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I. Informacje organizacyjne

1.1 Charakterystyka spotki

1.1.1 Forma prawna

Spotka LIM Sp. z o.0. Sp. k. (dalej LIM). Komandytariuszem jest Lilium Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig a komplementariuszem LIM Sp. z 0.0. Spotka zostala
wpisana przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego, do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem: KRS: 0000471829.

1.1.2 Struktura whasnoSci
Komandytariusz i komplementariusz posiadaja nastepujaca wysokos¢ wktadow:

e Lilium Spotka z 0.0. - wklad o tacznej wartosci 299 500 zt
e LIM Sp. z 0.0. — wktad o tacznej wartosci — 500 zt

Lacznie kapitat zaktadowy na dzien 31 grudnia 2020 wynosit 300 000 zt.

1.1.3 Zakres dzialalnos$ci

Zakres dziatalno$ci nie ulegl Zadnej zmianie gdyz zmienita si¢ tylko forma prawna i od strony
dzialalnosci operacyjnej jest pelna ciggltos¢. Nie przerwanie od wrzesnia 1989 roku po
ukonczeniu budowy budynku Spétka zarzadza ,,Centrum LIM” §wiadczac ustugi hotelarskie
w ramach ,,Warsaw Marriott Hotel” wraz z gastronomig, ustugi wynajmu powierzchni
biurowych i handlowych, ustugi telekomunikacyjne, ustugi parkingowe oraz inne. ,,Centrum
LIM” to budynek sktadajagcy si¢ z trzykondygnacyjnego podium oraz
czterdziestodwupigtrowej wiezy.

1.1.4 Siedziba, wladze, reprezentacja

Siedziba Spotki znajduje si¢ w ,,Centrum LIM” w Warszawie, Al. Jerozolimskie 65/79.
Spotke reprezentuje oraz prowadzi jej sprawy wylacznie komplementariusz czyli LIM Sp. z
0.0.

1.1.5 Sklad Zarzadu komplementariusza w badanym okresie

W okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 w sktad Zarzadu LIM Sp. z o. o. wchodzity
nastepujace osoby:
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e Mariusz Bres

e Tomasz Piotrowski

1.2 Sytuacja kadrowo-ptacowa
1.2.1 Zatrudnienie

Zatrudnienie w LIM w ostatnich latach ksztattowato si¢ nastepujaco:

1. | Zatrudnienie na koniec roku 336 321 322 223

W tym:
- mgzczyzn 164 170 169 110
- kobiet 172 151 153 113

Zatrudnienie na koniec roku 2020 w poréwnaniu z rokiem poprzednim znacznie spadto w
zwigzku z wybuchta pandemig Covid-19 oraz licznymi lock-downami i obostrzeniami
rzadowymi.

1.2.2 Swiadczenia socjalne

W 2020 r. w ramach zaktadowego funduszu $wiadczen socjalnych (ZFSS) Spétka dokonata
nastepujacych wydatkow:

1. | Bony $wiateczne dla pracownikéw — ,,Wielkanoc 2020” 0,00
2. | Bony $wiateczne dla pracownikéw — ,,Gwiazdka 2020 0,00
3. | Sport oraz kupony kulturalno-rekreacyjne dla pracownikow 6 984,73
4. | Doptaty do wypoczynku zorganizowanego 0,00
5. | Bal choinkowy dla dzieci i paczki dla dzieci 0,00
6. | Zapomogi oraz oslona socjalna dla pracownikow w trudnej 0,00
sytuacji zyciowej
7. | Pozyczki udzielone/sptacone pracownikom — saldo (28 496,85)
Razem (21 512,12)

Saldo funduszu na koniec lat 2019 1 2020 wynosito odpowiednio 6 001,72 zt oraz 151 286,40
(zmiana stanu o 145 284.68 zt). Jednoczesnie w zwigzku z zaistnialg pandemig COVID-19,
odpis na fundusz socjalny zostal jedynie dokonany za pierwszy kwartat roku 2020 1 wyniost
123 772,56 zi. Dziatalno$¢ socjalna jest w Spotce skierowana do ogdtu pracownikow, choé
wszedzie uwzgledniana jest sytuacja materialna i socjalno-bytowa pracownikow
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Il. Sytuacja w branzy - Rynek powierzchni biurowej i hotelowej
a Centrum LIM

1.2.3

Sytuacja Gospodarcza i warszawski rynek powierzchni biurowej.

