleznosci 13.768,80 4,29
przeterminowane powyzej

12 miesiecy
RAZEM 0 100%
Udziat naleznosci spornych 0 0

w naleznosciach ogdétem
Naleznosci ogétem 322.453,54 100%

2.5. Zobowigzania ogétem wynoszg 439.742,34 zt (czterysta trzydziesci dziewieé tysiecy siedemset
czterdzieSci dwa ztote, trzydziesci cztery grosze).
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Spétka nie posiada zobowigzan przeterminowanych.
2.6. W okresie od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 r. Spétka nie korzystata z kredytéw bankowych.

2.7. W okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 r. Spétka:

a) nie przekazata darowizn,
d) nie dokonata zwolnienia z dtugu.
c) Wydatki te zostaty wskazane w odrebnie opracowanym Sprawozdaniu.

2.8.
W okresie sprawozdawczym Spoétka nie korzystata z instrumentéw finansowych zabezpieczajgcych
ryzyko kursowe czy stopy procentowe.

2.9.
Spétka nie odnotowata tego rodzaju zdarzerh w omawianym okresie.

2.10.
W strukturze Spodtki nie wystepujg podmioty powigzane, nie dokonywano wiec transakcji z
jednostkami powigzanymi.

2.11.
Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu realizowat wyznaczone do osiggniecia przez spétke wyniki
ekonomiczno-finansowe.

W roku 2022 Spétka odnotowata zysk netto w kwocie 76.469,31 zt wzgledem straty odnotowanej w
2021 r.tj. - 119.646,81 zt.

Przychody w Spodtce ogdtem wynosity w 2022 r. 1.607.489,80 zt wzgledem 1.323.695,23 zt w 2021
(przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi wyniosty z kolei 1.543.841,57 zt wzgledem
1.220.615,18 zt).

Koszty w Spdtce wedtug rodzaju w okresie sprawozdawczym wyniosty tgcznie 1.502.930 zt wzgledem
1.431.115,87 zt.

Wskaznik rentownosci sprzedazy netto osiggnat wartos¢ dodatnig 4,84 %, wzgledem wartosci ujemne;j

OBET

—

odnotowanej w roku poprzedzajgcym -9,04 %
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Wskaznik rentownosci majgtku ogdétem z kolei osiggnat wartosé dodatnig 16,01% wzgledem wartosci
ujemnej uzyskanej w roku poprzedzajgcym -45,09.

Wskaznik szybkosci obrotu naleznos$ci w 2022 r. osiggnat wynik 44 dni wzgledem 32 dni w roku 2021r.

Wskaznik obrotu zobowigzania osiggnat wynik 42 dni wzgledem 54 dni w poprzednim okresie
sprawozdawczym.

Pomimo podejmowanych przez Zarzad dziatan w roku 2022 nie udato sie usungé barier w zakresie
uzyskania tytutu prawnego do zajmowanej nieruchomosci w Warszawie przy ul. Hozej 86.

