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1. Dane wstepne

1.1.

1.2.

Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu spotka z ograniczong odpowiedzialnosScig
z siedzibg w Warszawie przy ul. Hozej 86 (dalej réwniez jako: ,,OBET sp. z 0.0.” lub ,Spdtka”),
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,

Spoétka zostata utworzona na czas nieokreslony i rozpoczeta dziatalnos¢ w nowej formie prawne;j
od 1 listopada 2007 roku.
Podstawowy zakres (przedmiot) dziatalnosci Spétki wynikajacy 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);

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

- wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub wydzierzawionymi (PKD 68.20.Z);

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

W wyniku komercjalizacji zasadniczy przedmiot dziatalnosci Spétki nie ulegt zmianie. Pozostaty nim
"kontynuowane prace badawcze, analizy studialne, opinie i ekspertyzy dotyczgce transportu
kolejowego, drogowego, lotniczego oraz regionalnych systemoéw transportowych - realizowane
na zamodwienia réznych podmiotéw gospodarczych lub jednostek samorzgdowych.”
Pozyskiwanie ww. prac odbywa sie w drodze przetargéw nieograniczonych lub zapytan
ofertowych. Najczestszym kryterium wyboru wykonawcy jest najnizsza oferta cenowa.
Przedmiot podstawowe]j dziatalnosci Spotki nie jest objety zadnymi ograniczeniami prawnymi.
OBET sp. z 0.0. w konsekwencji ma do czynienia z nieograniczong konkurencjg firm krajowych jak
i zagranicznych — gtéwnie z krajow Unii Europejskiej. Wskaza¢ nalezy, iz po przystgpieniu Polski
do UE pojawito sie na polskim rynku wiele nowych firm zagranicznych, ktére ze wzgledu na silne
zaplecze finansowe i osobowe, stanowig istotng konkurencje dla Spoéfki.

W marcu roku 2020 w Polsce oraz poza jej granicami zapanowata epidemia spowodowana
wirusem SARS-COV2 (tzw. Koronawirusem), ktora trwata nieprzerwanie przez caty 2021 rok.
Negatywne skutki stanu epidemicznego zaobserwowano niemal w kazdym sektorze gospodarki.
Istotnie niekorzystny wptyw epidemia wywarfa na obydwie gatezie dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej przez Spotke.

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 145.000 zt (sto czterdziesci pie¢ tysiecy ztotych)
i dzieli sie na 2.900 (dwa tysigce dziewigc’sﬁﬁﬁlﬁw po 50 zt (pieédziesiat ztotych) kazdy.
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Wszystkie udziaty posiada Skarb Panstwa.
W 2021 roku nie nastapity zadne zmiany w tym zakresie.

2. Struktura organizacyjna Spétki zostata zatwierdzona Uchwatg Nr 4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspdlnikéw Spdétki OBET Sp. z 0.0. z dnia 29 stycznia 2009 r. w 2021 roku nie ulegta zmianie.
Na strukture Spotki sktadajg sie:
1. Zarzad Spotki
2. Grupa konsultantéw
3. Sekretariat (administracja).

2.1. Sytuacja kadrowo-ptacowa Spétki
W 2021 roku $rednie zatrudnienie w Spétce w przeliczeniu na petne etaty pracownicze wynosito 6 oséb
(5,5 etatu),

Zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 roku sytuacja kadrowo-ptacowa Spétki prezentowata sie
W nastepujacy sposdb:

Zarzad Spotki - 1 osoba,

Grupa konsultantéw — 5 oséb

Sekretariat (administracja) - 1 osoba

Obecny sktad grupy konsultantéw to pracownicy z duzym doswiadczeniem badawczym oraz bogatg
wiedzg, stanowigcy kadre bazowg Osrodka poszerzona o zatrudnionego na pét etatu na stanowisko
konsultanta doktoranta Wydziatu Transportu Akademii Sztuki Wojenne;.
W 2021 roku w Spdtce zatrudnienie w tym obszarze nie ulegto takze zwiekszeniu.

W bliskiej przysztosci potrzebne bedzie uzupetnienie zasobu kadrowego Osrodka, tj. zatrudnienia co
najmniej jednego pracownika merytorycznego - konsultanta. Ponadto
w dalszym ciggu zachodzi potrzeba zatrudnienia specjalistow z zakresu organizacji transportu,
analiz/prognoz ruchu czy analizy finansowej przedsiebiorstw transportowych. Zatrudnienie
w tym obszarze bedzie uzaleznione od mozliwosci finansowych Spétki oraz ilosci pozyskanych do
realizacji prac badawczych.

Poza powyiszym Spétka winna skupi¢ sie w  szczegdlnosci na  kontynuowaniu
i intensyfikowaniu dziatalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomoscig i wynajmu powierzchni
biurowych. Optymalnym rozwigzaniem bytoby i w zakresie tej gatezi dziatalnosci pozyskanie
w roku kolejnym pracownika, ktéry bytaby odpowiedzialna za realizacje biezgcych obowigzkéw
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wynikajgcych z administrowania nieruchomoscia, jak réwniez za prowadzenie profesjonalnych dziatan
marketingowych celem pozyskania potencjalnych najemcdw.

Srednia ptaca w Spétce w 2021 roku bez wynagrodzenia Zarzadu wyniosta 5.233,82 zt (pieé tysiecy
dwiescie trzydziesci trzy zfote, osiemdziesigt dwa grosze).

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

W Spotce nie wystgpity zadne spory zbiorowe. Nie nastgpito rowniez pogorszenia warunkdow ptacy.

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

Wynagrodzenia pracownikéw Spdtki sg uregulowane ,,Regulaminem Wynagradzania” wprowadzonym
Uchwatg Zarzadu w 2010 roku.

.Sytuacja majatkowa Spétki w 2021 r.

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

- prawa wtasnosci budynku posadowionego na dziatce przy ul. Hozej 86 w Warszawie;

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

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

W dniu 5 stycznia 2012 r. NSA 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
nr97/2.

Minister Infrastruktury w ww. decyzji stwierdzit, ze decyzja nr 481 Wojewody Warszawskiego z dnia 21
lipca 1992 r. dotyczaca uwtaszczenia Kolejowych Zaktadéw Budownictwa Mieszkaniowego (KZBM)
w Warszawie, ktdrych nastepcg prawnym jest OBET Sp. z 0.0., z nieruchomoscig 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, obecnie ul. Hoza 86.

W nastepstwie decyzji Prezydenta m.st. Warszawy (z dnia 07.02.2014 r.) Spotka przekazata catg
nieruchomos$é gruntowa niezabudowang — dziatke parkingowg o nr ew. 97/2 o pow. 772 m2 przy ul.
Hozej 86 w Warszawie prawowitemu wiascicielowi.
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W Swietle decyzji NSA, Spétka w 2021 r. zajmowata nieruchomos$é gruntowga o nr ew. 97/1, na ktérej
znajduje sie budynek biurowy — siedziba spotki bez uregulowania stosunku prawnego.

Na dziehn 31 grudnia 2021 r. w aktywach Spétki 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 jest wtascicielem budynku biurowo — mieszkalnego
5-kondygnacyjnego wybudowanego w 1955 r.

Na witasne 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, z ktdrych 3 zostaty
w 2005 roku sprzedane notarialnie w postepowaniu przetargowym (po uzyskaniu zgody Ministerstwa
Skarbu Panstwa) i obecnie sg odrebng wtasnoscig osob fizycznych. Pozostate 4 mieszkania to tzw.
»mieszkania zaktadowe”, ktére zostaty zasiedlone w latach 1990-1992 przez pracownikéw Kolejowych
Zaktaddéw Budownictwa Mieszkaniowego (KZBM).