Pierwsze miesigce 2020 r. wskazywaty na stosunkowo niski, ale stabilny wzrost
gospodarczy. Wprowadzenie w Polsce narodowej kwarantanny w potowie marca
2020 r. poskutkowato spadkiem PKB na koniec roku, do poziomu -2,8% r/r. Mimo
wszystko w porownaniu do innych panstw Europejskich, jest to jedna z
najptynniejszych recesji.

Zdaniem Komisji Europejskiej Polska gospodarka ma si¢ skurczy¢ o 4,3% z powodu
zaklocen w dziatalnosci gospodarczej spowodowanej ,,lockdown” oraz spadkiem
popytu zewnetrznego. Jednoczesnie Polska ma mie¢ jeden z najwyzszych deficytow
we Wspdlnocie Europejskiej na poziomie 9,5%. Wyzszy deficyt ma charakteryzowac
jedynie trzy kraje: Wiochy, Hiszpanie oraz Francje.

Wedlug najnowszych szacunkéw Miedzynarodowego Funduszu Walutowego
(MFW) globalny produkt krajowy brutto w 2020 r. obnizyt si¢ 3,5% w skali roku
(wobec wzrostu 0 2,8% w 2019 r.). W wiekszos$ci krajow PKB byt nizszy niz przed
rokiem, z wyjatkiem m.in. Egiptu (wzrost o 3,6%), Chin (o 2,3%) oraz Turcji (o
1,2%). W strefie euro PKB obnizyt si¢ o 7,2%, w tym wsrdd jej najwickszych
gospodarek: w Hiszpanii o 11,1%, we Wtoszech o 9,2%, Francji o 9,0% oraz w
Niemczech o 5,4%. W krajach wysokorozwinigtych spadek PKB wyniost 4,9%
(wobec wzrostu o0 1,6% przed rokiem).

Wedhug prognoz Banku Swiatowego spadek globalnego produktu krajowego brutto
w 2020 r. wynidst 4,3% (wobec wzrostu o0 2,3% w 2019 r.), a PKB wedlug parytetu
sity nabywczej obnizyt si¢ o 3,7%.

Dla Polski szacunki Banku Swiatowego, wskazuja na spadek PKB o 3,4%.

Wedlug prognoz Komisji Europejskiej produkt krajowy brutto w 2020 r. w Unii
Europejskiej ogdtem zmniejszyl si¢ w skali roku o 7,4%, a w Polsce o 3,6%.
Wedlug danych GUS ceny towaréw i ustug konsumpcyjnych (HICP) w Unii
Europejskiej ogotem w 2020 r. wzrosty w skali roku o 0,7%. Wzrost cen
konsumpcyjnych notowano w siedemnastu panstwach cztonkowskich, najwyzszy w
Polsce (o0 3,7%), na Wegrzech (o 3,4%), w Czechach (o 3,3%), Rumunii (o 2,3%)
oraz na Stowacji (0 2,0%). Szybsze niz przecigtnie w UE bylo takze tempo wzrostu
cen w Austrii (1,4%), Bulgarii (1,2%), na Litwie i w Holandii (po 1,1%) oraz na
Malcie (0,8%). W Szwecji, Belgii, Finlandii, Danii oraz na Lotwie ceny wzrosty w
granicach 0,7%-0,1%. W Chorwacji oraz Luksemburgu ceny utrzymaty si¢ na
poziomie sprzed roku. Spadek cen obserwowano w o$miu krajach UE (po wzroscie
w 2019 r.), m.in. w Grecji (0 1,3 %), na Cyprze (0 1,1%), w Estonii (0 0,6%), Irlandii
(o 0,5%), Stowenii (o 0,3%) oraz w Portugalii (o 0,1%). Sposréd najwigkszych
gospodarek UE ceny towaréw i ustug konsumpcyjnych nieznacznie wzrosty w
Niemczech (o 0,4%) 1 we Francji (o 0,5%), obnizyty si¢ natomiast w Hiszpanii (o
0,3%) oraz we Wtoszech (o 0,1%). W Polsce wyzsze niz przed rokiem byly m.in.
ceny zywnosci 1 napojow bezalkoholowych (o 4,4%), ceny w zakresie uzytkowania
mieszkania i no$nikow energii (0 6,0%), ceny zwigzane z rekreacja i kultura (o 2,8%),
a takze ceny towardw 1 ustug zwigzanych ze zdrowiem (o 5,1%); spadek dotyczyt
natomiast m.in. cen zwigzanych z transportem (o 2,2%).
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PKB Handel zagraniczny Zharmonizowana stopa bezrobocia
2020 eksport | import saldo 2020
Kraj 2019 X12019
Q2 Q3 1-X1 2020 1-X1 2019 X Xl
zmiana w % w skali roku w mid EUR w %
Polska 45]- 80]- 18]- 16| 63 115 | 13 29 | 34| 33

