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or8an prowadzący reiestr

Numer KRs

Data reiestracii w KRs

KaPital zakładotvy:

Reton:

NlP

Dolnośląskie lnwestycje S.A.

ul. Dyrekcyjna 1/105

50-528 Wrocław

sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej We
Wrocławiu Vl Wydział Gospodarcży Krajowe8o
Re.iestru sądoWe8o
0000/ro7903

L3.oL.2072

t00.000 zł (100 akcjipo 1.000 zł), w calościWpłacony

021802654

8982llx)213

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląskie lnwestycje spółka Akcyina ż siedzibą we Wrocławiu

Dzialalność podstawowa Wg. PKD to: (55.10.z) hotele i podobne obiekty
zakwaterowania, (55.20,z) obiekty nocle8owe turystyczne i miejsca krótkotrwałego
zakwaterowania.
Pozostale działalności, z których społka uzyskuje przychody to m.in. : (82) działalność
związana z administracyjną obsługą biura i pozostała działalność Wspomaga,iąca
proWadzenie działalności gospodarczej, (68.32,z) zarządzanie nieruchomościami
wykonywane na zlecenie, (68.31.Z) pośrednictwo W obrocie nieruchomościami.
czas trwania spólki jest nieoznaczony.

WŁADZE sPÓtKl

Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza izarząd

za rok obrotowy 01.gl2o27-37,!z,zozL
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Rada Nadzorcza sklad osobowy na d zień 37.12.2027 |

1, Urszula Wilczewska
2. Tomasz ogórek
3. Piotr Kuczma

Przewodniczaca Rady Nadzorczei
Zastępca Przewodniczące8o Rady Nadzorczej
członek Rady Nadzorczej

zostali powotani W dniu 29.06.2018 na 5-letnią

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląski€ lnwestycje spólka Akcy|na z siedzibą we Wrocławiu

członkowie Rady Nadzorczej
kadencję.

zażąd,:
skład Zarządu na dzień 31,12,2021 jest jednoosobowy:

1, DariU5z Wilczewski Prezes zarządu

sposób reprezentacji spólki jest następujący: jeżeli zarząd jest Wieloosobowy do
składania ośWiadczeń w imieniu spółki upoważnieni są prezes zarządu jednoosobowo
lub dwóch członków zarządu albo jeden członek zarządu z prokurentem.

Akcronariusze posiadaiący Więcei niż 10% akcji:
1. Dariu5z Wilczewski posiada 94 akcje i 94% glo'ów na zw

oddziały (zaklady) posiadane przez iednostkę:

Spótka nie posiada innych oddziałóW.

Podmioty, spółki W których spólka posiada wklady, udziaĘ lub akcie:

1. Dolnośląskie lnwe§tycje Wrocław sp. z o.o.

ul, DyrekcYjna 1/105, 50-528 WrocłaW
Krajowy Rejestr sądowy 0000530048
Data rejestracji W KRs 2o!4-rl-o4
NlP 8982209213
Podstawowy przedmiot dzlałałności: kupno isprzedaż nieruchomości na Masny
rachunek,

Udzialowcy: 100 % - Dolnoślą5kie lnWestycje s,A.

spółka jest spółką celową powolana do realizac,ii 2 etapu inwestycji starter pod nazwą
sTARTER 2 oraz zajmuie się sprzedażą i Wynajmem innych mnie,iszych nieruchomości
komerryjnych W Długołęce oraz W oleśnicy i w 2027r, prowadzita działalność na

bardzo małą skalę.

2. Dolnośląski€ lnwestycie spótka Akcyina s.K.A.
Adres: ul. Dyrekcy,ina 1/105,50-528 Wrocław
Krajowy Rejestr sądowy 0000469059
Data rejestracjiW KRs 2013-07-19

NlP 89822a4221

Komp|ementariusz _ Dolnośląskie lnwestycje s.A., prowadzi sprawy spółki i jest

uprawniony do reprezentowania spółki, nie posiada akcjitej spółki
Podstawowy przedmiot działalności: kupno i sprzedaż nieruchomości na Własny
rachunek, czas trwania spółki jest nieoznaczony.

za rok obrotowy 01.ol.żo21-3l.L2.2o21.



spótka W 2021r. prowadziła działalność związaną z uzyskaniem pozwolenia na

budowę i oraz przygotowaniem nowej inwestycji We WrocłaWiu pod nazWą stań Park

na działce we WrocłaWiu przy ul. Paderewskiego, której jest Właścicielem.

3. Dolnośląskie lnwestycie spółka Akcyina Nieruchomości s.K.A,

ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 WroclaW

Kra,iowyRejestrsądowy 0000488013

Data rejestracjiW KRs żot3-71-27

NlP 89a22o5321

Komplementariusz - Dolnośląskie lnwestycje s.A., prowadzi sprawy spółki i jest

uprawniony do reprezentowania spółki, posiada takźe 50% akcjitej spółki,

Podstawowy przedmiot działalności: kupno isprzedaź nieruchomości na Własny

rachunek.

spółka W 2021r. nie prowadzila działalności operacyjnej.

