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Informacje ogolne

Skyline Investment

v

Skyline Investment S.A. jest firmg doradczg specjalizujgca sie w pozyskiwaniu srodkow
finansowych dla firm lub ich wtascicieli oraz w inwestycjach kapitatowych na rynku
niepublicznym.

Spotka faczy dziatalnosé doradczg i inwestycyjng poprzez inwestycje w spotki niepubliczne,
w ktérych jednoczesnie petni role doradcy finansowego przy publicznych emisjach akgiji.
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Informacje o spotce -
kadra zarzadzajgca

Jerzy Rey - Prezes Zarzadu
—  16-letnie doswiadczenie na rynku doradczym oraz 10 letnie na rynku inwestycyjnym
—  Cztonek Rady Nadzorczej w wielu spétkach notowanych na GPW
oraz niepublicznych

Aneta Smolska — Prokurent, Dyrektor Zarzadzajacy

—  Cztonek Rady Nadzorczej w Skyline Bio Sp. z 0.0., Cztonek Rady Nadzorczej w Skyline Interim
Management Sp. z o.0.

Pawet Maj — Cztonek Zarzagdu, Dyrektor Inwestycyjny

—  Cztonek Zarzadu oraz Rady Nadzorczej w kilku spoétkach niepublicznych
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Informacje o spotce
model biznesu

Doradztwo

Wzrost wartosci
Wynagrodzenie akcji, wyjscie
Z inwestycji
Ine
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Grupa Kapitatowa
Skyline Investment

skyllne

teleinfo

100,00%

*Projektowanie i
wykonywanie
okablowania
strukturalnego
budynkoéw biurowych i
przemystowych oraz
budowa pod klucz
centrow przetwarzania
danych

Sk

sky

development

99,78%

*Dziatalno$¢ zwigzana z
rynkiem nieruchomosci,

gtéwnie dotyczaca
obrotu gruntami
komercyjnym

y!

Ine

mvestment

skyllne
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85,47%

*Dziatalno$¢ dotyczaca

odnawialnych zrodet
energii oraz
przetwarzania odpadow
produkgciji roslinnej i
zwierzecej

sk/ymé

interim
management

-62,55%

«Zarzgdzanie
tymczasowe podmiotami
znajdujgcymi sie w
przejsciowo trudnej
sytuacji ekonomicznej,
przeprowadzanie
restrukturyzaciji
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Dziatalnosc inwestycyjna
aktualny portfel inwestycyjny

IDMSA

DOM MAKLERSKI

DM IDM S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
0,5%

Wartos¢ zaangazowanych
Srodkow: 1,9 min zt.

NTT System S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
1,7%

Wartos¢ zaangazowanych
srodkow: 1,5 min zt.

'j KONSORCJUM
STALI SA.
Konsorcjum Stali S.A.
Udziat Skyline

Investment S.A.
10,18%

Wartos$¢ zaangazowanych
srodkow: 10,5 min zt.

0‘0‘0

ORZIEL

SiAEY.
Orzet Biaty S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
0,06%

Wartos¢ zaangazowanych
Srodkdéw: 205 tys. zt.

Radom

Poicyn

Sz

Polcynk Sp. z 0.0.

Udziat Skyline
Investment S.A.
10,0%

Wartos$¢ zaangazowanych
$rodkéw: 1,2 min zt.

Ascor S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
33,92%

Wartos$¢ zaangazowanych
srodkow: 1,8 min zt.
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Dziatalnosc inwestycyjna
aktualny portfel inwestycyjny

W INSTALEXCORT SA.

Instalexport S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
8,38%

Wartos$¢ zaangazowanych
$srodkéw: 9,0 min zt.

skyg!ge

Skyline Interim Management
Sp.zo.0.

Udziat Skyline
Investment S.A.
62,55%

Wartos$¢ zaangazowanych
Srodkow: 62,5 tys. zt.

skyllne

teleinfo
Skyline Teleinfo S.A.
Udziat Skyline

Investment S.A.
100,0%

Wartos$¢ zaangazowanych
$rodkéw: 1,0 min zt.

A

BUDREM

Budrem Development
Sp.zo.0.

Udziat Skyline
Investment S.A.
27,27%

Wartos¢ zaangazowanych
srodkdéw: 270 tys. zt.

sky

Skyline Development Sp. z 0.0.

development

Udziat Skyline
Investment S.A.
99,78%

Wartos$¢ zaangazowanych
Srodkéw: 3,89 min zt.

skyllne
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Skyline Bio Sp. z 0.0.

Udziat Skyline
Investment S.A.
85,47%

Wartos$¢ zaangazowanych
Srodkow: 50 tys. zt.
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Dziatalnosc inwestycyjna ’ (

aktualny portfel inwestycyjny

SYNERWAY

Synerway S.A.