Na skutek pandemii COVID-19 Rada Polityki Pieni¢znej podjeta decyzje o obnizeniu
poziomu stop procentowych. Gléwna stopa referencyjna na koniec maja 2020 r.
wyniosta 0,1%, co jest wzglednie niska warto$cig. Stan ten utrzymal si¢ do konca
2020 r.

Wazrost konsumpcji prywatnej wyhamowat w Q2 2020 r. w wyniku ,,Jockdown” az
do poziomu -10,9% r/r. W ujgciu catorocznym konsumpcja prywatna spadta o 3%.
W wyniku zmian gospodarczych wywotanych pandemia, produkcja przemystowa w
kwietniu 2020 r. odnotowata spadek o 24,6% r/r, natomiast w maju 2020 r. o 16,9%
r/r. Zmiana ta widoczna byta gtéwnie w branzy motoryzacyjnej, produkcji maszyn i
urzadzen oraz mebli. W drugiej potowie roku produkcja nie odnotowata spadku r/r, a
w grudniu 2020 r. wskaznik ten osiagnal wzrost az o 11,2% r/r. Oznacza to, zZe
gospodarka odbita po zamrozeniu aktywnosci duzo mocniej i duzo szybciej niz
prognozowano.

Na koniec 2020 r. $redni poziom inflacji wyniost 3,4%, co stanowi znaczacy wzrost
w stosunku do poziomu 2,3% na koniec roku 2019. To najwyzszy wynik od 2012 r.
kiedy inflacja wyniosta 3,7 %.

Po latach stopniowej poprawy w 2020 roku pogorszyta si¢ sytuacja na rynku pracy,
co bylo wynikiem wplywu pandemii COVID-19. Wedtug danych na koniec roku
stopa bezrobocia rejestrowanego wyniosta 6,2%, co w stosunku do 2019 r. stanowito
wzrost o 1,1 p.p.

Warszawski rynek powierzchni biurowej

Pandemia COVID-19 znaczaco wstrzasngta rynkiem nieruchomosci na catym
Swiecie. Globalna warto$¢ transakcji na rynku nieruchomos$ci komercyjnych
zmniejszyta sie o 30% r/r; podobnie zachowatly si¢ obroty na rynku europejskim
(biura, powierzchnie handlowe, magazyny oraz hotele) — spadek z 257 mld EUR do
177 mld EUR).

Na koniec 2020 r. catkowita podaz na dziewieciu gtéwnych rynkach biurowych w
Polsce osiggneta poziom 11,7 mln m2.

Popyt na powierzchni¢ biurowa ubiegly rok odnotowal negatywny wptyw pandemii
1 zmian¢ modelu pracy. Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2020 r.
wyniost okoto 1,18 mln m2, co stanowi spadek o 26% w porownaniu do rekordowego
poziomu osiggnigtego w 2019 r.

Najwieksze projekty znajdujace si¢ w budowie pod koniec 2020 r. to: projekt biurowy
Forest (71,4 tys. m2, HB Reavis), wieza w kompleksie biurowym Varso Place (66,3
tys. m?, HB Reavis), Warsaw Unit (59 tys. m?, Ghelamco), Generation Park Y (58,7
tys. m2, Skanska) oraz Fabryka Norblina (40 tys. m2, Capital Park). Koncentracja
projektow w budowie przypada przede wszystkim na Centrum i jego zachodnig czgs¢
- okolice Ronda Daszynskiego oraz Centralny Obszar Biznesu.
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* W 2020 roku do uzytku oddano 15 budynkoéw komercyjnych o tacznej powierzchni
314 tys. m?. Do najwigkszych zrealizowanych projektow nalezg The Warsaw HUB
B i C (89 tys. m?, Ghelamco), Varso 11 2 (46,6 tys. m?, HB Reavis) oraz Mennica
Legacy Tower (47,9 tys. m?, Golub Gethouse).