Dnia 8 marca 2012 roku OBET sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (nastepca prawny przedsiebiorstwa
panstwowego PKP) z zwigzku z decyzjg z dnia 6 kwietnia 2009 roku Ministra Infrastruktury
stwierdzajgcg niewaznos¢ decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 481 z 21 lipca 1992 roku, ztozyta
whniosek do Wojewody Mazowieckiego o rozpoznanie wniosku ztozonego przez Kolejowe Zaktady
Budownictwa Mieszkaniowego (poprzednik prawny OBET sp. z 0.0.) i stwierdzenie zgodnie z art. 200
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nabycia z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez
przedsiebiorstwo panstwowe PKP prawa uzytkowania wieczystego gruntdow potozonych przy ul. Hozej
86 w Warszawie (oznaczonych obecnie jako dziatka 97/2 oraz 97/1) bedacych witasnoscig Skarbu
Panstwa oraz nieodptatne nabycie wtfasnosci budynku wzniesionego ze S$rodkéw wiasnych
przedsiebiorstwa z wytaczeniem 3 sprzedanych lokali. Postanowieniem z dnia 20 wrzesnia 2012 roku
Wojewoda Mazowiecki zawiesit postepowanie w sprawie w/w wniosku z uwagi na prowadzone
postepowanie w sprawie roszczen bytych wtascicieli w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Decyzjg z dnia 7 lutego 2014
roku nr 19/GK/DW/2014 Prezydent m.st. Warszawy ustanowit na rzecz spadkobiercy poprzednich
wspotwiascicieli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej wtasnoscig Skarbu Paristwa -
gruntu niezabudowanego potozonego w Warszawie przy ul. Hozej 86 o pow. 772 m? oznaczonego jako
dziatka ewidencyjna nr 97/2 z obrebu 5-05-01. W zwigzku z w/w postanowieniem postepowanie w
sprawie dziatki oznaczonej jako 97/2 zostato zakoriczone. Odnoszgc sie do postepowania toczgcego sie
przed Wojewoda Mazowieckim w sprawie nabycia z mocy prawa przez OBET sp. z 0.0. prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 97/1 na dzien dzisiejszy nie ustalono, aby co do przedmiotowej
dziatki wystepowaty roszczenia bytych wtascicieli (w czesci lezgcej bezposrednio pod budynkiem pryz
ul. Hozej 86). W dniu 15 stycznia 2019 r. do Kancelarii wptyneto pismo z Urzedu m.st. Warszawy, w
ktédrym wskazane zostato, iz: ,Biuro nie dysponuje aktami wtasnosciowymi nieruchomosci potozonej
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przy ul. Hozej 86.”. Z powyzszego stwierdzenia nalezy wnioskowac, iz w Urzedzie m.st. Warszawy nie
ma prowadzonego postepowania ,,dekretowego” wzgledem czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng
dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86). W zwigzku z
powyzszym w dniu 30 maja 2019 r. Kancelaria ztozyta do Wojewody Mazowieckiego wniosek o podjecie
zawieszonego postepowania uwtaszczeniowego i wydanie decyzji czesciowej w przedmiocie
uwtaszczenia na rzecz OBET czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka
bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86). W dniu 28 sierpnia 2019 r. Urzagd Wojewddzki wystat
do Urzedu m.st. Warszawy pismo z pytaniem czy w stosunku do czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej
dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI zostato zgtoszone roszczenie bytych wtascicieli lub ich nastepcow
prawnych. W dniu 15 stycznia 2021 r. Urzad m.st. Warszawy udzielit odpowiedzi na pytanie Urzedu
Wojewddzkiego zawarte w powyzszej korespondencji. Urzad m.st. Warszawy wskazat, iz wobec czesci
dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy
ul. Hozej 86) nie toczy sie postepowanie administracyjne w trybie dekretowym. Z kolei w odniesieniu
do czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V (chodnik wzdtuz budynku przy ul.
Hozej 86) prowadzone jest postepowanie w trybie dekretowym. Kancelaria prawna reprezentujaca
Spétke oraz Spodtka wielokrotnie kontaktowata sie z Urzedem m.st. Warszawy w przedmiocie
zakonczenia powyzszego postepowania. Na dzien dzisiejszy postepowanie to nadal nie zostato przez
Urzad m.st. Warszawy zakoriczone.

Spoétka pozostaje w kontakcie z Urzedem Wojewddzkim w przedmiotowej sprawie, na biezgco
informujac ten Urzad o nowych terminach zakoriczenia sprawy wyznaczanych przez Urzad m.st.
Warszawy. Urzad Wojewddzki prawidtowo oczekuje na uprzednia decyzje Urzedu m.st. Warszawy w
przedmiocie rozstrzygniecia postepowania w trybie dekretowym, ktére jest postepowaniem
prejudycjalnym. W dniu 15 wrzesnia 2021 r. Mazowiecki Urzgd Wojewddzki wystgpit do Urzedu m.st.
Warszawy z wnioskiem o podanie terminu zakoriczenia postepowania prowadzonego w trybie
dekretowym wobec czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V.

Urzad m.st. Warszawy wskazat, iz termin wydania Decyzji planowany jest do dnia 31 maja 2023 r.
Wedle wiedzy Spotki Decyzja do dnia opracowywania niniejszego Sprawozdania nie zostata wydana.

2.12.
Wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Spoéfki.

OBET

Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu sp. z o.o.
ul. Hoza 86, 00-682 Warszawa
tel./fax: (+48 22) 621 81 84, 621 57 61
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy KRS 0000288470,
NIP 525-10-:00-454 kapitat zakladowy: 145 tys. ztotych
e-mail: obe@obet.com.pl
www.obet.com.pl



Osrodek
Badawczy
Ekonomiki

Transportu Sp. z o.o.

Wskazniki Wartosé
Rentownos¢ obrotu 4,84
netto w %
Rentownos$é majatku 16,01

ogoétem w %

Rentownos$¢ kapitatow -191,75%*
wtasnych w %
Wskaznik ptynnosci 0,86
Wskaznik obrotu 44
naleznosciami w dniach
Wskaznik obrotu 42

zobowigzaniami w dniach

*Warto w tym miejscu wyjasnié, iz z uwagi na odnotowanie ujemnego wyniku kapitatéw wtasnych na
dzien 31 grudnia 2022 r. wartos¢ wskaznika rentownosci kapitatéw wtasnych pozostaje ujemna.