W 2020 r. dwa mieszkania byty dalej zajmowane przez rodziny pracownikéw bytego KZBM, natomiast
pozostate dwa lokale Spétka wynajmowata na podstawie umoéw okresowych.

W stosunku do siedmiu ww. lokali Zarzad Spétki petni role administracji tj. prowadzi rozliczenia optat
za zuzycie wody, ciepta, wywdz odpadéw komunalnych, jak réwniez dba o utrzymanie czystosci
w czesci wspdlnej (korytarzowej) oraz dokonuje stosownych napraw w przypadku awarii, do ktérych
usuniecia zobowigzana jest Spotka jako wtasciciel budynku.

Budynek biurowy wg stanu na 31 grudnia 2021 r. jest w 99% zamortyzowany.

W 2006 roku przygotowujac Przedsiebiorstwo Paristwowe OBET do komercjalizacji urealniono wartos¢
budynku zlecajgc wykonanie operatu szacunkowego przez rzeczoznawcéw majgtkowych, w wyniku
czego ustalono wartos¢ na dzien 15 listopada 2006 r. w kwocie 17.564.771,00 zt (siedemnascie
miliondw ztotych, piecset szesédziesiat cztery tysigce, siedemset siedemdziesiat jeden ztotych).

Inne rzeczowe skfadniki majatku Spdtki to urzadzenia do poligrafii i sprzet komputerowy, bedace
podstawowymi narzedziami pracy pracownikéw Spétki i s wykorzystane w 100%.

Spdtka nie posiada obiektow socjalno-bytowych.

W analizowanym okresie 2021 roku Spétka nie dokonywata zadnych czynnosci prawnych zwigzanych
ze zbyciem lub wydzierzawieniem innym podmiotom sktadnikow majatku trwatego.

Spétka:

- nie posiada oddziatéw,

- nie prowadzita prac w zakresie badan i rozwoju,
- nie nabywata udziatéw wtasnych.
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1.6 Wielkosc i struktura produkcji i sprzedazy.
W roku obrotowym 2021 Spétka kontynuowata dziatalnos¢ w niezmienionym zakresie.
Struktura przychoddw Spétki w 2021 roku nie ulegta zasadniczej zmianie w stosunku do lat poprzednich
i sktada sie z dwdch podstawowych pozycji:
-przychoddw z najmu powierzchni biurowych;
-przychoddéw z realizacji opracowan, prac badawczych wykonywanych na rzecz zamawiajacych
podmiotéw.

Przychody na dzien 31 grudnia 2021 roku w Osrodku Badawczym Ekonomiki Transportu wyniosty:
- przychody netto ze sprzedazy i réwnane z nimi—1.220.615,18 zt
- przychody netto ze sprzedazy produktéw: 1.193.906,94 zt

- zmiana stanu produktow: 26.708,24 zt

W tym:

- przychody z prac naukowo-badawczych: 391.634,57 z;

- przychody dotyczace najmu: 775.855,21 zt.

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

W tym miejscu trzeba wskazac, ze niestety epidemia wirusa SARS-COV-2 niezmiennie stawata w 2021
r. naprzeciw ww. staraniom i istotnie wptyneta, obnizajgc przychody Spoétki, powodujac choé znacznie
nizszy niz w 2020 r. to jednak dalej ujemny wyniki finansowy Spétki.

Ustuga najmu dla podmiotéw zewnetrznych stanowi istote zarzgdzania posiadang przez Spétke
nieruchomosciy. Zwiekszanie przychodéw z wynajmu udaje sie osiggac od IV kwartatu 2021 r., pomimo
zaistniatych niekorzystnych czynnikdw zewnetrznych.

Wspomniec trzeba, iz przychody z najmu w Osrodku, zaczety istotnie rosng¢ od Il kwartatu roku 2018
nieprzerwanie do korica roku 2019. Spétka osiggneta przeszto 95% zajetosci powierzchni przeznaczonej
do najmu w ww. budynku. Niemniej w roku 2020, proces ten zostat w sposéb gwattowny przerwany.
Dotychczasowe utrudnienia w postaci czynnikdw zewnetrznych miaty mniej znaczace negatywne
skutki, niz pojawienie sie epidemii wirusa SARS-COV-2 w kraju oraz poza jego granicami. W Warszawie,
od potowy 2020 r., jak nigdy w zakresie dekady, mozna byto obserwowaé niespotykang skale wolnych
przeznaczonych na wynajem powierzchni biurowych (czesto o wyiszym standardzie), Brak
zainteresowania w zakresie najmu lokali na rynku warszawskim spowodowany epidemig COVID-19,
skutkowat gwattownym, spadkiem cen najmu lokali przewyzszajgcych standardem lokale oferowane
przez OBET Sp. z 0.0. Zarzad, co nie pozostafcéﬁ\ﬁ’%wu na wartos¢ przychoddw z najmu, wobec
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utrzymujacego sie stanu epidemii COVID-19, w celu powstrzymania odptywu najemcow, wstrzymat w
roku 2020 i 2021 czynnosci zwigzane z aktualizacjg (zwiekszeniem) kwot naleznych Spodtce
wynagrodzen z tytutu czynszu najmu.

W istotnej czesci 2021 r. mieliSmy do czynienia z kolejnymi falami epidemii. Dynamika wzrostu
zainteresowaniem lokali mieszkalnych byta obserwowana okresowo, a pozyskiwanie Najemcéw w
zakresie pojedynczych lokali rekompensowato utraty Najemcédw w zakresie pojedynczych lokali
pozostawiajgc wartosci miesieczne z tego tytutu na podobnych poziomach. W IV kwartale 2021 r.
przychody te wzrastaty by odpowiednio w grudniu osiggna¢ wartos¢ 72.381,41 zt. Tendencja wzrostu
w tym zakresie jest nadal obserwowana.

W budynku posiadanym przez Spétke ze wzgledu na stan epidemiczny niezbedne stato sie utrzymanie
odpowiedniej czystosci oraz bezpieczenstwa sanitarnego zaréwno najemcow
i mieszkancow tak, aby budynek mimo zagrozenia oraz szeregu wprowadzonych obostrzen mogt
funkcjonowad i pozostawad niezmiennie dostepny.

Nieruchomos$é, co trzeba braé pod uwage, ze wzgledu na swoj wiek wymaga przeprowadzenia prac
remontowych, modernizacyjnych, w skutek ktérych z pewnoscig wzrostoby (nawet pomimo specyfiki
aktualnego okresu) zainteresowania najmem lokali. Zwiekszytoby to réowniez 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 Spétki oraz istnienie
nieuregulowanego stanu prawnego dziatki na ktorej jest usytuowany budynek Spétki, uniemozliwia
przeprowadzenie w budynku wiekszych inwestycji w zakresie prac remontowo-budowlanych, w tym w
szczegolnosci 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 plandw remontowych..

W 2021 r. do chwili obecnej pomimo ww. sytuacji epidemicznej w ramach tych prac oprocz
niezbednych napraw biezgcych, miedzy innymi:

- usunieto nieszczelnos$ci w dachu budynku;

- przeprowadzono malowanie holu gtéwnego, recepcji, drzwi oraz framug windowych na kazdym
pietrze, filaréw i progdw w catym budynku, pomieszczenia socjalnego,
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- wykonano prace serwisowe w zakresie instalacji elektrycznej;

- wykonano prace serwisowe i wymiany w zakresie instalacji hydraulicznej;

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

- wykonano prace serwisowe w zakresie dzwigu windowego.

