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Warszawa, 29 czerwca 2020

Prezes Zarzadu do Akcjonariuszy
Szanowni Panstwo

Piszg do Panstwa w trudnym momencie dla spolki, spowodowanym nie tylko pandemia koronawirusa,
ale réwniez zamieszaniem korporacyjnym, ktore rozpoczeto sig w futym br. i trwa do dnia dzisiejszego.
Co prawda w oparciu o postanowienie o zabezpieczeniu wydane przez Sad Gospodarczy sytuacja jest
na razie klarowna i Zarzad moze dziata¢ w oparciu o legalna legitymacje formalno-prawna, ale konflikt
wsirdd akcjonariuszy spolki jest faktem, a to nigdy nie przynosi pozytywnych efektéw dla
funkcjonowania jakiejkolwiek instytucji, a tym bardziej spolki prawa handlowego notowanej na
Gieldzie Papierdw Wartosciowych.

Podstawowym wyzwaniem dla zarzadu pozostaje dbalosé o biezacy stan finanséw firmy -
restrukturyzacja kosztoéw i1 optymalizacja organizacyjna funkcjonowania spotki to staty punkt pracy
zarzadu - troska o przeplywy finansowe jest zawsze, szczegblnie w przypadku firmy inwestycyjnej,
zadaniem statym i dlugoterminowym. W tym kontekscie zarzad byl zmuszony przeformulowac i
sanowac wiele nietrafionych decyzji z lat poprzednich dotyczacych zle zdefiniowanych inwestycji
(Efneo) czy absurdalnie powigkszanych kosztow operacyjnych (drogie biuro, niekorzystne leasingi
samochoddw etc.)

Rok 2019 zostal jednak zdominowany przez jedno wydarzenie, ktore zaskoczylo wszystkich
akcjonariuszy i interesariuszy spotki oraz spowodowalo istotne perturbacje w jej krotko- i
dhugoterminowej perspektywie funkcjonowania; mowa oczywiscie o smierci reprezentanta giéwnego
akcjonariusza spotki Pana Waldemara Skarzynskiego, kidry by} jednoczesnie osobg trzymajgca wiele
,»hitek” biznesowych Skyline Investment S.A. jako prezes zarzadu spotki zaleznej Skyline Pro —sp. z
0.0. oraz cztonek wielu rad nadzorczych spolek z grupy Skyline. Doceniamy wkiad Pana Skarzynskiego
w rozwdj grupy Skyline — to m.in. jego dzialania wprowadzily nowy strumien finansowy do spétki w
postaci zakupu i inwestycji spotki Nurtos; jednak wiele istotnych okolicznosci i dziatan w spéice Skyline
Pro, ktore odkryl i do ktorych dotar} zarzad, ukazalo stan spraw gorszy niz te, ktdéry bvly nam
przekazywane ~ niestety tak sytuacja powstaje wtedy, kiedy tworzy sie uklad ograniczonej mozliwosci
nadzoru korporacyjnego wynikajacy ze swoistego konfliktu interesow w ktdrym ta sama osoba
reprezentuje jednoczesnie akcjonariusza, a z drugiej strony pelni funkcj¢ prezesa spolki zaleznej. Takich
sytuacji w przysziosci nalezy unikac. Kwestia restrukturyzacji spotki Skyline Pro sp. z 0.0. byla i jest
istotnym przedmiotem troski zarzadu pod koniec 2019 i w 2020r.

Jednym z najistotniejszych dziatan wyznaczajacych pracg zarzadu byla analiza mozliwosei
inwestycyjnych na terenie dziatlek w gminie Dorohusk, ktérych wiascicielem jest Skyline Development
sp. z 0.0. Zostal przeprowadzony audyt prawny ww. dzialek oraz przeprowadzona zostala analiza
projektu przedsigwzigcia inwestycyjnego realizowanego przez GDDKIA w postaci projektowanej drogi
$12 przebiegajacej przez jedna z dzialek nalezacych do Skyline Development sp. z 0.0. Przeprowadzono
kilkanascie spotkan z podmiotami, ktore potencjalnie moglyby byé zainteresowane inwestycjami w
Dorohusku, przeprowadzono wstgpna analize wykorzystania dziatek pod potrzeby budowania na ich
terenie projektéw energetycznych (farma fotowoltaiczna) oraz elementdw infrastruktury logistycznej
(magazyny, ,.suchy” port przeladunkowy). Niestety nie wykrystalizowata si¢ jednoznaczna koncepcja
zagospodarowania tego terenu — obecnie grunt ma charakter rolny, bez dojazdu drogg publiczng i bez
migjscowego planu zagospodarowania (mpz). Wydaje si¢, Ze jednym z najistotniejszych dzialan
zwigzanych z tymi dziatkami bgdzie przygotowanie, we wspolpracy z gming Dorohusk migjscowego
planu ich zagospodarowania - bez tego elementu prawa miejscowego bardzo trudno bedzie wyobrazic¢
sobie komercjalizacje posiadanego przez spotke gruntu.
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Przez caly 2019r. zarzad analizowal mozliwosé¢ komercjalizacji istniejacej w portfelu grupy Skyline
spolki BlueVendo, ktéra prowadzi biezacg dzialalno$¢ operacyjna w zakresie sprzedazy systemow
informatycznych do obsiugi biur turystycznych. Zostala podjeta decyzja o zaciggnieciu pozyczki w
BlueVendo, ktéra pomogla zapewni¢ Skyline Investment S.A. finansowanie biezacych wydatkow
operacyjnych; nie mozna bylo w tym zakresie skorzystaé z dywidendy wynikajacej z podziahi zyskow
w tej spolce ze wzgledu na ograniczenia regulacyjne (wylaczenie dywidendy ze wzgledu na rozliczenie
inwestycji badawczo-rozwojowych). Ocena statusu prawno — finansowego spoiki przyczynifa si¢ do
podjecia w 2020 r. decyzji o jej sprzedazy.