*  Nowe projekty w glownej mierze sg zlokalizowane w strefach Centrum (73% - 229
tys. m?) i Centralnym Obszarze Biznesu (15% - 46,6 tys. m?). Poza centralng cz¢scia
Warszawy, aktywno$¢ deweloperow odnotowano réwniez na Mokotowie (22,6 tys.
m?), w strefie Jerozolimskie (11,9 tys. m?) oraz strefie Wschod (4 tys. m?).

* Catkowity wolumen transakcji najmu osiggnat warto$¢ ponad 602 tys. m?, a tym
samym byt nizszy w stosunku do 2019 r. 0 29%.

* Jezeli chodzi o strukture najmu, najwickszy udziat bo az 54% stanowily nowe
transakcje. Renegocjacje umow posiadaty 37% udzial w ogdlnej liczbie zawartych
umow. Ekspansje wyniosty 9%.

* Najwigkszymi transakcjami w 2020 r. byly: umowa przednajmu PZU w wiezy
Generation Park Y (46,5 tys. m?), umowa najmu DSV w DSV HQ (20 tys. m?),
ekspansja i renegocjacja Poczty Polskiej w budynku Domaniewska Office Hub (19
tys. m?) oraz renegocjacja PZU w budynku Konstruktorska Business Center (17,5 tys.
m?).

* Na koniec 2020 r. wspdlczynnik pustostanow wzrost o 2,1 p.p. w stosunku do Q4
2019 r. 1 wyniost 9,9%.

* Headlin’owe stawki najmu w strefach centralnych wynosza obecnie od 18,5 do 24,5
EUR/m?miesiac, natomiast w projektach znajdujacych si¢ w strefach poza Centrum
sa nizsze 1 ksztattuja sie¢ na poziomie 12,5-16,5 EUR/m2/miesiac.

Centrum LIM

Stopien wynajecia powierzchni biurowej w wiezy wyniost 94,84% na koniec roku 2020. Dla
powierzchni catkowitej] w wiezy, podium, magazyny oraz powierzchnia handlowa tacznie
wskaznik zajgtosci na koniec 2020 wyniost 92,14 % .

Powierzchnia handlowa zlokalizowana na poziomie ,,0” i,—1” Centrum LIM z racji swoich
rozmiaréw (4 124 m?) i usytuowania nie moze konkurowaé pod wzgledem atrakcyjnosci z
centrami handlowymi ani gtéwnymi ulicami miast. Nalezy ja traktowac¢ jako lokalny pasaz
handlowo - ustugowy.:

1.2.4 Dzialalnosé hotelowa — rynek warszawski

Po dobrych wynikach hoteli w 2019 roku (szybszy wzrost przychodéw w poréwnaniu do
kosztow, jak rowniez poprawiajacy si¢ wynik netto), okres od marca 2020, czyli od wybuchu
pandemii COVID-19, okazat si¢ okresem bardzo trudnym.

W 2020 r. wskaznik RevPAR w Warszawie spadt o blisko 74%. Pomimo duzego spadku,
warszawski rynek hotelowy nie byl najbardziej dotknigtym przez COVID 19, gléwnie ze
wzgledu na silny popyt krajowy, aktywnos¢ lokalnego klienta 1 wigkszg odpornos¢ polskiej
gospodarki.