Ponadto, dzieki zawartemu ww. porozumieniu odnowione zostato 8 lokali oraz przeprowadzone
malowanie korytarza na IV pietrze.

Analiza podstawowych wskaznikédw ekonomiczno-finansowych:

Okres sprawozdawczy
Wskazniki 01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2019-
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019
Rentownos¢ obrotu -9,04 -24,00 4,11
netto w %
Rentownos$¢ majatku -45,09 -63,04 7,37
ogoétem w %
Wskaznik poziomu 109,04 124,43 94,04
kosztéw w %
Wskaznik ptynnosci 0,44 0,59 1,92
Wskaznik obrotu
s . 32 81 55
naleznosciami w dniach
Wskaznik obrotu
. L . 54 89 83
zobowigzaniami w dniach

1.7. Nie wystgpit znaczacy wzrost niepienieznych i rzeczowych aktywow trwatych, nie jest

przewidywany w kolejnych latach.

1.8. OBET sp. z 0.0. w roku 2021 realizowat ponizsze kontrakty z zakresu dziatalno$ci naukowo-
badawczej:

W IV kwartale roku 2020 Spétka wznowita intensywne rozmowy z dotychczasowym kontrahentem
SYSTRA S.A. w zakresie udostepnienia personelu eksperckiego do Projektu ,Modernizacja

Infrastruktury Kolejowej w rejonie Przetadunkowym Mataszewicze korytarza nr 8 linii
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towarowych na granicy UE zBiatorusig — prace studyjne” realizowanego przez SYSTRA S.A. na rzecz
CARGOTOR sp. z 0.0. — stosownie do wymogéw Zamawiajgcego. Strony wstepnie porozumiaty sie,
uznajac za konieczne zawarcie Aneksu nr 3 do dotychczasowej Umowy z roku 2017 do zakonczenia
Projektu realizowanego przez Wykonawce. Strony doszty do porozumienia i dniu 15 stycznia 2021 r.
zawarto Aneks do dotychczasowej Umowy, w zakresie udostepnienia personelu eksperckiego poza
etap Studium Wykonalnosci w ww. Projekcie ,,Modernizacja Infrastruktury Kolejowej w rejonie
Przetadunkowym Mataszewicze korytarza nr 8 linii towarowych na granicy UE z Biatorusig — prace
studyjne”, w ktérym strony ustality wynagrodzenie w kwocie 85.000 zt ptatne w Il transzach. | transza,
w kwocie 70.000 zt netto, zostata uregulowana w marcu br. (w terminie), I, w kwocie 15.000 z1, zostata
zafakturowana przez Spétke w sierpniu 2021 r. i uregulowana w dniu 30 wrzes$nia 2021 r. (nastgpit
koncowy odbior projektu w zakresie Projektu Budowlanego).

Ponadto Spotka w | kwartale 2021 r. przedfozyta oferte na ,,Opracowanie wstepnej analizy mozliwosci
wykorzystania nieruchomosci Agencji Rozwoju Przemystu w Chetmie dla zlokalizowania terminala
intermodalnego”, dedykowang dla Specjalnej Strefy Ekonomicznej Agencji Rozwoju Przemystu S.A. w
kwocie 94000 zt netto. Wskutek dalej prowadzonych negocjacji Spétka zawarta umowe z Agencjg
Rozwoju Przemystu S.A. na wykonanie ww. opracowania. W dniu 6 wrzesnia 2021 r. Spdétka przekazata
Opracowanie Zamawiajgcemu. Do Opracowania nie zostaty wniesione uwagi. Przychody z tego tytutu,
w kwocie 94.000 zt zostaty rozliczone w IV kwartale 2021 r. (47.000 zt zostato uiszczone w formie
zaliczki w lipcu 2021 r.)

Ponadto na przetomie lutego i marca ubiegtego roku Spoétka, jak wczesniej wskazano, rozpoczeta
rozmowy z Torprojekt Sp. z 0.0. w kwestii realizacji przez OBET Sp. z 0.0. tzw. Mikrosymulacji dla
potrzeb realizowanego przez Torprojekt Sp. z o.0. kontraktu ,Wykonanie dokumentacji projektowe;j
oraz prowadzenie nadzoru autorskiego dla realizacji przebudowy linii srednicowej w Warszawie
w ramach projektu POIi$ 5.1.-13 pn. ,,Prace na linii $rednicowej w Warszawie na odcinku Warszawa
Wschodnia — Warszawa Zachodnia” realizowanego na rzecz PLK S.A.. Aktualnie strony porozumiaty sie
nie tylko co do wynagrodzenia dla OBET Sp. z 0.0. w kwocie 320.000 zt netto, ale réwniez w zakresie
postanowien kontraktowych. W dniu 21 czerwca 2021 r. Spdétka otrzymata pismo ze strony Torprojektu
Sp. z 0.0., otrzymane od Zamawiajgcego - PLK S.A., iz akceptuje tres¢ projektu umowy pomiedzy Spotka
a konsorcjum: Torprojekt Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz KURYLOWICZ & ASSOCIATES Sp. z 0.0.
z siedzibg w Warszawie, jak rowniez akceptuje Osrodek Badawczy Ekonomiki Transportu Sp. z 0.0. jako
oficjalnego Podwykonawce. Zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 r. Spétka kontynuowata
przedmiotowa realizacje.

Spoétka odpowiedziata w Il kwartale 2021 r. na zapytanie ofertowe ze strony IDOM sp. z 0.0. w zakresie
wykonania czesci Projektu pn. ,Prace na liniach kolejowych nr 91 i 91 na odcinku Rzeszéw-Medyka
(granice panstwa) wraz liniami przylegtymi — Opracowanie studium wykonalnos$ci” w ramach projektu
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pn. ,,Prace przygotowawcze dla wybranych Projektéw”. Na skutek dalszych negocjacji, IDOM sp. z 0.0.
podijat decyzje o zaakceptowaniu oferty OBET sp. z 0.0. i strony zawarty Umowe nr Nr PL_191 08 z
tytutu ktérej realizacji OBET sp. z 0.0. otrzyma tgczne wynagrodzenie w kwocie 350.000 zt netto
podzielone na 3 transze. W dniu 25 sierpnia 2021 r. Spdtka przekazata Zamawiajgcemu | czes¢
Opracowania. W dniu 27 sierpnia 2021 r. zostat przez Zamawiajgcego podpisany protokét przekazania
ww. czesci Opracowania. Po jego dostarczeniu do Spétki, wystawiono fakture VAT obejmujacg | transze
w kwocie 110.000 zt netto. Ww. kwota zostata uwzgledniona w przychodach w Il kwartale. Spétka na
przetomie IV kwartatu 2021 r. i | kwartatu 2022 r. powinna byta rozliczy¢ przekazany kolejny Etap w
ramach ww. realizacji, niemniej Wykonawca do kwietnia oczekiwat na uwagi do Zamawiajgcego w tym
zakresie (od listopada 2021 r.), co wstrzymato formalny odbidr i mozliwos$¢ wystawienia przez OBET
sp. z 0.0. faktury podwykonawczej na kwote 110.000 zt.

W grudniu 2021 r. Spétka odpowiedziata na zapytanie ofertowe Cargotor sp. z 0.0. w zakresie
wykonania prognoz przewozowych i popytowych obejmujgcych ich aktualizacje wedtug zatozen
przyjetych we wniosku o dofinasowanie wraz z przygotowaniem danych do analiz ekonomiczno-
finansowych, skfadajac oferte w kwocie 20.000 zt. Oferta OBET sp. z 0.0. zostata zaakceptowana,
zamoéwienie zrealizowano i odebrano, a wynagrodzenie rozliczono w grudniu 2021 r.