Udziat Skyline
Investment S.A.
14,95%

Wartos¢ zaangazowanych
Srodkéw: 453 tys. zt.
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Skonsolidowane wyniki finansowe 2008 r.

Wyszczegdlnienie jom. 2008 2007

Przychody netto ze sprzedazy (tys. z) 4 874 9 025
Wynik na dziatalnosci operacyjnej (tys. zf) -1 647 2403
Wynik brutto (tys. zt) -28 742 40 390
Wynik netto (tys. z) -23 528 32 500
Aletrvnaia razam (+vce 24) EQ2 EE1 76 72907
I-\I\LYVVQ 1acciliil \LYJ- LI’ GId JII L 19 & 47
Zobowigzania dtugoterminowe (tys. zt) 129 315
Zobowigzania krétkoterminowe (tys. zt) 7 397 16 750
Kapitat wiasny (tys. zt) 44 530 50713
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Mimo zrealizowania kilku kluczowych projektédw doradczych,
ktore zostaty zakonczone w 2008 r. (m.in. debiut Konsorcjum
Stali S.A. na GPW oraz potaczenie tej spotki z Bodeko Sp. z
0.0. i dopuszczenie do obrotu nowych akcji Konsorcjum Stali
S.A. wydanych wtascicielom Bodeko), przychody z tego tytutu
nie pokryty kosztéw operacyjnych, ktére w zwigzku ze zmiang
siedziby Spotki oraz obecnoscig Emitenta na GPW dodatkowo
wzrosty.

Spadek przychoddéw z dziatalnosci doradczej Emitenta moze
zostac zrekompensowany wzrostem przychoddéw w spotce
zaleznej Skyline Interim Management Sp. z 0.0. Firma ta
specjalizuje sie w zarzadzaniu tymczasowym co sprawia, ze
popyt na jej ustugi jest wyzszy podczas ztej koniunktury na
rynku — pozwala to generowac przychody w okresach kiedy
spada zapotrzebowanie na ustugi doradcze Swiadczone przez
Emitenta.
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W 2008 roku rynek akcji kontynuowat spadki rozpoczete w
potowie poprzedniego roku, gtdwne indeksy warszawskiej
gietdy zanotowaty w 2008 roku spadki rzedu 48-63%.

Odbito sie to niekorzystnie na wycenie papieréw
wartosciowych bedgcych gtéwnym sktadnikiem portfela
inwestycyjnego Skyline Investment S.A., a notowanych na GP

Strata na dziatalnosci inwestycyjnej wynika wytacznie z
przeszacowania w dot wartosci posiadanych akgcji, zas duzym
sukcesem Skyline Investment byto osiggniecie zysku na
zamknietych transakcjach dokonanych w 2008 r.

Emitent jak rowniez spotki Grupy Kapitatowej Emitenta nigdy
nie zawieraty, nie majg otwartych pozycji oraz nie planujg w
przysztosci zawierac opcji walutowych i transakcji opartych na
CIRS.
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Istotne dokonania w 2008 r. j

>  Debiut Skyline Investment SA na GPW

W dniu 18 marca 2008 r. spétka zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w
Warszawie, wielkos¢ nowej emisji wyniosta 2 000 000 akgji serii F.

>  Objecie udziatéw w Polcynk Sp. z o.0.

Skyline Investment objeta za kwote 1.200.000 zt 12 udziatow w spotce Polcynk Sp. z 0.0.,
co po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu stanowic bedzie 10% w kapitale zakladowym
tej spotki. Objecie udziatow jest realizacjg jednego z celéw inwestycyjnych i ma charakter
inwestycji kapitatowej.

> Zwiekszenie udziatu w Selbud Inwestycje Sp. z 0.0.

Skyline Investment objeta w dniu 27 marca 2008 r. za kwote 6.220.071 zt 351 sztuk nowych
udziatow w spotce Selbud Inwestycje, co po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu
stanowio 39,10% w kapitale zaktadowym tej spotki. Dodatkowo w dniu 03.04.2008 r.
Skyline Investment zakupit 8 udziatéw spotki Selbud Inwestycje Sp. z 0.0. stanowigcych
0,8% w kapitale zaktadowym oraz gtosach na walnym zgromadzeniu wspdlnikdw spotki.
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> Zamkniecie inwestycji w Selbud Inwestycje Sp. z 0.0. w ramach zamiany udziatéw spotki na

akcje Instalexport S.A.

W dniu 23 lipca 2008 r. objecie nowych 368.676 akcji Instalexport S.A. (Skyline Investment
S.A. pokryt objete akcje Instalexport S.A. wktadem niepienieznym w postaci 399 udziatow
firmy Selbud Inwestycje Sp. z 0.0.). Obecnie udziat Skyline w kapitale i glosach na WZA
Instalexport S.A. wynosi 8,38%.