2.13.
Spétka z uwagi na odnotowanie straty za 2021 r. nie dokonywata w 2022 r. w ciggu roku odpiséw z
zysku.

2.14.
Nie dotyczy Spofki.

3. Przewidywane kierunku rozwoju Spétki

- perspektywa - dziatalnos¢ naukowo-badawcza

Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do prognozy przychodéw w dziatalnosci naukowo-badawczej w
2023 r. i latach nastepnych, wskazac nalezy, ze Spdtka prowadzi i dalej bedzie prowadzi¢ dziatania
majace na celu uzyskanie nowego portfela zamodwien kontraktowych. Spotka zrealizowata uzyskany w
2021 r. portfel zamdwien opiewajacy na niemal 1.000.000,00 zt, zgodnie z oczekiwaniami
Zamawiajgcych, w terminach uzgadnianych przez Wykonawcow, bez jakichkolwiek kar. Z uwagi
jednakze na zaangazowanie w duze z perspektywy Osrodka realizacje z zakresu dziatalnosci naukowo-
badawczej w latach 2021-2022 przy nadal ograniczonych zasobach kadrowych i finansowych, dziatania
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majace na celu rozbudowanie dotychczasowego portfela zamdéwien Spdétka mogta rozpoczaé w
momencie finalizacji dotychczasowych. W przypadku rozszerzenia kadry Spétka mogtaby réwnolegle
realizowac¢ kilka nawet wiekszych zlecen, w tym rozpoczyna¢ nowe kontrakty przed koriczeniem
dotychczasowych.

Aktualne pozostajg nastepujgce oferty kierowane przez OBET sp. z 0.0. do startujgcych w przetargach
organizowanych przez Centralny Port Komunikacyjny:

Nazwa projektu / data otwarcia oferty / kontrahent

,Budowa
Wezta
kolejowego
CPK” —
Zadanie 1-

Oferty dla
Voessing
sp.zo.o. i CE
Project sp. z
0.0.

,Budowa
Wezta
kolejowego
CPK” - Zadanie
3 —

Oferty dla
Voessing sp. z
0.0.iCE Project
sp.z0.0.

Budowa linii
kolejowej nr
170 na odc.
Katowice —
Granica
Panstwa —

Oferta
Project
0.0. a.

CE
sp. z

Budowa linii
kolejowej nr 29
na odcinku
Ostroteka —
tomza —

Oferta dla
Voessing sp. z
0.0.

Budowa linii
kolejowej nr
85 na odc.
Sieradz-
Kalisz-
Pleszew —

Oferta dla
Voessing sp.
zo.0.

Budowa linii
kolejowej nr 85
na odc.
Pleszew
Poznan

Oferta dla
Voessing sp. z
0.0.

Zakres przedmiotowy

Zadanie A: Koncepcja Programowo-Przestrzenna:

p. 3. czesc¢ technologiczno-ruchowa obejmujgcq swoim zakresem:

a) wstepne zatozenia dla technologii realizacji robét w tym lokalizacji i organizacji
tymczasowych zapleczy technicznych (baz nawierzchniowych) oraz zatozenia co do: -
utrzymania zrealizowanych obiektow budowlanych.

Koncepcje budowy Baz Utrzymania/ Punktéw Utrzymania wraz z zagospodarowaniem i
infrastrukturqg zewnetrznq.

p. 3. czesc¢ technologiczno-ruchowa obejmujgcq swoim zakresem:
b) czesé technologiczno-ruchowa obejmujgca swoim zakresem zatozenia co do:
- sposobu prowadzenia ruchu kolejowego w sytuacjach normalnych.

Raport zawierajgcy analize ruchowo-eksploatacyjnqg uzupetniong o pliki wsadowe modeli
mikrosymulacyjno-analitycznych dla wariantu inwestorskiego.

tel./fax: (+48 22) 621 81 84, 621 57 61

Zadania B: Sporzadzenie Projektu budowlanego
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p. 4. czesc¢ technologiczno-ruchowa obejmujgcq swoim zakresem:

a) strategie utrzymania zaprojektowanych obiektéow budowlanych po ich wybudowaniu
(zgodnie opisem podanym punktach OPZ).

p. 4. czesc¢ technologiczno-ruchowa obejmujgcq swoim zakresem:

b) koncepcje sposobu prowadzenia ruchu kolejowego w sytuacjach normalnych (zgodnie
opisem podanym punktach OPZ).