W IV kwartale 2021 r. Spdtka rozpoczeta temat Opracowania pn. ,,Wykonanie analizy infrastruktury
kolejowej wraz ze wstepng koncepcjg lokalizacji bocznicy kolejowej, na terenie EURO-PARKU
STALOWA WOLA Strategicznego Parku Inwestycyjnego” na rzecz Agencji Rozwoju Przemystu S.A. z
siedzibg w Warszawie i zawarfa w tym zakresie Umowe. Po dopetnieniu formalnosci, odbioru ww.
Opracowania, kontrakt zostat rozliczony w | kwartale 2022 r. Spétka uzyskata wynagrodzenie w kwocie
60.000 zt.

Nadal pozostaje aktualna oferta ztozona przez Osrodek w kwocie 380.000 zt na zapytanie ze strony
VOESSING sp. z 0.0. w zakresie udostepnienia personelu eksperckiego obejmujgcego Eksperta ds.
finansowo-ekonomicznych dla realizacji opracowanie dokumentacji projektowe] dla projektu pn.:
"Prace na linii kolejowej nr 208 na odcinku Grudzigdz - Tuchola - granica wojewddztwa" oraz
opracowania dokumentacji projektowej dla projektu pn.: ,Rewitalizacja linii kolejowych nr 208 i 33 na
odcinku Grudzigdz — Brodnica” i jego czeSciowgq realizacje. Decyzja o przystgpieniu do realizacji tego
Projektu uzalezniona jest od podpisania Umowy przez Voessing sp. z 0.0. z PLK S.A. Zgodnie ze stanem
na dzien 31 grudnia 2021 r. Spotka uzyskata informacja, iz Voessing sp. z 0.0. ztozyt oferte najnizszg
cenowo, niemniej do podpisania Umowy jeszcze nie doszto.

Poza powyzszym Spodtka analizowata mozliwosci przystgpienia do przetargéw w ramach programu
,Kolej +” w Il kwartale roku 2021. Niestety jednak z uwagi na niezmiennie trudng sytuacje finansowg,
Spdtka nie byta w stanie podjac sie samodzielnego startu, gdyz bytoby to zbyt ryzykowne — Spétka nie
wypetniata takze warunkéw formalnych co do ilosci posiadanych aktualnych referencji.
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Zarzad Spodtki, majac na wzgledzie koniecznosé dalszego rozwoju dziatalnosci naukowo-badawczej,
mimo niekorzystnych uwarunkowan zewnetrznych, w tym mimo sytuacji pandemicznej, wzigt udziat
w Kongresie Wizja Rozwoju w Gdyni w dniach 26-27 sierpnia 2021 r. Nastepnie dzieki zabiegom
Zarzadu oraz wsparciu przedstawicieli Agencji Rozwoju Przemystu S.A. Spdtka mogta w 2021 r. na
preferencyjnych warunkach wzig¢ po raz pierwszy udziat w 15. Miedzynarodowych Targach
Kolejowych Trako w charakterze wspdtwystawcy. Targi te odbywaty sie w dniach 19-22 wrzesnia 2021
r. w Gdansku.

Odnoszac sie jeszcze do kwestii prognozowanych przychoddéw z dziatalnosci naukowo-badawczej
wskazac nalezy, ze Spétka ma na 2022 r. zakontraktowane do realizacji nastepujgce kontakty

- 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.

Do rozliczenia w ww. kontrakcie pozostata kwota 240.000 zt z 350.000 zt (druga i trzecia transza, z
czego |l transza winna zostac rozliczona w Il kwartale 2022 r., natomiast trzecia w IV kwartale 2022 r.)
- wykonanie mikrosymulacji dla potrzeb realizowanego przez Torprojekt Sp. z o.0. kontraktu
»Wykonanie dokumentacji projektowej oraz prowadzenie nadzoru autorskiego dla realizacji
przebudowy linii $rednicowej w Warszawie w ramach projektu POIiS 5.1.-13 pn. ,Prace na linii
Srednicowej w Warszawie na odcinku Warszawa Wschodnia — Warszawa Zachodnia” realizowanego
na rzecz PLK S.A.

Do rozliczenia w ww. kontrakcie pozostata zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 r. kwota ok.
200.000 zt z 320.000 zt (ptatnosci byty realizowane w comiesiecznych transzach, a finalnie w dniu 23
maja 2022 r. Spdétka po podpisaniu stosownego protokotu, zafakturowata catg pozostata do rozliczenia
kwote).

Majgc na wzgledzie ww. okolicznosci Spotka posiadata w ramach realizowanych kontraktéw zgodnie
ze stanem na dzien 31 grudnia 2022 r. do rozliczenia przychody w facznej kwocie ok. 500.000 zt.
Zgodnie ze stanem na dzien 31 grudnia 2021 r., co takze wymaga zaakcentowania, ze wzgledu na
aktualnie prowadzone realizacje, Spotka nie mogta odpowiadaé na pojawiajace sie zapytania ofertowe
(poza zapytaniami dotyczagcymi mniejszych, krétkoterminowych realizacji, niewymagajacych
zaangazowania eksperta ds. mikrosymulacji) poniewaz wymagatoby to pozyskania dodatkowych
specjalistow, zwiekszenia zatrudnienia — na ktére z kolei obecna sytuacja finansowa Spétki nie
pozwalata.

1.9.
Zarzad Spotki realizowat Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw podjete w roku 2021.
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T 1U. T
Dziatalnos¢ gospodarcza Spoéfki nie koliduje z wymogami ochrony srodowiska.
W analizowanym okresie Spétka nie byta obcigzona zadnymi sankcjami ani optatami z tego tytutu.

1.11.

Majatek Spétki 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 2w 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 wiascicieli 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. Z wniosku spadkobierczyni nieruchomosci hipotecznej nr 1445C/V, ktéry zostat
ztozony w Urzedzie Miasta Stotecznego Warszawy, o wydzielenie z dziatki nr. ew. 97/1 brakujgcych
118 m? gruntu zajetego przez chodnik stanowigcy dojscie do wejscia do budynku 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 Zarzadu OBET Sp. z 0.0. z dnia 08
lutego 2012 r. do Wojewody Mazowieckiego w celu uregulowania statusu prawnego
nieruchomosci Spotki w ten sposdb, 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 informacji, to 1l kwartat 2022 r.

1.10. Spdtka nie realizuje programu strategicznego.
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2. Dane ekonomiczno-finansowe

2.1.Struktura kosztow.

Koszty 2021 2020 2019
dziatalnosci
operacyjnej
Amortyzacja 19.458,28 16,475,18 15.949,65
Zuzycie 155.743,59 | 181.361,09 | 144.117,65
materiatow
Ustugi obce 215.827,47 | 171.199,37 | 210.006,25
Podatki i 178.919,64 | 172.586,77 | 168 667,37
optaty, w tym:
Wynagrodzenia | 707.112,53 | 660.030,25 | 662.876,77
Ubezpieczenia | 127.895,37 | 124.381,93 | 120 095,12
spoteczne i
inne
Swiadczenia

7 Pozostate 23.825,02 14,925,73 16 763,81
koszty
rodzajowe

Gtéwna pozycje kosztédw dziatalnosci Spotki stanowia koszty wynagrodzen.