Zwiekszenie udziatu w Budrem Development Sp. z o.0.

Skyline Investment objeta w dniu 13 marca 2008 r. za kwote 15.000 zf 15 sztuk nowych
udziatow w spdtce Budrem Development, co po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu
stanowito 27,27% w kapitale zaktadowym tej spotki. W dniu 15 wrzesnia 2008 r. NWZA
Budrem Development Sp. z 0.0. podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego z
kwoty 99.000 zt do kwoty 990.000 zt poprzez utworzenie 891 nowych udziatéw po 1000 zt
kazdy udziat. W podwyzszonym kapitale Skyline Investment S.A. objeta 243 nowe udziaty,
ktore pokryta wktadem pienieznym w wysokosci 243.000 zt, tj. 1.000 zt za kazdy udziat.
Skyline Investment posiada 270 udziatéw Budrem Development stanowigcych 27,27%
kapitatu i uprawniajgcych do 27,27% gtosow na NZW tej spotki.
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> Zawiazanie Skyline Interim Management Sp. z 0.0.

Skyline Investment objeta 1 251 udziatdw, za tgczng wartosc 62,55 tys. zt, co stanowi 62,55% w
kapitale powotanej spotki. Jest to inwestycja dtugoterminowa, kontynuacja realizacji planu
budowy grupy doradczej Skyline, Swiadczgcej kompleksowe ustugi na rzecz swoich klientéw w
obszarze doradztwa finansowego oraz strategicznego. Skyline Interim Management specjalizuje
sie w ustugach zarzgdzania czasowego i restrukturyzacji przedsiebiorstw, ktorych wtasciciele
zamierzajg wydatnie zwiekszy¢ efektywnos$¢ zainwestowanego kapitatu w mozliwie najkrotszym
czasie; w tym w ustugach polegajgcych na budowie i wzros$cie wartosci rynkowej przedsiebiorstw
bedacych przejsciowo w trudnej sytuacji ekonomiczne;.

2 Zawarcie umowy pozyczki przez Skyline Development Sp. z o.0.

W dniu 16.04.2008 r. Skyline Development Sp. z 0.0. podpisata umowe pozyczki na kwote
4 min zt. Czes¢ pozyczki zostata sptacona w potowie 2008 roku, a pozostata kwota w | kwartale
2009 .
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Istothe dokonania w 2008 r.

Zamkniecie inwestycji Bodeko Sp. z 0.0.

W ramach fuzji Bodeko Sp. z 0.0. i Konsorcjum Stali S.A. Skyline Investment za 591 sztuk udziatow
Bodeko otrzymata w dniu 1 lipca 2008 roku 150 135 sztuk akcji Konsorcjum Stali. W zwigzku z
rozwodnieniem kapitatu Konsorcjum Stali na skutek emis;ji akcji serii C skierowanych do
udziatowcow Bodeko, udziat Skyline Investment S.A. w kapitale i gtosach spadt z 13,93% do
10,18%.

Inwestycja w Synerway S.A.

W dniu 22.06.2008 r. Emitent podpisat umowe inwestycyjng z firmg Synerway S.A., na jej
podstawie w czerwcu Emitent objgt 888 887 sztuk akcji nowej emisji za kwote 453 332,37 zi,
stanowigcych 14,95% w kapitale zaktadowym oraz gtosach Synerway. W dniu 31 pazdziernika
2008 r. Skyline Investment S.A. nabyt 100 sztuk obligacji firmy Synerway S.A. serii A zamiennych
na akcje za taczng kwote 600 tys. zt. Nabycie obligacji wynikato z realizacji postanowien umowy
inwestycyjnej z dnia 22 czerwca 2008 r. Konwersja obligacji na akcje ma nastgpi¢ do korca
kwietnia 2009 roku. Parytet wymiany jest uzalezniony od wielkosci zysku jaki osiggnie Synerway
w 2008 roku. Po zamianie obligacji na akcje udziat Skyline wyniesie nie mniej niz 25% i nie wiecej
niz 50%.
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> Uchylenie decyzji Urzedu Kontroli Skarbowej w Warszawie