Podaz na rynku hotelowym w Warszawie wzrosta w 2020 r. o 7,4% ze wzglgedu na nowo
otwarte hotele: Nobu Hotel, Mercure Ursus, kompleks Crowne Plaza & Holiday Inn Express
The Hub, Holiday Inn Express Mokotow, Hampton by Hilton Ochota, Best Western Premier.
Przewiduje sig, ze w ciagu najblizszych dwoch lat bedzie ona nadal rosna¢, lecz w duzo
mniejszym tempie na poziomie okoto 6,1%.
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Popyt turystyczny w Warszawie w 2020 roku spadt o okoto 65% (dane raport STR), dla
poréwnania spadki Pragi czy Budapesztu dochodzilty do ponad 70%. Mniejszy spadek
popytu na popyt turystyczny Warszawy ponownie mial wplyw silny popyt krajowy, ktory
nawet w czasach przed pandemig COVID-19 stanowit az 62% noclegéw, co nie zmienia
faktu ze najsilniej dotknigte przez pandemi¢ COVID- 19 zostaly hotele biznesowe z duzym
zapleczem konferencyjnym w duzych miastach.

W(g danych statystycznych Cushman & Wakefield oraz Oxford Economics, na horyzoncie
widoczne jest ozywienie warszawskiego rynku hotelowego w drugiej potowie 2021 roku a
oczekiwany popyt z przed kryzysu COVID powinien zosta¢ osiggnicty do drugiej potowy
2022 roku, oczywiscie w zatozeniu ze nie nastgpig kolejne zamknigcia hoteli oraz fale
nowych, zmutowanych odmian wirusa.

Pandemia COVID-19 spowodowata opoznienia lub nawet anulowanie kilku projektow,
niemniej jednak lista zaplanowanych inwestycji w Warszawie byta bardzo obszerna jeszcze
przed wybuchem pandemii. Kilka projektow, ktore byly woéwczas w budowie, jak Nobu
Warsaw czy Crowne Plaza & Holiday Inn Express Warsaw Hub, zostato otwartych w 2020
roku, cze$¢ miata opoznienia, ale byly kontynuowane i weszly na rynek chociazby NYX
Hotel, i planowany kwartat trzeci Tulip Residences.

W 2020 roku w Warszawie, nie odnotowano zadnej wigkszej transakcji hotelowej. Biorac
pod uwage skutki kryzysu zwigzanego z COVID-19, inwestorzy stosowali strategi¢
»czekania”. To w polaczeniu z ograniczonym dostgpem do finansowania przeje¢ hoteli,
spowodowato zamrozenie transakcji hotelowych nie tylko w Warszawie ale i w Polsce.
Kolejne miesigce to wyzwania operacyjne zwigzane z poziomem popytu na ustugi
hotelarskie 1 konferencyjne. Sytuacje komplikowaty kolejne fale COVID-19 oraz
dynamicznie zmieniajace si¢ ograniczenia, ktdre oglaszane byly ,,na ostatniag chwilg” co
powodowato brak mozliwosci planowania. Warszawa nadal jednak charakteryzuje si¢
silnym popytem krajowym i1 mniejsza zalezno$cig od rynkéw migdzynarodowych w
poréwnaniu z innymi rynkami Europy Srodkowo-Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej, co
powinno przyspieszy¢ ozywienie. Nadal niestety nie wiadomo kiedy mozemy spodziewac
si¢ bardziej wzmozonego ruchu jezeli chodzi o biznes migedzynarodowy zaréwno jezeli
chodzi o przyjazdy indywidualne turystyczne oraz segment MICE, ktoéry stanowil dla
Warszawy bardzo znaczne zrodto przychodéw. Niemniej jednak przewiduje si¢ nieznaczny
wzrost aktywnosci inwestycyjnej na lokalnym rynku hotelowym w 2021 roku, gdzie juz w
lutym zostata zamknigta transakcja kupna Regent Warsaw Hotel przez Polski Holding
Hotelowy.

Hotel Marriott Warsaw

Podsumowanie finansowe

Uslugi hotelarskie

W pordéwnaniu z rokiem 2019 sprzedaz catkowita w 2020 roku spadta o 95,6 miliona ztotych,
tj. 0 74.3% do Iacznej kwoty 33 milionow ztotych. W tym samym czasie zysk operacyjny
brutto zmniejszyt si¢ 0 58,7 miliona ztotych w poréwnaniu z poprzednim rokiem, tj. 0 105%.
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Pokoje

Przychod Hotelu Marriott Warsaw na jeden dostepny pokdj spadt w 2020 roku o 75% w
porownaniu z 2019 rokiem, co razem ze spadkiem ilo$ci sprzedanych noclegow pociagneto
za sobg rowniez spadek przychodow ze sprzedazy pokoji o 75%, tj. o 61,4 miliona zlotych,
w porownaniu z 2019 rokiem.