W 2021 roku Spétka byta pomimo trudnej sytuacji zewnetrznej, w tym pomimo kryzysu gospodarczego
utrzymata zatrudnienie w niezmienionej formie.

Koszty poniesione przez Spoétke w pozycjach 3,4,5,7 sg wyzsze niz w roku 2020, niemniej wynika to w
szczegblnosci ze wzrostu cen jednostkowych produktéw w niemal kazdym sektorze i ustug w
wiekszosci branz w 2021 r. wzgledem roku 2020.

Dodatkowo w 2021 r. pojawita sie dynamicznie rosngca inflacja — rok do roku wskaznik inflacji
zatrzymat sie na poziomie 5,6%, niemniej dynamika wzrostu inflacji zaczeta przyspiesza¢ w IV kwartale
2021 r.iw 2022 r. inflacja szacowana jest juz na poziomie dwucyfrowym.

W przypadku OBET sp. z 0.0. na zwiekszenie kosztow wzgledem poprzedniego roku obrotowego miaty
dziatania majgce na celu pozyskanie dla Spoétki portfela kontraktdw do realizacji, co zostato
zrealizowane z powodzeniem. Niemniej Spdtka byta zobligowana do pozyskania aktualnej wersji
specjalistycznego oprogramowania RailSYS. Spdétka dotychczas posiadata wersje 9.58, natomiast
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wymagana okazata sie aktualizacja do wers;ji 10, ktdrej koszt wynosi 8.500 EUR. W IV kwartale 2021 r.
Spotka uzyskata statg licencje RailSYS w wersji 10, uprzednio positkujac sie licencjami czasowymi, z
tytutu ktérych ptatnosci zostaty zaliczone na poczet zakupu licencji statej. Warto w tym miejscu
podkresli¢, ze koszt obejmujacy zakup Oprogramowania nie byt prognozowany w Planie Rzeczowo-
Finansowym na rok 2021 r., ale stata sie konieczna.

W celu rozwoju dziatalnosci naukowo-badawczej w IV kwartale 2020 r. nawigzano wspdtprace z
ekspertem z sektora kolejowego Panem Jackiem Poniewierskim, wynagrodzenie z tytutu realizacji ww.
wspotpracy stanowito dla Spétki dodatkowy koszt, niemniej wspdtpraca ta byta dla Spétki efektywna.

Poza powyzszym jak wspomniano powyzej OBET sp. z 0.0. wzieta udziat w Kongresie Wizja Rozwoju w
Gdyni w dniach 26-27 sierpnia 2021 r., jak rowniez w 15. Miedzynarodowych Targach Kolejowych Trako
w charakterze wspoétwystawcy.

Ww. dziatania w zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej skutkowaty pozyskaniem portfela
zamoéwien i cho¢ wigzaty sie tez koniecznoscig ponoszenia przez Spétke tgcznie kosztdw wyzszych niz
w roku ubiegtym, to daty mozliwos¢ wygenerowania nieporownywalnie wyzszych od kosztow,
przychoddéw z dziatalnosci naukowo-badawczej, a ponadto zagwarantowaty przychody z tej gatezi
dziatalnosci takze w istotnej czesci na rok 2022.

Koszty ogétem w omawianym okresie sprawozdawczym wyniosty 1.431.115,87 zt, a wiec byty wyzsze
niz w roku poprzedzajagcym o 84.155,55 zt. Trzeba jednak zwrdci¢ uwage, ze sam nieprognozowany
koszt zakupu wspomnianego oprogramowania wynosit przeszto 45.000 zt, nie wspominajac o innych
powyzej wspomnianych kosztach.

Warto w tym miejscu podkresli¢, ze poza kwestig inflacji, nie bez znaczenia dla wyzszej wartosci
kosztow w 2021 r., jest okoliczno$¢ tego rodzaju, iz Spétka w 2021 r. w przeciwienstwie do roku 2020
realizowata kontrakty naukowo-badawcze, a tym samym ponosita w tym zakresie koszty.

Niezaleznie od powyzszego, wskaznik udziatu kosztéw, w szczegdlnosci pomimo ujemnego wyniku
finansowego wskazuje wartos¢ korzystniejszg niz w roku 2020 tj. 109,04 do 124,43 w roku ubiegtym.

2.2.Spoétka ze wzgledu na istotny i gwattowny spadek przychodéw obydwu gatezi dziatalnosci
spowodowany skutkami wystepujgcej w kraju oraz poza jego granicami epidemii wirusa SARS-
COV2 (tzw. Koronawirusa) zakwalifikowata sie do uzyskania wsparcia finansowego w 2021 roku w
formie programu realizowanego przez Urzedu Pracy wiasciwego dla siedziby Spétki w postaci
dofinansowania czesci kosztow wynagrodzen pracownikdw oraz naleznych od tych wynagrodzen
sktadek na ubezpieczenia spoteczne w okresie marzec-czerwiec 2021 r. w kwocie tacznej 49.930,15
zt (czterdziesci dziewiec tysiecy dziewiedéset trzydziesci ztotych, pietnascie groszy).
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2.3.W okresie sprawozdawczym Spdtka nie udzielata poreczen i gwarancji.
2.4. Wykaz gtéwnych naleznosci

Okres Kwota zt Udziat %
przeterminowania
Naleznosci 61.476,82 91,46
przeterminowane do
3 miesiecy
Naleznosci 0 0

przeterminowane
powyzej 3 do 6
miesiecy

Naleznosci 0 0
przeterminowane
powyzej 6 do 12
miesiecy

Naleznosci 5.742,72 8,54
przeterminowane

powyzej 12 miesiecy

RAZEM 0 100%
Udziat naleznosci 0 0
spornych w

naleznosciach ogdétem
Naleznosci ogétem 67.219,54 100%

2.5. Zobowigzania ogdétem wynoszg 298.554,57 zt (dwiescie dziewiecdziesigt osiem tysiecy pieéset
piec¢dziesiat cztery ztote, piecdziesigt siedem groszy).

Spdtka nie posiada zobowigzan przeterminowanych.
2.6. W okresie od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 r. Spétka nie korzystata z kredytow bankowych.

2.7. W okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 r. Spétka:
a) nie przekazata darowizn,
b) nie zawarta zadnych umoéw sponsoringu, a takie uméw marketingowych

i 0 podobnym charakterze, OBET
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c) nie zawarta zadnych uméw nie zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci Spotki
okreslonym w statucie,
d) nie dokonata zwolnienia z dtugu.

Wydatki na ustugi prawne w roku 2021 wyniosty — 45.916,90 zt (czterdziesci piec tysiecy dziewiecset
szesnascie ztotych dziewieddziesiat groszy)

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

2.9.W 2021 roku Spdtka korzystata z pomocy finansowej wynikajacej ze wsparcia w ramach programu
realizowanego przez Urzedu Pracy wtasciwego dla siedziby Spétki w postaci dofinansowania czesci
kosztow wynagrodzen pracownikdw oraz naleznych od tych wynagrodzen skfadek na
ubezpieczenia spoteczne w okresie marzec-czerwiec 2021 r. w kwocie facznej 49.930,15 zt
(czterdziesci dziewiec tysiecy dziewiedset trzydziesci ztotych, pietnascie groszy).

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

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

W roku 2021 Spétka odnotowata strate netto w kwocie 119.646,81 zt wzgledem odnotowania w roku
2020 starty w kwocie 259.744,05 zt

Przychody w Spodtce ogétem wynosity 1.296.987,48 zt (przychody netto ze sprzedazy i zréwnane
znimi 1.220.615,18 zt).