5. analizy technologii prowadzenia ruchu kolejowego w czasie wykonywania robot wraz z
rekomendacjq najlepszego wariantu z ewentualnym doposazeniem w urzqdzenia ksrk i sieci
trakcyjnej — Zamawiajqcy oczekuje, Zze fazowanie robdt zostanie przewidziane w taki sposob,
aby unikngc¢ zamkniecia linii kolejowych, w ktdre ingeruje projektowana linia kolejowa
(opracowane wg wymagan).

6. wstepne fazowanie robdt i okreslenie liczby przewidywanych zamknie¢ torowych
(opracowane wg wymagan).

17. weryfikacja rozwiqzan technicznych przyjetych w analizach ruchowo-eksploatacyjnych na
etapie STES.

Ponadto ztozono dwie propozycje wspotpracy firmie Voessing Polska Sp. z 0.0. w zakresie transportu
drogowego w nastepujgcych projektach:

- Opracowanie dokumentacji projektowej STES-R wraz z uzyskaniem decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach (DSU) dla zadania pn.: "Rozbudowa odcinka drogi do przekroju 2x3 od km 2+900
drogi ekspresowej S52 do wezta Modlnica” (propozycja z dnia 20.01.2023 r.);

- Opracowanie dokumentacji projektowej STES-R wraz z uzyskaniem decyzji DSU dla zadania pn.:
,Budowa obwodnicy Tarnowa (nowy przebieg w ciggu DK nr 73), proces przygotowawczy” (propozycja
z dnia 02.02.2023 r.).

Spotka, co trzeba podkresli¢ i co takze sygnalizowano, z uwagi na istniejgce ograniczenia sytuacji
kadrowo-finansowej, nie mogta odpowiadaé¢ w 2022 r. na pojawiajgce sie zapytania ofertowe
dotyczagce wiekszych realizacji (poza zapytaniami dotyczagcymi mniejszych  zamdwien,
niewymagajgcymi zaangazowania eksperta ds. mikrosymulacji), poniewaz wymagatoby to pozyskania
dodatkowych specjalistow, zwiekszenia zatrudnienia — na ktére Spétka nie posiadata wystarczajgcych
Srodkow finansowych.

Obecnie Spotka odpowiada na wszelkie zapytania ofertowe, stara sie analizowa¢ mozliwosci
pozyskania zamdwienia niezaleznie od kierowanych zapytan ofertowych, w zakresie np. opracowan
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koncepcyjnych zagospodarowania terendw inwestycyjnych pod katem lokalizacji terminali
przetadunkowych i bocznic na rzecz rdznego rodzaju jednostek administracji, samorzadow,
przewoznikow, agencji, czy zainteresowanych podmiotéw gospodarczych.
Zarzad dokonuje staran, aby ww. proces zrealizowac¢ z powodzeniem, jednak jak wskazywano,
pozostawat on uzalezniony od terminowosci realizacji kazdego z dotychczas realizowanych dwéch
duzych zamowien (niezaleznej od terminowosci OBET sp. z 0.0. jako jednego z podwykonawcow),
a takze ewentualnie od zwiekszenia zatrudnienia w Spdétce (wéwczas dodatkowy ekspert/dodatkowi
eksperci pozwoliliby na podejmowanie nowych realizacji w trakcie trwania obecnych).

Spoétka bedzie czyni¢ starania, aby portfel zamdéwien na rok 2023 i lata nastepne byt zatem jak
najwyzszy, niemniej jego budowanie wobec aktualnych ograniczen Spétki, realne stanie sie w II/lll
kwartale 2023 r.

W przypadku zmiany sytuacji Spoétki/zwiekszenia jej zasobdéw finansowych/osobowych nalezy
prognozowaé, ze ww. mozliwosci co do zawarcia do korica roku nowej Umowy czy zapewnienia
portfela Zamowien na rok 2023 beda odpowiednio wieksze, poniewaz Spétka juz aktualnie otrzymata
zapytania ofertowe w zakresie duzych realizacji, na rok 2022-2023, niemniej nie byta w stanie na nie
odpowiedzie¢ z uwagi na istniejgce w Spoétce ograniczenia.

Podobnie w przypadku zakoriczeniu powodzeniem Procesu potaczenia, o ktérym wspomniano
powyzej, wobec uzyskania przez Spodtke stabilizacji finansowe] dzieki dodatkowym $rodkom,
mozliwosci Spétki nie tylko co do poszerzenia kadry, ale i podejmowania nowych zadan, partnerskiej
wspotpracy z podmiotami zewnetrznymi czy bardziej efektywnego budowania portfela zamdwien z
wyspecjalizowanymi podmiotami bedg nieporownywalnie wyzsze.