W portfelu Skyline Venture wystepuja dwie firmy dzialajagce w perspektywicznych i atrakceyjnych
inwestycyjnie branzach: opieki senioralnej i elektromobilnosci. Podstawowym zadaniem w 2019r. byla
budowa wartosci tych firm (HDO Medical i Stal} w kontekscie ich sprzedazy i likwidacji funduszu,
ktéra ma nastgpi¢ z koncem 2020r. zgodnie z umowa inwestycyjng migdzy Skyline Investment S.A, a
Krajowym Funduszem Kapitalowym (obecnie PFR Venture). Niestety nie jestesmy zadowoleni z
procesu budowania wartosci tych spdlek — zarowno praktyka zarzadzania jak i proces poszukiwania
inwestorow sa niesatysfakcjonujace i moga spowodowaé zatamanie procedury ich sprzedazy. Rok 2020
to ostatni moment, aby te procesy zintensyfikowaé i doprowadzi¢ do pozytywnegoe podsumowania
funduszu Skyline Venture.

W roku 2019 zarzad prowadzil réwniez prace zwigzane z mozliwoscia pozytywnego zamkniecia
inwestycji w dzialke przy Jagiellonskiej 55. Niestety analizy prawne i faktyczne wskazuja, ze termin
obowigzywania umowy przedwstepnej dotyczacej zbycia tej dziatki moze byé przediuzony do konca
2023 i nie ma woli, aby w przypadku braku uzyskania przez potencjalnego kupujacego ,,warunkéw
zabudowy™ na cele mieszkaniowe, rozwiaza¢ powyZzsza umowe¢ i sprzeda¢ ww. grunt innemu
potencjainemu inwestorowi. Oczywiscie biorac pod uwage deficyt biezacych srodkéw pienigznych w
spotce oraz zadluzenia zwigzane z tym gruntem jego finalna sprzedaz powinna nastapi¢ w 2019 co sig
Jednak nie stalo i w perspektywie przewidywalnego czasu moze nie nastapic. Z drugiej strony wskazniki
inflacyjne i niedobor dziatek inwestycyjnych w Warszawie powoduja, ze dzialka nie straci na wartosci
i do 2023 roku jej wartos¢ bedzie znaczgco wyzsza niz obecnie.

Na koniec pragniemy podkreslic, ze zarzad zdaje sobie sprawe z trudnej sytuacji w jakiej znalazla sie
spotka Skyline Investment S.A. — jak juz wspomnielismy konflikt miedzy akcjonariuszami dodatkowo
komplikuje sytuacje. Liczymy jednak na to, ze w tym roku dojdzie do uzgodnienia stanowisk i zostanie
przyjgta wspolna strategii rozwojowa Skyline Investment, co jest warunkiem dalszego istnienia i
rozwoju calej grupy kapitatowej Skyline. Jest to tez niezwykle istotne w kontekscie strategicznej decyzji
akcjonariuszy, ktérzy muszg zadecydowaé czy Skyline Investment S.A. ma by¢ alternatywna spotka
inwestycyjna, holdingiem prowadzacym dzialalno$c operacyjna, spotka gietdowa (publiczng), prywatna
czy moze powinna opuscic parkiet GPW, gdyz obecnos¢ na gieldzie nie przynosi wymiernych korzysci
a jedynie generuje koszty. Sa to dylematy, ktdre powinny by¢ rozstrzygniete w tym roku i liczymy na
to, ze akcjonariusze powaznie je rozwaza i podejma w tym zakresie odpowiedzialne decyzje.
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