Koszty w Spotce wedtug rodzaju w okresie sprawozdawczym wyniosty tgcznie 1.431.115,87 zt.
Wskaznik rentownosci sprzedazy netto jest nadal ujemny z uwagi na ujemny wynik finansowy,
niemniej wzrdst wzgledem roku poprzedniego z -24% do -9,04 %.

Wskaznik rentownosci majatku ogétem z kolei pozostaje réwniez ujemny z uwagi na ujemny wynik
finansowy Spotki, niemniej wzrdst z -63,04 do -45,09.

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosci osiggnat wynik 32 dni, wzgledem wyniku ubiegtorocznego
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Wskaznik obrotu zobowigzania osiggnat wynik 54 dni, wzgledem 89 dni w poprzednim okresie
sprawozdawczym.

Pomimo podejmowanych przez Zarzad dziatan w roku 2020 nie udato sie usung¢ barier w zakresie
uzyskania tytutu prawnego do zajmowanej nieruchomosci w Warszawie przy ul. Hozej 86.

Aktualnie toczy sie postepowanie administracyjne z wniosku Zarzagdu OBET Sp. z 0.0. z dnia 8 lutego
2012 r. do Wojewody Mazowieckiego w celu uregulowania statusu prawnego nieruchomosci Spotki, w
ten sposdb, aby ustanowié prawo uzytkowania wieczystego na rzecz OBET Sp. z 0.0. w zakresie dziatki
Nr 97/1 na ktorej posadowiony jest budynek, siedziba Spotki, o ktérego wznowienie Spotka zwrdcita
sie w dniu w dniu 30 maja 2019 r. Spétka ztozyta wéwczas do Wojewody Mazowieckiego wniosek o
podjecie zawieszonego postepowania uwtfaszczeniowego i wydanie decyzji czesciowej w przedmiocie
uwtaszczenia na rzecz OBET Sp. z 0.0. 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. Urzad 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
nastepcéw prawnych. W dniu 15 stycznia 2021 r. Urzad m.st. Warszawy udzielit odpowiedzi na pytanie
Urzedu Wojewddzkiego zawarte w powyzszej korespondencji. Urzgd 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 a planowany termin
jego zakonczenia to 31 maja 2021 r. Po dniu 31 maja 2021 r. Spétka 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 zakonczone. Pracownik Urzedu m.st.
Warszawy bezposrednio zajmujacy sie przedmiotowg sprawg w toku rozmowy telefonicznej
zobowigzat sie do zakonczenia postepowania w trybie dekretowym w IV kwartale 2021 r. Aktualnie
Spétka pozostaje w bezposrednim kontakcie z Urzedem Wojewddzkim w przedmiotowej sprawie, na
biezgco informujac ten Urzad o nowych terminach zakonczenia sprawy wyznaczanych przez Urzad
m.st. Warszawy. Urzad Wojewddzki 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 Urzagd Wojewddzki wystgpit ponownie do
Urzedu m.st. Warszawy z wnioskiem o podanie terminu zakornczenia postepowania prowadzonego w
trybie dekretowym wobec czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V. Urzad
m.st. Warszawy do dnia dzisiejszego nie udzielit wigzgcej odpowiedzi w przedmiotowej sprawie. W
zwigzku ze zmianami personalnymi w Biurze Dekretowym m.st. Warszawy zgodnie ze stanem na dzien
31 grudnia 2021 r. Spoétka nadal oczekiwata na zakornczenie postepowania dekretowego prowadzonego
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2.12. Wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Spotki.

Wskazniki Wartosé
Rentownos¢ obrotu -9,04
netto w %
Rentowno$é majagtku -45,09

ogotem w %

Rentownos¢ kapitatow 102,83*
wtasnych w %
Wskaznik ptynnosci 0,44
Wskaznik obrotu 32
naleznosciami w dniach
Wskaznik obrotu 54

zobowigzaniami w dniach

2.13. Spétka OBET nie posiada akcji/udziatéw jako inwestycji dtugoterminowych.

3.

Uwzgledniajac ponad 50-letni dorobek naukowo-badawczy Osrodka, Zarzad Spoétki analizuje
mozliwosci rozwoju dotychczasowego przedmiotu dziatalnosci.

Wskazac nalezy, iz Spoétka posiada najwiekszy dorobek oraz wiedze naukowa, w zakresie:

- opracowan z zakresu polityki transportowej — regionalnej, krajowej i miedzynarodowej;

- analiz sytuacji rynkowe]j w zakresie ustug transportowych (badanie rynku);

- prognoz potrzeb przewozowych oraz plandw dziatalnosci transportowej;

-analiz  ekonomiczno-finansowych  (studiéw  wykonalnosci) przedsiewzie¢ inwestycyjnych
w transporcie kolejowym;

- badan w zakresie zastosowan logistyki w transporcie;

- analiz z zakresu restrukturyzacji i przeksztatcen wtasnosciowych podmiotéw transportowych.
Wskazane powyzej pozycje znajdujg zapotrzebowanie na rynku. Zaznaczy¢ nalezy, ze wielko$¢ tego
zapotrzebowania jest Scisle uzalezniona od kondycji ekonomicznej tego sektora gospodarki.
Uwzgledniajgc fakt, ze potrzeby w zakresie modernizacji infrastruktury transportowej Polski,
szczegolnie drogowej, kolejowej i lotniczej sg bardzo duze oraz to, ze Polska otrzymuje z UE duze $rodki
finansowe na ww. modernizacje, zapotrzebowanie na dziatalnos¢, ktérg prowadzi Spoétka powinno byé
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OBET sp. z 0.0. w celu rozszerzenia zakresu wykonywanych opracowan dotyczgcych modernizacji
infrastruktury kolejowej powinna zwiekszy¢ swdj potencjat wykonawczy o wysoko kwalifikowanych
pracownikéw z zakresu organizacji, technologii i inzynierii ruchu kolejowego, co umozliwitoby Spétce
samodzielne ubieganie sie w przetargach o wykonawstwo dokumentacji przedprojektowych dla
modernizowanych linii kolejowych.

Ponadto Spétka powinna rozwijaé dziatalnos¢ w zakresie zarzgdzania i najmu. Spétka planuje zacie$nic
wspotprace z doswiadczonymi podmiotami specjalizujgcymi sie w posrednictwie w zakresie najmu
nieruchomosdci, jak rowniez rozwazyé zatrudnienie osoby stricte odpowiedzialnej za zarzadzanie i
najem nieruchomosci.

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

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

Spétka nie prowadzita restrukturyzacji finansowej.

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

5. Prawo wieczyste uzytkowania gruntu.

Dnia 8 marca 2012 roku OBET sp. z 0.0. (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 wniosek 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 parnstwowe PKP prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw potozonych przy ul. Hozej 86 w Warszawie (oznaczonych obecnie
jako dziatka 97/2 oraz 97/1) bedacych wtasnoscig Skarbu Paristwa oraz nieodptatne nabycie wtasnosci
budynku wzniesionego ze sSrodkéw wtasnych przedsiebiorstwa z wytgczeniem 3 sprzedanych lokali.
Postanowieniem z dnia 20 wrzesnia 2012 roku Wojewoda Mazowiecki zawiesit Postepowanie
Uwtaszczeniowe z uwagi na prowadzone postepowanie w sprawie roszczen bytych wtascicieli w trybie
art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy. Postepowania te majg bowiem charakter prejudycjalny i muszg zosta¢ zakoriczone przed
wydaniem decyzji w ramach Postepowania Uwtaszczeniowego.