W dniu 10 lipca 2008 roku wptyneta do Spotki decyzja Dyrektora Izby Skarbowej w Warszawie
z dnia 10 lipca 2008 roku uchylajgca decyzje Urzedu Kontroli Skarbowej w Warszawie Nr
UKS/W3T/K-0027/8434/07/CIT z dnia 18 kwietnia 2008 r. (o ktérej Emitent poinformowat w
Raporcie Biezgcym nr 21/2008 sporzgdzonym w dniu 19 kwietnia 2008 r.) i umarzajgca
postepowanie w sprawie. Jest to decyzja ostateczna. Uchylenie decyzji organu pierwszej instancji
i umorzenie postepowania w sprawie oznacza dla Emitenta zwrot przekazanej do Urzedu
Skarbowego w Warszawie kwoty 974.247,23 zt (tj. kwoty zobowigzania podatkowego w
wysokosci 559.282,00 zt powiekszonego o odsetki). Na dzien 31.12.2007 r. Emitent utworzyt na
ten cel rezerwe w wysokosci 886.088,00 zt. Ostateczna decyzja Dyrektora Izby Skarbowej w
Warszawie stanowita podstawe do rozwigzania rezerwy jeszcze w Il kwartale 2008 r., co
podwyzszyto o te kwote wynik finansowy tego okresu.
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> Sprzedai przez spotke zalezng wspoétwtasnosci nieruchomosci (przeniesienie wtasnosci)

W dniu 23 grudnia 2008 r. spotka zalezna Skyline Development Sp. z 0.0. zawarta dwie umowy
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci tagcznie na 23,24% (171.428,57 m2) we wspodtwitasnosci
nieruchomosci potozonej w miejscowosci Kol. Teosin, gminie Dorohusk za tgczng kwote brutto
6.000.000,00 zt (4.918.032,78 zt netto, tj. 35,00 zt brutto/m?2).

W dniu 23 grudnia 2008 r. spotka zalezna Skyline Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
(Sprzedajacy) zawarta w formie aktu notarialnego z Selbud Inwestycje Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie (Kupujacy), warunkowg umowe sprzedazy udziatu w wysokosci 12,55% we
wspotwiasnosci nieruchomosci w miejscowosci Kol. Teosin, gminie Dorohusk, odpowiadajacy
powierzchni 92.571,43 m2 za taczng kwote brutto 2.032.868,60 zt (1.666.285,74 zt netto), tj.
21,96 zt brutto/m2. W dniu 11 lutego 2009 r. sp6tka zawarta umowe przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci.
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> Objecie nowych udziatow Skyline Development Sp. z 0.0.

W dniu 17 grudnia 2008 r. kapitat zaktadowy Skyline Development Sp. z 0.0. zostat podwyzszony
o kwote 3 841 500 zt (stownie: trzy miliony osiemset czterdziesci jeden tysiecy pieéset ztotych)
poprzez utworzenie nowych 7 683 szt. udziatdw o wartosci nominalnej 500 zt kazdy. Nowe
udziaty zostaty w catosci zaoferowane Skyline Investment S.A. Po podwyzszeniu kapitatu Skyline
Investment S.A. posiada 7 783 szt. udziatdw o tacznej wartosci nominalnej 3 891 500 zt
uprawniajgcych do 99,78% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdw Skyline Development.
Optacenie kapitatu zostato sfinansowane ze $rodkdw z emisji akg;ji serii F. Srodki zostaty
wykorzystane na realizacje zobowigzan spotki zaleznej podjetych przy transakcji nabycia gruntu
w gm. Dorohusk.
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Czynniki wptywajgce na
perspektywy

e W kolejnych okresach w dalszym ciggu istotny wptyw
na wynik finansowy Spoétki bedzie miata koniunktura
na warszawskiej gietdzie. Na dzien 31.12.2008 r.
wartos¢ rynkowa papierow notowanych na GPW
znajdujacych sie w portfelu Skyline Investment S.A.

Koniunktura na rynku wynosita 21,7 min zt. Obecne poziomy wycen akgji

kapitatowym portfelowych nie sg satysfakcjonujgce dla Spaotki.

Wobec duzej zmiennosci charakteryzujgcej w

ostatnim czasie rynek gietdowy, moze to skutkowacd

kolejnymi duzymi zmianami wyniku finansowego

Emitenta, bedgcymi wynikiem aktualizacji wartosci

inwestycji.
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Czynniki wptywajgce na

perspektywy

Sprzedaz lub wycena
godziwa posiadanych
nieruchomosci

Instalexport S.A. — zysk na
debiucie

* Przeszacowanie wartosci inwestycji w nieruchomosci,
posiadanych przez spotke zalezng Emitenta, Skyline
Development Sp. z 0.0., lub ich sprzedaz moze w
istotny sposdb wptyngc na wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Emitenta oraz jej przeptywy pieniezne.

e Zarzad Instalexport S.A. planuje wprowadzenie firmy
na GPW. Debiut Instalexportu umozliwi Skyline
wycene 652.895 akcji reprezentujacych 8,38%

kapitatu zaktadowego wg wartosci godziwej
(rynkowej).
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Skyline Investment S.A.

Al. Komisji Edukacji Narodowej 18, lok 3b
02-797 Warszawa

tel. (22) 859 17 80; faks (22) 859 17 90
www.skyline.com.pl

info@skyline.com.pl
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