Uslugi gastronomiczne

Catkowita sprzedaz w sektorze gastronomicznym byta nizsza o 33 miliony ztotych, tj. 74 %
w poréwnaniu z rokiem 2019, a spadek spowodowany byt pandemia zwigzang z COVID-19
I wprowadzonymi obostrzeniami.

Inne zrodla dochodu

Przychody z wszystkich pozostalych rodzajéw dziatalno$ci hotelowej rowniez ulegly
redukcji o 1 milion ztotych czyli 0 49%.

I11. Analiza finansowa

3.1 Dynamika i struktura majatku oraz zrodel jego finansowania
W roku 2020 majatek Spotki wzrost w porownaniu z rokiem poprzednim.

Wzrosly aktywa trwate gldéwnie ze wzgledu na poczynione naktady inwestycyjne — srodki
trwale w budowie. Wzrost 0 9,1 mln zt. Jednak aktywa obrotowe zmalaty znacznie bo o 7,7
mln zt w poréwnaniu z rokiem 2019. Taki spadek jest wynikiem przede wszystkim znacznym
zmniejszeniem naleznos$ci krotkoterminowych i1 zapasow a przyczyna jest pandemia Covid-
19 i brak mozliwosci normalnego dzialania hotelu w wigkszej czgéci roku z powodu ,,lock
downow” 1 licznych obostrzen rzadowych w tym ograniczen w przemieszczaniu sig.

Kapitaty wlasne Spotki na koniec roku 2020 spadly 0 16,75% w porownaniu z rokiem
poprzednim, co jest zwigzane bezposrednio z faktem zanotowania pierwszy raz w historii
spotki, straty w wysokosci 4 792 380,32 zt, oczywiscie z powodu wyzej wspomnianej
pandemii Covid-19.

Nastapit znaczny wzrost zobowigzan bo 0 29,56% i spadek RMK biernych o 24,41%. Wzrost
zobowigzan wigzg¢ si¢ ze stabym cash flow 1 okresowymi trudno$ciami w ich terminowym

regulowaniu z powodu matych obrotéw w hotelu w zwiazku z pandemiga.

Dominujace pozycie po stronie aktywow:

Rzeczowe aktywa trwate 27 669 489,67 zt
Zapasy 688 044,13 zt
Naleznosci krotkoterminowe od poz. jednostek 2 952 560,97 zt

Krotkoterminowe aktywa finansowe 19 646 226,02 zt
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Dominujace pozycje po stronie pasywow:

Kapitat zapasowy 35255 163,82 zt
Strata netto (4 792 380,32) zt
Zobowigzania krotkoterminowe wobec poz. jednostek 19 045 898,85 zt
Rozliczenia migdzyokresowe 5188 820,42 zt

3.2 Dynamika przychodow, kosztow i wyniku finansowego

W roku 2020 Spoétka osiggneta przychody ze sprzedazy towardw i produktow w wysokosci
97,9 miliona PLN, tj. nizsze 0 49,11% niz w roku poprzednim, CO jest wylagcznym efektem
drastycznego spadku przychodow w dziatalnoéci hotelowej z powoddéw pandemii.
Osiagnigte wyniki w dziatalno$ci poza hotelowej sa nawet nieco wyzsze niz w roku
ubieglym. Pandemia uniemozliwila przez wicksza cze$¢ roku normalng dziatalno$¢ hotelu i
straty s3 powazne. Podobny los spotkatl inne hotele.

W dziatalnos$ci poza-hotelowej przychody ze sprzedazy byty na nieco wyzszym poziomie —
o 1,4 miliona zt w stosunku do roku poprzedniego.

Koszty operacyjne w roku biezacym wyniosty 104 838 tys. zt i byly nizsze 0 31,59% w
poréwnaniu z rokiem 2019. Spadek jest przede wszystkim spowodowany zaroéwno
drastycznym cigciem kosztow w dziatalnosci hotelarskiej w tym znaczng redukcja
zatrudnienia oraz co oczywiste niskim poziomem obrotow, ktore w sposob naturalny
ograniczyly koszty bezposrednie.