Decyzjg z dnia 7 lutego 2014 roku nr 19/GK/DW/2014 Prezydent m.st. Warszawy ustanowit na rzecz
spadkobiercy poprzednich wspoétwiascicieli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacej
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wtasnoscig Skarbu Panstwa - 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 (tzw. dziatka
parkingowa). W zwigzku z w/w postanowieniem postepowanie w sprawie dziatki oznaczonej jako 97/2
zostato zakonczone.

Prezydent m.st. Warszawy w decyzji z dnia 7 lutego 2014 roku nr 19/GK/DW/2014 wskazat, iz w
odniesieniu do pozostatej czesci wniosku poprzednich wspétwiascicieli, o ktérych mowa powyzej, tj. w
zakresie czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 97/1 (tzw. cze$é chodnikowa), ktéra wchodzita w sktad
dawna nieruchomos$¢ nalezacej do poprzednich wspdtwiascicieli, wyda decyzje odrebng. Decyzja w
tym zakresie do dnia dzisiejszego (stan na dzier 08.10.2021 r.) nie zostata wydana. Trwajgce w taki
sposéb dalej postepowanie w tzw. trybie dekretowym wobec czesci dziatki o numerze ewidencyjnym
97/1 (dalej: ,Postepowanie Dekretowe”) uniemozliwia wydanie przez Wojewode Mazowieckiego
decyzji o stwierdzeniu nabycia przez PKP, a w konsekwencji OBET sp. z 0.0., prawa uzytkowania
wieczystego catosci dziatki o numerze ewidencyjnym 97/1 wraz z nieodptatnym przejeciem wtasnosci
budynku na tej dziatce posadowionego.

Odnoszac sie do pozostatej czesci dziatki o numerze 97/1 (tj. znajdujgcej sie bezposrednio pod
budynkiem) nalezy wskaza¢, iz OBET sp. z o.0. podejmowata szereg dziatan majgcych na celu
umozliwienie Urzedowi Wojewddzkiemu wydania decyzji odnoszacej sie do tej czesci dziatki o numerze
97/1. W dniu 12.05.2016 r. Spdtka ztozyta do Urzedu Wojewddzkiego wniosek o podjecie zawieszonego
w 2012 roku Postepowania Uwtaszczeniowego w czesci. W dniu 07 listopada 2016 r. spdtka wystgpita
do Prezydenta m.st. Warszawy z wnioskiem o podjecie dziatan majacych na celu niezwtoczne
zakonczenie postepowania administracyjnego wobec czesci dziatki o numerze 97/1 (pismo zostato
pozostawione bez odpowiedzi). W dniu 11 grudnia 2018 r. OBET sp. z 0.0. wystgpita do Urzedu m.st.
Warszawy z wnioskiem o wglad do akt Postepowania Dekretowego, jednak Urzagd odmowit spdtce
wgladu do akt z uwagi na brak wystepowania po stronie interesu prawnego w przedmiotowej sprawie.
W dniu 23.01.2019 r. Spdétka wystgpita do Urzedu m.st. Warszawy z wnioskiem o udostepnienie
informacji publicznej w zakresie Postepowania Dekretowego. W odpowiedzi na powyzsze dziatania
spotki OBET sp. z 0.0. Urzad m.st. Warszawy w piSmie z dnia 15 stycznia 2019 r. (odebranym przez
Kancelarie w dniu 18 lutego 2019 r.) wskazat, iz: ,Biuro nie dysponuje aktami wtasnosciowymi
nieruchomosci potozonej przy ul. Hozej 86.” Z powyzszego stwierdzenia nalezato wnioskowaé, 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. Spétka ztozyta do Wojewody Mazowieckiego
whniosek o podjecie zawieszonego Postepowania Uwtaszczeniowego i wydanie decyzji czeSciowej w
przedmiocie uwtaszczenia na rzecz OBET sp. z 0.0. czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke nr
hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86).
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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 witascicieli lub ich nastepcdw prawnych. Powyzsze zapytanie Urzedu Wojewddzkiego
stanowito kolejng prébe uzyskania od Urzedu m.st. Warszawy informacji w przedmiocie etapu
postepowan w tzw. trybie dekretowym, ktérych rozstrzygniecie wstrzymywato wydanie przez Urzad
Wojewddzki decyzji w sprawie wniosku OBET sp. z 0.0. W tym miejscu warto wskaza¢, iz Urzad
Wojewddzki préb takich podejmowat wiele, dla przyktadu analogiczne pytania wysytane byty przez
Urzad Wojewddzki w 2016 roku (pismo z dnia 10.06.2016 r. — na pismo to Urzad m.st. Warszawy nie
udzielit zadnej odpowiedzi), w 2020 roku (pismo z dnia 26.06.2020 r. — na pismo to Urzad m.st.
Warszawy udzielit odpowiedzi dopiero w styczniu 2021 r. — szerzej ponizej), a takze w 2021 roku (pismo
zdnia 21.01.2021 r.). W dniu 15 stycznia 2021 r. 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 stanowiacej dawng dziatke nr hip. 1445 C/V (chodnik wzdtuz budynku przy ul.
Hozej 86) prowadzone jest postepowanie w trybie dekretowym, a planowany termin jego zakonczenia
t0 31.05.2021 r. Po dniu 31.05.2021 r. Spdétka oraz petnomocnik Spétki wielokrotnie kontaktowali sie z
Urzedem m.st. Warszawy w przedmiocie zakorficzenia powyzszego postepowania. W dniu 15 wrzesnia
2021 r. Urzad Wojewddzki wystat pismo do Urzedu m.st. Warszawy z analogicznym pytaniem. Do dnia
dzisiejszego Urzad m.st. Warszawy nie udzielit odpowiedzi. Postepowanie Dekretowe nadal nie zostato
przez Urzagd m.st. Warszawy zakoriczone. Spdtka pozostaje w bezposrednim kontakcie z Urzedem
Wojewddzkim w przedmiotowej sprawie, na biezaco informujac ten Urzad o nowych terminach
zakonczenia sprawy wyznaczanych przez Urzad m.st. Warszawy. Poza powyzszym trzeba wskazaé, iz
Urzad Wojewddzki, ogranicza sie wyfacznie do wysytania pism do Urzedu m.st. Warszawy z pytaniami
w przedmiocie stanu Postepowania Dekretowego. Pierwszg czynno$¢ formalng w sprawie, poza
pismami do Urzedu m.st. Warszawy, Urzagd Wojewddzki podjat dopiero w dniu 08 pazdziernika 2021 r.
(szerzej ponizej). Dalsze trwanie Postepowania Dekretowego uniemozliwia rozstrzygniecie przez
Wojewode Mazowieckiego wniosku OBET sp. z o0.0. z 2012 r. i zakonczenie Postepowania
Uwtaszczeniowego, co uniemozliwia wpisanie OBET sp. z 0.0. jako uzytkownika wieczystego dziatki o
numerze 97/1 do ksiegi wieczystej przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej. W dniu 22 marca 2022 r.
Spétka wystgpita do Urzedu m.st. Warszawy z wnioskiem o wyznaczenie terminu wydania decyzji
ostatecznej w Postepowaniu Dekretowym. We wniosku tym Kancelaria wskazata uzasadnienie prawne
wystepowania interesu prawnego po stronie OBET sp. z 0.0. w uzyskaniu rozstrzygniecia w ramach
Postepowania Dekretowego. Ponadto wskaza¢ nalezy, iz w dniu 17 marca 2022 r. Spétka wystata do
Urzedu Wojewddzkiego wniosek o ponowne rozstrzygniecie wniosku Kancelarii z dnia 30 maja 2019 r.
w przedmiocie podjecia zawieszonego Postepowania Uwtaszczeniowego i wydania decyzji czesciowej
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w przedmiocie uwtaszczenia na rzecz OBET sp. z 0.0. czesci dziatki nr 97/1 stanowigcej dawng dziatke
nr hip. 1445 C/VI (dziatka bezposrednio pod budynkiem przy ul. Hozej 86). Do dnia dzisiejszego Urzad
Wojewddzki nie udzielit odpowiedzi ani na wniosek Kancelarii z dnia 30 maja 2019 r., ani na ponowny
whniosek z dnia 17 marca 2022 r. Spotka oczekuje na decyzje Urzedu m.st. Warszawy w przedmiocie
zakonczenia Postepowania Dekretowego, co pozwoli na szybkie zakoriczenie Postepowania
Uwtaszczeniowego.