- perspektywa dziatalnosci - najem

Ustuga najmu dla podmiotdw zewnetrznych stanowi istote zarzadzania posiadang przez Spétke
nieruchomoscia. Zwiekszanie przychodéw z wynajmu udaje sie osigga¢, pomimo zaistniatych ww.
czynnikdéw zewnetrznych niezmiennie, aby na koniec 2022 r. osiggnac¢ poziom komercjalizacji budynku
przeszto 90%.

Wobec ww. okolicznosci dla Zarzagdu optymalnym rozwigzaniem bytoby pozyskanie przez Spotke w
latach 2023-2025 przychoddéw z prac naukowo-badawczych na poziomie co najmniej 2.000.000 zt, a to

z kolei Odnoszac sie do kwestii najmu, pomimo niezaleznych od Zarzadu negatywne czynnikow,
wartos$¢ najmu osiggniete na koniec 2022 r. sg wyzsze niz w 2019 r. (tj. roku sprzed epidemii), Wobec
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prognozy na 2022 r. Spotka powinna byta mdc liczyé na przychody tgczne z tego tytutu na poziomie
900.000-950.000 zt, tymczasem Spodtka osiggneta przychody faczne przeszto 1.050.000 zt. Zarzad
prognozuje, ze przy podejmowaniu odpowiednich dziatan, biezagcym nadzorcze nad wskaznikiem
komercjalizacji budynku, przychody z tego tytutu powinny by¢ nie mniejsze niz w roku ubiegtym, a
nawet prognozowany jest dwucyfrowy wzrost przychodéw w tej gatezi.

tacznie realizacja w 2023 r. planu przychoddéw Spoétki na poziomie ok. 1.770.000, przy jednoczesnej
Scistej kontroli kosztéw i ograniczeniu ich do niezbednych, powinna zapewni¢ pojawienie sie
dodatniego wyniku finansowego, na poziomie nie nizszym niz w roku 2022. Spétka zatem podobnie jak
w 2022 r. prognozuje odnotowanie dodatniego wyniku finansowego.

Plany rozwoju Spétki, w tym plany dotyczace zwiekszenia zatrudnienia, zakupu oprogramowania, bedg
mogty by¢ realizowane jednakze bez przeszkdd, dopiero w momencie uzdrowienia sytuacji Spotki
poprzez dalsze zwiekszanie uzyskiwanych przez Spétke przychoddw, czy poprzez uzyskanie
zewnetrznego wsparcia.

Majagc na uwadze, z jednej strony ww. aktualne negatywne uwarunkowania zewnetrzne
spowodowane kryzysem epidemicznym, trudng sytuacja gospodarczg czy wreszcie kryzysem
geopolitycznym, z drugiej zas strony osiggniecie poziomu najmu wyzszego niz w 2019 r. na poziomie
przeszto 95% zajetej powierzchni w 2023 r. (wzgledem np. ok. 50% w maju 2020 r.) oraz pozyskania w
2021 r. milionowego portfela zamoéwie,, prowadzenia dziatan nad pozyskaniem
nowego, trzeba wskazac, ze optymalnym rozwigzaniem na uzdrowienie Spétki w ocenie Zarzadu
pozostaje niezmiennie poczynienie wobec Osrodka szeroko rozumianych dziatan inwestycyjnych.

4, W Spoéfce nie jest realizowany plan naprawczy w znaczeniu formalnym.

Spétka nie prowadzita dziatan zwigzanych z restrukturyzacjg organizacyjng, majatkowa czy
zatrudnienia w sensie formalnym.

Spétka nie prowadzita restrukturyzacji finansowej.

W spodtce nie podejmowano innych formalnych dziatan w zakresie dziatan restrukturyzacyjnych.