Segmenty pozostatych przychodow i kosztow operacyjnych oraz przychodow i Kosztow
finansowych nie sg i nigdy nie byly znaczaco materialne, cho¢ nalezy stwierdzi¢, ze segment
finansowy jest bardziej stabilny jesli chodzi o charakter tych kategorii. Warto zaznaczy¢, ze
w Pozostatych przychodach operacyjnych zaksiggowano dotacj¢ z tarczy rzadowej
pomocowe] w zwigzku z pandemig Covid w kwocie 1 303 756,71.

Po zsumowaniu omoéwionych trzech segmentow dziatalnos$ci (podstawowa, pozostata
operacyjna i finansowa) strata netto pierwsza w historii spotki wyniosta 4 792 380,32 zt.
Zysk netto w ubieglym roku wyniost 39,1 miliona zt i ta gigantyczna r6znica obrazuj¢ skale
poniesionych strat spowodowanych pandemig.

3.3 Obstuga zadluzenia

Na dzien 31 grudnia 2020 r. w bilansie Spotki zobowigzania z tytulu kredytow i1 pozyczek
nie wystepowaty.

3.4 Rentownos¢
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rentownosc aktywow

- ; -9,3%
wynik finansowy netto/suma aktywow

t ¢ kapitatu wi

ren ?wnosc apitatu w asn?go 120.1%
wynik finansowy netto/kapitat wlasny
rentownosc netto sprzedazy

: T — -4,9%
wynik finansowy netto/przychody ze sprzedazy i zrownane z nimi
wskaznik ptynnosci [ . _ ‘ 108,6%
aktywa obrotowe/zobowigzania krotkoterminowe
wskaz'n.ik og.élne(grro zadluzenia : 53.6%
zobowigzania ogélem/suma pasywow

3.5 Przewidywana sytuacja finansowa

Zarzad LIM w planach na rok 2021 r. bedzie koncentrowat na odbudowie dziatalno$ci
hotelowej, w szczegdlnosci chodzi o zapobiezenie stratom. Poza tym bedzie realizowat
zadania podobne do tych w latach ubieglych oraz bedzie intensyfikowatl dziatania
zmierzajace do utrzymania dobrych wynikow finansowych Spoétki i w zwigzku z tym zaktada
osiggnigcie nastepujacych celow:

1.

2.

Utrzymanie bezpiecznego poziomu ptynnosci finansowe;.

Podwyzszenie poziomu sprzedazy hotelowej oraz utrzymanie sprzedazy poza-
hotelowej oraz kontynuacje wysitkow na rzecz optymalizacji kosztow, ale w sposob
nie wplywajacy negatywnie na poziom serwisu.

W czgséci najmu kluczowym w roku 2021 bedzie rozwijanie samodzielne ustug
kolokacyjnych na powierzchni kilkuset metrow (LIM DC).

W dziedzinie kosztoéw operacyjnych utrzymanie ich poziomu tak, aby nie pogorszy¢
standardu produktu oraz utrzymaé¢ w dobrym stanie technicznym budynek co staje
si¢ powaznym wyzwaniem ze wzgledu na dojrzaty wiek budynku.

Zabezpieczenie dobrego poziomu rentownosci sprzedazy.

Przeprowadzenie koniecznych remontéw 1 wymiany zuzytych elementow
infrastruktury budynku oraz uaktualnienia dlugoterminowego (10 lat) planu
wydatkow kapitatowych w infrastrukture budynku. W szczego6lnosci windy i1 schody
ruchome.

Kontynuacj¢ prowadzenia duzych projektow zmierzajacych do odnowienia lub
wymiany elementéw infrastruktury technicznej budynku koniecznej do utrzymania
konkurencyjnosci na rynku oraz zabezpieczenia niezaktoconego funkcjonowania
Centrum LIM, przy zatozeniu aprobaty ze strony wspolnikow Spoiki.



Sprawozdanie Komplementariusza z dziatalnosci LIM Sp. z o0.0. Sp. k. w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020

8. Analiza zuzycia i podziatu kosztow mediow w budynku na poszczegodlne segmenty
dziatalnosci i poszczegdlnych uzytkownikoéw. Optymalizacja zuzycia no$nikoéw
energii czyli pradu, gazu, wody i ciepta.