4. Dolnośląskie lnwestYcie spólka Akcyina Mikroapańamenty s.x.A.

Adre5: Ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 WrocłaW

Krajowy Rejestr sądowy 0000489148

Data rejestracji W KRs 2073-72-04

NlP 8982205422

Komplementariusz - Dolnośląskie lnwestycje s.A., prowadzi sprawy spółki i jest

uprawniony do reprezentowania spółki, nie posiada akcjitej spółki,

Podstawowy przedmiot działalności: Wynajem i zalzadzanie nieruchomościami

Własnymi lub dzierżaWionymi, kupno isprzedaż nieruchomości na Własny rachunek.

czas trwania 5półki jest nieoznaczony.

spółka W 202or, oddaia do użytkowania zakończoną inwestycję pod nazwa STARTER

lll We Wrocławiu. Jest to nowoczesny budynek powstały W Ścisłm centrum miasta

Wrocławia u zbiegu ulic Borowskiej, Glinianej i Dyrekcyjnej na działce, którą spółka

Dolnośląskie lnwestycje sA Mikroapartamenty sKA nabyła od Gminy Wroctaw W

rezultacie wygranego postępowania przetargowego We Wrześniu 2016r.

Nieruchomość połoźona jest W bezpośrednim sąsiedztwie nowej galerii handlowej

WRocLAVlA i nowego dworca PKs. W promieniu kilkuset metróW znajdują się

DWorzec GlóWny PKP, Wrocławski Aquapark, sky ToWer, Wiele nowych biurowców i

innych centróW handlowych, sTARTER lll to kompleks Wielofunkcyjny z 255 lokalami

zamie5zkanja czasowe8o oferujący także Wielostanowiskowy garaż podżiemny oraz

zlokalizowane W części parterowej lokale usługowe. obsługą najmu

krótkoterminowego te8o obiektu, tak jak W przypadku pozostalych STARTER-óW,

zajmuje się spółka Dolnośląskie lnWestyc.ie s.A.

5. Dolnośląskie lnwestycie sp. z o.o.

Adre5: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wrocław

Krajowy Re,iestr sądowy 0000705042

Data rejestracji W KRs 2o77-7L-2L

NlP 8982239725

Podstawowy przedmiot działalności: kupno i sprzedaż nieruchomości na Masny

rachunek.

Udzialowcy:98 % - Dolnośląskie lnwestycje s.A,

spółka jest 5pótką celoWą, która aktualnie nie prowadzi działalności operacyjnej.

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląskie lnwestycje 5półka Ako/jna z siedzibą we Wrocławiu

za rok obrotowy 01.o1.2o2t-3t.L2.2ozr
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Spółki powiązane zostały powolane w celu realizacji strategii rozwo,iu działalności spółkigłównej,

Dolnośląskie lnwestycje s.A. zajmUją się działalnością deweloperską realizowaną samodzielnie lub za

pośrednictwem spółek celowych, a także obsługą najmu lokali zamieszkania czasowego.

Realizowane inwestycje przez Dolnośląskie lnwestycje s.A, i powiązane z nią spółki celowe to przede

Wszystkim obiekty pod nazwą STARTER, które były pierwszym te8o typu projektem We Wrocławiu
posiada.iącym W swojej ofercie Wykonane W standardzie pod klucz niewielkie lokale zamieszkania czasowego

na sprzedaż z opcją powierzenia najmu.

obsługą najmu We Wszystkich obiektach zajmuje się spółka Dolnośląskie lnwestycje s.A. Lokale przeznaczone

są dla szerokiego spektrum końcowych użytkownikóW, W tym W szczególności dla studentóĘ pracownikóW

naukowych Uczelni, absolwentóW i

innych młodych ludzi Wchodzących W

dorosłe życie, ldea STARTERA

spotyka się z Wielkim

zainteresowaniem na rynku
WroclaWskim, ponieważ Wpisuje 5ię

W dynamikę rozwoju miasta

WrocłaWia, jako na,iwiększe8o na

Dolnym Śląsku ośrodka

uniwersyteckiego a także centrum

biznesu i prżemystu, przyciąga,iącego

swoim potencjałem młodych ludzi

chcących rozpocząć tu naukę lub

pracę.

ldeą projektu STARTER było stworzenie pierwszej na rynku ogólnopolskim oferty lokali zamieszkania
czasowego, dedykowanych do szerokie8o spektrum końcowych użytkownikóW, W tym glóWnie ludzi młodych
rozpoczynających naukę lub pracę W dużym mieście.

Mala powierrchnia. szerokie horyzontY.

Dobre mieisce na stań w dorosle źycie.