5. Informacja dodatkowe

Sprawa OBET sp. z 0.0. - stwierdzenie nabycia, z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r., prawa
uzytkowania wieczystego gruntow potozonych przy ul. Hozej 86 w Warszawie (dziatka 97/1) bedacych
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Dnia 8 marca 2012 roku OBET sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (nastepca prawny przedsiebiorstwa
panstwowego PKP) z zwigzku z decyzjg z dnia 6 kwietnia 2009 roku Ministra Infrastruktury
stwierdzajgcg niewaznosé decyzji Wojewody Mazowieckiego nr 481 z 21 lipca 1992 roku, ztozyta
whniosek do Wojewody Mazowieckiego o rozpoznanie wniosku ztozonego przez Kolejowe Zaktady
Budownictwa Mieszkaniowego (poprzednik prawny OBET sp. z 0.0.) i stwierdzenie zgodnie z art. 200
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nabycia z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. przez
przedsiebiorstwo panstwowe PKP prawa uzytkowania wieczystego gruntéw potozonych przy ul. Hozej
86 w Warszawie (oznaczonych obecnie jako dziatka 97/2 oraz 97/1) bedacych wtasnoscig Skarbu
Panstwa oraz nieodptatne nabycie wtfasnosci budynku wzniesionego ze S$rodkéow wtasnych
przedsiebiorstwa z wyfaczeniem 3 sprzedanych lokali. Postanowieniem z dnia 20 wrzesnia 2012 roku
Wojewoda Mazowiecki zawiesit postepowanie w sprawie w/w wniosku z uwagi na prowadzone
postepowanie w sprawie roszczen bytych wtascicieli w trybie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy. Decyzjg z dnia 7 lutego 2014
roku nr 19/GK/DW/2014 Prezydent m.st. Warszawy ustanowit na rzecz spadkobiercy poprzednich
wspotwiascicieli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej wtasnoscig Skarbu Paristwa -
gruntu niezabudowanego potozonego w Warszawie przy ul. Hozej 86 o pow. 772 m? oznaczonego jako
dziatka ewidencyjna nr 97/2 z obrebu 5-05-01. W zwigzku z w/w postanowieniem postepowanie w
sprawie dziatki oznaczonej jako 97/2 zostato zakoriczone. Odnoszgc sie do postepowania toczgcego sie
przed Wojewodg Mazowieckim w sprawie nabycia z mocy prawa przez OBET sp. z 0.0. prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 97/1 na dzien dzisiejszy nie ustalono, aby co do przedmiotowe;j
dziatki wystepowaty roszczenia bytych wtascicieli (w czesci lezgcej bezposrednio pod budynkiem pryz
ul. Hozej 86). W dniu 15 stycznia 2019 r. do Kancelarii wptyneto pismo z Urzedu m.st. Warszawy, w
ktorym wskazane zostato, iz: ,Biuro nie dysponuje aktami wtasnosciowymi nieruchomosci potozone;j
przy ul. Hozej 86.”. Z powyzszego stwierdzenia nalezy wnioskowac, iz w Urzedzie m.st. Warszawy nie
ma prowadzonego postepowania ,, dekretowego” wzgledem czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng
dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86). W zwigzku z
powyzszym w dniu 30 maja 2019 r. Kancelaria ztozyta do Wojewody Mazowieckiego wniosek o podjecie
zawieszonego postepowania uwfaszczeniowego i wydanie decyzji czesSciowej w przedmiocie
uwtaszczenia na rzecz OBET cze$ci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka
bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86). W dniu 28 sierpnia 2019 r. Urzagd Wojewddzki wystat
do Urzedu m.st. Warszawy pismo z pytaniem czy w stosunku do czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej
dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI zostato zgtoszone roszczenie bytych wiascicieli lub ich nastepcow
prawnych. W dniu 15 stycznia 2021 r. Urzagd m.st. Warszawy udzielit odpowiedzi na pytanie Urzedu
Wojewddzkiego zawarte w powyzszej korespondencji. Urzad m.st. Warszawy wskazat, iz wobec czesci
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dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy
ul. Hozej 86) nie toczy sie postepowanie administracyjne w trybie dekretowym. Z kolei w odniesieniu
do czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V (chodnik wzdtuz budynku przy ul.
Hozej 86) prowadzone jest postepowanie w trybie dekretowym. Kancelaria prawna reprezentujaca
Spétke oraz Spotka wielokrotnie kontaktowata sie z Urzedem m.st. Warszawy w przedmiocie
zakonczenia powyzszego postepowania. Na dzien dzisiejszy postepowanie to nadal nie zostato przez
Urzad m.st. Warszawy zakoriczone.

Spotka pozostaje w kontakcie z Urzedem Wojewddzkim w przedmiotowej sprawie, na biezgco
informujgc ten Urzad o nowych terminach zakonczenia sprawy wyznaczanych przez Urzad m.st.
Warszawy. Urzad Wojewddzki prawidtowo oczekuje na uprzednig decyzje Urzedu m.st. Warszawy w
przedmiocie rozstrzygniecia postepowania w trybie dekretowym, ktdre jest postepowaniem
prejudycjalnym. W dniu 15 wrzesnia 2021 r. Mazowiecki Urzgd Wojewddzki wystgpit do Urzedu m.st.
Warszawy z wnioskiem o podanie terminu zakoriczenia postepowania prowadzonego w trybie
dekretowym wobec czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V.