9. Analiza rozwigzan dostepu do budynku i komunikacji wewnatrz, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem wymogow bezpieczenstwa oraz komfortu najemcow i gosci.

10. Kontrola ryzyka podatkowego, w szczeg6lnosci po stronie dziatalnosci hotelowe;.

3.7 Instrumenty finansowe
Spoétka posiada nastepujace instrumenty finansowe:
v" Naleznosci wlasne

Do tej kategorii zalicza si¢ nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug, przy czym czes$¢ naleznos$ci
z dziatalno$ci nie-hotelowej jest zalezna od kursu EUR.

Ryzyko kredytowe zwigzane z ta pozycja nie jest znaczace.

Pozostale zagadnienia wymagane do ujawnienia w sprawozdaniu zarzadu wedlug wymogow
ustawy o rachunkowos$ci w Spolce nie wystapity.

3.6 Koronawirus a sytuacja spotki

W marcu 2020 roku pandemia Covid — 19 zaatakowata Polakéw. Pod koniec 2019 r.
po raz pierwszy pojawity si¢ wiadomosci z Chin dotyczace koronawirusa. W
pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit si¢ na calym $wiecie, a jego
negatywny wplyw nabrat dynamiki. Kolejne lock downy i obostrzenia skutecznie
zablokowaty mozliwo$¢ normalnego funkcjonowania hotelu. Obtozenie spadato nawet
do kilku %. Po pierwszej fali zachorowan sytuacja na lato nieco si¢ poprawita i
obtozenie wzrostlo nawet do ponad 20%, jednak jesien przyniosta druga fale
zachorowan znacznie powazniejsza, a to spowodowalo natozenie duzych obostrzen i
ograniczen, ktore dotknety najbardziej hotelarstwo 1 gastronomig.
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Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta wciaz
si¢ zmienia i nie wiadomo jak dlugo potrwa, wydaje si¢, ze negatywny wpltyw na
gospodarke $wiatowg i na jednostke moze by¢ powazniejszy niz pierwotnie
oczekiwano. Nie jest mozliwe przedstawienie precyzyjnych danych liczbowych,
dotyczacych potencjalnego wplywu obecnej sytuacji na jednostke. Ewentualny wptyw
zostanie uwzgledniony w ksiggach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym za rok
2021. Szczepienia przynoszg skutek, gdyz obecnie sytuacja si¢ poprawia, ale powrot
gosci do hotelu jest jednak raczej powolny. Poza tym lekarze zapowiadajg 4 fale
zachorowan na jesien, szczegoélnie, ze ruchy anty szczepionkowe s3 silne i znaczna
cze$¢ spoleczenstwa nie chce si¢ szczepi¢. Trudno przewidzie¢ wptyw pandemii na
dziatalno$¢ hotelu w 2021.

Do najwazniejszych czynnikow ryzyka wptywajacych na dziatalnos$¢ jednostki nalezy
uznac:

. ogolnie nizszg aktywnos¢ gospodarcza, wzrost niepewnosci w skali mikro i makro
przedsigbiorstw i pogorszenie ptynnosci finansowej

. obnizony poziom turystyki i podrézy stuzbowych przektadajacy si¢ na spadek
rezerwacji pokoi hotelowych i odwotywanie tych juz dokonanych

. wprowadzenie ograniczen publicznych w przemieszczaniu si¢, organizowaniu
imprez masowych, dziatalnosci galerii handlowych, gastronomii i hoteli , zamknigciu
granic

. znaczace pogorszenie warunkéw ekonomicznych dla niektérych jednostek z branzy
turystycznej, gastronomicznej i rozrywkowej bedacych najemcami spotki

. pogorszenie ptynnosci finansowej jednostki uniemozliwiajace biezace regulowanie
zobowigzan kredytowych i podatkowych

. niedobor sity roboczej spowodowany chorobami lub ograniczeniami w
przemieszczaniu si¢

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego, zdaniem kierownictwa
spotki, jednostka bedzie kontynuowala w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci dziatalno§¢ w
niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadtosci.
Kierownictwo nadal bgdzie monitorowaé potencjalny wptyw pandemii i podejmie wszelkie
mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.
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