6.

a) Epidemia wirusa SARS-COV2

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity sie informacje z Chin dotyczgce zagrozenia zarazeniem
wirusem SARS-COV2 (COVID-19, koronawirusem). W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus
rozprzestrzenit sie na catym swiecie, a jego negatywny wptyw objat wiele krajéw, w tym Polske.
Decyzjg polskich organédw panstwowych, z powodu epidemii wprowadzono pod koniec | kwartatu
2020 r. czasowe ograniczenia w zyciu spotecznym i gospodarczym. Skutki epidemii wéwczas nie byty
mozliwe do przewidzenia. Epidemia trwata jednak nieustannie przez reszte roku 2020 i nie zakonczyta
sie do chwili obecnej. W zwigzku z nastepowaniem po sobie kolejnych fal epidemii, wprowadzane
kolejne czasowe ograniczenia. Niewatpliwie sytuacja epidemiczna trwajgca od marca 2020 r. w
gtéwnej mierze doprowadzita do zakonczenia takze 2022 r. ujemnym wynikiem finansowym. Kryzys
wywotany ww. epidemia miat bowiem negatywny wptyw na ogdlng sytuacje gospodarcza w kraju i na
Swiecie, a to z kolei przetozyto sie na sytuacje podmiotdw prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg, w
tym OBET sp. z 0.0. Epidemia oddziatywata negatywnie na obydwie gatezie dziatalnosci prowadzonej
przez Spotke. W zakresie najmu zaobserwowano istotny spadek przychoddéw z powodu zamykania
przez Najemcéw swoich firm. W zakresie dziatalnosci naukowo-badawczej z kolei kryzys poskutkowat
zawieszaniem, odraczaniem postepowan przetargowych.

W 2 potowie 2021 r. skala epidemii ulegta ograniczeniu z uwagi m. in. na wprowadzony uprzednio w
kraju program szczepien, jak rowniez z uwagi na stosunkowo tagodne odmiany pdzniejszych szczepéw
wskazanego wirusa. O ile zatem skutki negatywne trwajacej niemal 2 lata epidemii sg dla gospodarki
i przedsiebiorcow istotne, o tyle w roku 2022 powinny one oddziatywa¢ negatywnie w coraz
mniejszym stopniu.

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.

Brak rezerw srodkdw pienieznych z lat ubiegtych incydentalnie skutkowat i w przysztosci moze

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 22
www.obet.com.pl



Osrodek
Badawczy
Ekonomiki

Transportu Sp. z o.o.

prowadzi¢ do krétkoterminowych momentéw utraty ptynnosci finansowej przez Spotke. Niemnigj
Spétka w okresie od IV kwartatu 2021 r. systematycznie zwieksza swoje przychody z dziatalnosci
obejmujacej najem —w czerwcu przychdd miesieczny z tego tytutu wynidst 85.000 zt netto (w stosunku
do 72.000 zt netto w IV kwartale). Ponadto, co wymaga podkreslenia, w dniu 23 maja 2022 r. Spdtka
podpisata protokét odbioru z Torprojekt sp. z 0.0. uprawniajacy do wystawienia faktury VAT w kwocie
pozostatej do rozliczenia wynikajgcej z Umowy tj. w kwocie 167.255,56 zt (sto sze$cdziesigt siedem
tysiecy dwiescie piecdziesigt piec ztotych, piecdziesiagt szes¢ groszy).

Poza powyziszym Spoétka posiada do rozliczenia przychody z tytutu drugiego z realizowanych
kontaktéw w biezgcym toku tj. w roku 2022, w kwocie tgcznej 230.000 zt (dwiescie trzydziesci tysiecy
ztotych) netto.

Z drugiej jednak strony zagrozeniami, ktdre nie pozostang bez wptywu dla trwania z kolei kryzysu
gospodarczego w roku 2022, bedzie nie tylko wysoka inflacja, wzrost cen ustug, energii, ale jeszcze
dodatkowo stan wojny w Ukrainie, czyli w kraju graniczgcym z Polska, spowodowany inwazjg Federacji
Rosyjskiej dokonang w ostatnich tygodniach.

Niezaleznie jednakze od ww. zagrozen Spétka, co istotne, jak wyzej wskazano, pozostaje caty czas

w posiadaniu m. in. nieruchomosci przy ul. Hozej 86 w Warszawie, co do ktdrej oczekuje na uzyskanie
tytutu prawnego, czerpigc state przychody z najmu lokali (ktéore systematycznie wzrastajg od IV
kwartatu 2021 r.) oraz dysponuje portfelem zamoéwien kontraktowych uzyskanym w roku 2021 r. z
ktorego w biezgcym roku - 2022 udato sie zafakturowacé na dzier 31 maja 2022 r. tgcznie kwote niemal
300.000 zt (trzysta tysiecy ztotych), w konsekwencji czego Spotka zamierza kontynuowacé dziatalnosé
w roku 2022 r. w niezmienionej formie.

c) Konflikt zbrojny na Ukrainie

Zarzad wsréd 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 geopolityczna moze mie¢ i ma powazny wptyw na gospodarke globalna.
Nieprzewidywalnos$¢ zbiegu zdarzen w zwigzku z wojng prowadzong u bezposredniego sgsiada Polski
moze spowodowac powazne reperkusje, a dotyczgce sytuacji makroekonomicznej Polski, co moze
wigzac sie w przysztosci z zapascig na rynkach finansowych, jak réwniez moze zachwiac rynkiem
materiatowo-surowcowym, co z kolei moze przetozyé sie na brak ciggtosci dostaw technologii,
urzadzen, surowcéw. Fakt wojny jest zdarzeniem nadzwyczajnym i moze wptyngé w sposéb zasadniczy
na biezgce funkcjonowanie spotki oraz jej rozwdj. Kursy walut, z ktérych korzysta jednostka, ulegty
ostabieniu, wartos¢ akcji na rynkach spadta, a ceny towaréw ulegajg znacznej fluktuacji sg znacznie
wyzsze. Jednak Kierownictwo uwaza takg sytuacje za zdarzenie nie powodujace korekt w
sprawozdaniu finansowym za rok 2021. Zarzad jednostki uwaza, ze wptyw pandemii nie
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spowodowat utraty wartosci aktywoéw i zwiekszenia rezerw na oczekiwane straty w 2021 r. Do tej pory
kierownictwo jednostki nie odnotowato zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub faricuch dostaw
jednostki z tej konkretnej przyczyny, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkdw. Kierownictwo
bedzie nadal monitorowaé potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢
wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Elektronicznie
H u be rt podpisany przez

Hubert Ryszard

Ryszard ..
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