Urzad m.st. Warszawy wskazat, iz termin wydania Decyzji planowany jest do dnia 31 maja 2023 r.
Wedle wiedzy Spotki Decyzja do dnia opracowywania niniejszego Sprawozdania nie zostata wydana.

6.

Epidemia wirusa SARS-COV2

W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit sie na catym swiecie, a jego negatywny wptyw
objat wiele krajow, w tym Polske. Epidemia trwata przez okres niemal dwéch lat, a okres zagrozenia
epidemicznego nie zakonczyt sie do chwili obecnej. Kryzys wywotany ww. epidemig miat i nadal ma
negatywny wptyw na ogdlng sytuacje gospodarcza w kraju i na Swiecie, a to z kolei przetozyto sie na
sytuacje podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg, w tym OBET sp. z 0.0. W 2022 r. jej
wptyw byt juz ograniczony, niemniej nie mozna stwierdzi¢, aby wyeliminowano jej nastepstwa z
koricem 2022 r. czy poczatkiem 2023 r.

Wojna na Ukrainie.

Zarzad wsrod potencjalnych powaznych zagrozen dla plandw rozwoju spétki oraz jej bytu zwraca
uwage na dziatania wojenne prowadzone na terenie Ukrainy w zwigzku z agresjg wojsk Federacji
Rosyjskiej. Ta nowa sytuacja ma powazny wptyw na gospodarke globalng. Nieprzewidywalnos¢
zbiegu zdarze w zwigzku z wojng prowadzong u bezposredniego sasiada Polski moze spowodowad
powazne reperkusje, a dotyczace sytuacji makroekonomicznej Polski, co pomimo aktualnie dos¢
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ustabilizowanej sytuacji, moze nadal wigzac sie w przysztosci z zapascig na rynkach finansowych, jak
rowniez bedzie dalej wptywaé negatywnie na rynek materialowo-surowcowy co z kolei moze
przetozy¢ sie na brak ciggtosci dostaw technologii urzadzen, surowcow. Fakt wojny jest zdarzeniem
nadzwyczajnym i wptynagt w 2022, ale bedzie dalej w 2023 wptywat z pewnoscig w sposdb zasadniczy
na funkcjonowanie spétki oraz jej rozwdj. Kursy walut, z ktérych korzysta jednostka, ulegty
ostabieniu, wartos¢ akcji na rynkach spadta, a ceny towardw ulegajg znacznej fluktuacji sg znacznie
wyzsze.

Trzeba zaznaczyé¢, ze Zarzad podejmowat i bedzie zobligowany podejmowa¢ dziatania ograniczajace
negatywne dla dziatalnosci Spétki skutki nastepstwa ww. okolicznosci tj. zjawiska dwucyfrowej
inflacji, utrzymujgcego sie przez caty 2022 r. i istniejgcego dalej w 2023 r.

Kierownictwo uwaza ww. zdarzenia, za zdarzenia nie powodujgce korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2022. Zarzad jednostki stoi na stanowisku, ze wptyw ww. czynnikédw nie
spowodowat skonkretyzowanej utraty wartosci aktywéw i zwiekszenia rezerw na oczekiwane straty
w 2023 .

Do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato istotnie zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub
tancuch dostaw jednostki, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkow. Kierownictwo bedzie
nadal monitorowac potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie
negatywne skutki dla jednostki

Istotnym zdarzeniem w ocenie Zarzagdu majgcym miejsce po dniu bilansowym jest podpisanie przez
Spoétke w dniu 6 lutego 2023 r. Listu intencyjnego z inng spdtkg prawa handlowego, w ktdrym Strony
listu wyrazity intencje w zakresie realizacji transakcji potgczenia Spétek w trybie art. 492 § 1 ust. 1
ustawy z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych. Pofaczenie Spdtek pozwolitoby na
efektywne zarzadzanie i wykorzystanie posiadanego przez spoétke przejmowang majatku, w
szczegolnosci wobec faktu nieprowadzenia przez nig dziatalnosci gospodarczej, w celu rozwoju
dziatalnosci naukowo-badawczej/kontraktowej OBET sp. z 0.0. (jako spotki przejmujacej).

b) Kontynuacja dziatalnosci Spotki

Spoétka uwzgledniajgc ww. zagrozenia, jak réwniez zagrozenie w postaci ewentualnych opdznien w
rozliczeniach kontraktéw naukowo-badawczych zamierza kontynuowac dziatalnos¢ w kolejnych
latach.
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Spétka niezmiennie od 2020 r. boryka sie jednak z niefatwg sytuacja zewnetrzng. Niekorzystne
czynniki, wystepujgce takze w 2022 r. spowodowane okolicznosciami zewnetrznymi, niezaleznymi od
Spotki, nie utatwiaty i nie utatwiaty w 2022 r. procesu uzdrawiania jej sytuacji.

Spétka dzieki aktywnosci Zarzadu w latach 2020-2022, mogta funkcjonowaé mimo momentami bardzo
trudnej sytuacji, w niezmienionej formie, a w drugiej potowie 2021 r. powrdcita, do realizacji
kontraktéw naukowo-badawczych finalizowanych w | kwartale 2023 r., gwarantujgcych przychody z
w latach 2021-2023 na historycznym poziomie.

Spotka posiada zatem nadal potencjat w zakresie prowadzonej dziatalnosci naukowo-badawczej,
uzyskany dzieki osiggnietej niegdy$ pozycji (rozpoznawalnosci marki na rynku kolejowym,
doswiadczeniu oséb w niej pracujacych, a takze nawigzywanym kontaktom z ekspertami branzowymi.
Potwierdzajg to realizacje historyczne Spotki, ale i te wykonane w latach 2018-2019 czy 2021-2022.
Zespot tej gatezi dziatalnosci Spétki jest ograniczony zaledwie 5 konsultantdw, w gronie ktérych
znajduje sie co prawda 3 konsultantdw posiadajgcych wiedze specjalistyczng, szerokie kompetencje i
wieloletnie doswiadczenie zawodowe, niemniej z uwagi takze na wiek czesci z konsultantéw, bez
wsparcia z zewnatrz zaséb ten jest niewystarczajacy do podjecia samodzielnie wiekszych zlecen
(pozyskanych na drodze przetargdw).

W opinii Zarzadu potencjat Spotki w zakresie prowadzonej dziatalnosci, polegajacej na wynajmie
nieruchomosci, jest takze bezsporny, w szczegdlnosci dzieki lokalizacji budynku posiadanego przez
Spoétke w Scistym centrum Warszawy i stanowi poki co przewazajgce zrodto przychodéw Spétki, ktére
poczawszy od 3 kwartatu 2021 r. ulegaty zwiekszeniu, aby w | kwartale 2023 r. osiggna¢ wartosc
wyzszg, niz sprzed okresu epidemii. Zarzad Spétki poza prowadzeniem biezacej dziatalnosci w tym
zakresie, podejmuje dziatania zmierzajgce do uregulowania kwestii tytutu prawnego do
nieruchomosci.

Niezaleznie od ww. zagrozen Spdtka, co istotne, jak wyzej wskazano, pozostaje caty czas w posiadaniu
m. in. nieruchomosci przy ul. Hozej 86 w Warszawie, co do ktérej oczekuje na uzyskanie tytutu
prawnego, czerpiac state przychody z najmu lokali, ktére w 2023 r. osiggnety satysfakcjonujgcy poziom
(komercjalizacja budynku 95%). Spétka potrafita w 2021 r. zbudowac portfel zaméwien, w zakresie
ktorego realizacje najwiekszego zamowienia zakonczono w Il kwartale 2022 r. i w | kwartale 2023 r.)
Nie bez znaczenia pozostaje, ze Spotka ww. portfel rozliczyta w catosci i prowadzi dziatania majgce na
celu zbudowanie nowego portfela zamoéwien o podobnej, a docelowo wyzszej wartosci. Bez wzgledu
na ww. istotne przeszkody dla rozwoju dziatalnosci Spoétki, Zarzad bedzie niezmiennie podejmowat
czynnos$ci majace na celu dalsze uzdrawianie jej sytuacji prawno-finansowej oraz uzyskiwanie
dodatnich wynikow finansowych, poniewaz w opinii Zarzadu funkcjonowanie Spoétki bezspornie
wydaje sie uzasadnione z punktu widzenia interesu Skarbu Panstwa.
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W tym miejscu warto zaznaczy¢, ze Spétka podpisata w dniu 6 lutego 2023 r. List intencyjny ze spdtka
prawa handlowego, w ktdrym Strony listu wyrazity intencje w zakresie realizacji transakcji potaczenia
Spotek w trybie art. 492 § 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych.
Pofaczenie Spdétek ma na celu efektywne zarzadzanie i wykorzystanie posiadanego przez spotke
przejmowang majatku, w szczegdlnosci wobec faktu nieprowadzenia przez nig dziatalnosci
gospodarczej, w celu rozwoju dziatalnosci naukowo-badawczej/kontraktowej OBET sp. z o0.0. (jako
spotki przejmujace;j).
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