WrocłaWski sTARTER l narodzil5ię dzięki inspiracji brytyjskiego modelu kameralnych mieszkań student
castle W Manchasterze. W tamtejszych akademikach młodzi ludzie aktywnie spędzają czas ucząc się, ćWicząc
na siłowni, korzystając z klubokawiarni jak i Wypoczywają w swoich wielofunkcyjnych lokalach czasowe8o
pobytu. Tego typu lokale cieszą się coraz Więksżą popularnością W dużych ośrodkach miejskich na śWiecie
m.in,WchinachiUsA.

Sprawozdanie Zarżądu z dzialalności 1l

Dolnośląskie lnwestycre Spólka Akcyrna t siedzibą we Wroclawiu 
l
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Projekty pod ideą sTARTER realizowane 5ą pr2ez spóiki celowe Dolnośląskich lnwestycji5.A,

Dotychczas zrealizowane inWestycje W ramach tej koncepcjito;

starter l starter ll starter lll

. STARTER l_ Wrocław, ul, Wybrzeże Ludwika Pasteura 18, to Zrewitalizowany dawny HotelAsystenta UW,

8dzie powstało 149 lokali zamieszkania czasowe8o. lnwestycja zakończona W 2014r.

. STARTER ll- Wrocław, pl. Grunwaldzki 57, to nowy budynek,8dzie znajduje się 175 lokali zamieszkania

czasowego,8araż podziemny, lokale usługowe, roweroWnia. lnwestycja zakończona w 2017r,

. STARTER lll -Wroctaw, ul. Dyrekcyjna 1, gdzie jest 255 lokali zamieszkania czasowe8o, Baraż podziemny,

lokale uslugowe na pańerze. lnwestyc.ia została oddana do użytkowania W 1QW 202or,

Pierwsży STARTER został zrealizowany w 2o74r. przez spółkę Dolnośląskie lnwestycje s.A. ipole8ał na

trwającej ponad rok przebudowie i modernizacji dawnego Hotelu Asystenta. Budynek został zaprojektowany

i Wybudowany w latach 60 ubie8te8o Wieku, Przez Wiele lat mieszkali W nim pracownicy i doktoranci

Uniwersytetu Wrocławskiego. Projekt przebudowy irozbudowy STARTERA przygotowała pracownia; AP

szczEPANlAK i po zakończeniu Wszystkich prac W ręce klientóW trafil budynek o europe,iskim standardzie. W

budynku mieści się 149 lokali zamieszkania cżasowe8o. Wszystkie został Wykończone pod klucz Wysokiej

jakości materiatami. każdy lokal posiada klimatyzację, w petni wyposażoną ła2ienkę, specjalnie projektowane

meble na.iwyższej jakości

wszystkie obiekty STARTER są w pełni monitorowane i chronione. przy wejściu każdego budynku znajduje

się całodobowa recepcja. W kaźdei inWestycji montowane 5ą cicho iszybkobieżne Windy, gdzie za pomocą

kartY magnetycznej moźna się dostać się do konkretnego lokalu. Energooszczędne oŚWietlenie LED częŚci

wspólnych i niskoszumowa Wentylacia mechaniczna to kolejne Ważne atuty W standardzie sTARTERA. Kaźdy

lokal Wyposażany jest W indywidualnie sterowaną klimatyzację. sTARTER_y to Wielofunkcy,ine kompleksy

oferujące, oprócz lokali zamieszkania czasowe8o, także Wielostanowiskowy garaż podziemny oraz

zlokalizowane w części pańerowej lokale usługowe, u2upetniające ofeńę dla użytkowników na przykład o

możliwość korzystania na miejscu z restauracji, kawiarni, baróW, W obiektach STARTER znajdują się rÓWnież;

szerokopasmowy lnternet, telewizja cyfrowa, samoobslugowa pralnia oraz zadaszone rowerownie.

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląskie lnwestycje 5półka Akcyjna z siedzibą we Wrocławiu

za rok obrotowy 01 ,o|.2021-3t.72.2o27

,,,

fl



Autorem koncepcji architektonicznej Wszystkich dotychczas zrealizowanych i budowanych STARTER-óW jest

Pracownia Projektowa AP szczepaniak, laureat Wielu branżowych nagród iwyróżnień. Projektanci stworzyli
projekty m.in. Arkad WrocłaWskich, Nowe,i Papierni iWielu osiedli mieszkaniowych,

Dzięki sprytnym rozwiązaniom i mądremu Wykorzystaniu kaźdego centymetra udało 5ię stworzyć przytulne

lokale zamieszkania czasowego, W których moźna Wy8odnie odpoczywać, uczyć się i pracować. We
Wszystkich lokalach znajdą się specjalnie zaprojektowane i Wykonane W Wysokiejjakości meble i Wyposażenie

na Wymiar. Dzięki tego typu rozwiązaniom każdy centymetr powierzchni zostal tu mądrze i funkc.ionalnie

Wykorzystany. ciekawe i nowoczesne rozwiązania, jakie zastosowano We Wnętrzach 5TARTER-ÓW, optycznie
powiększają przestrzeń, odpowiednio dobrane kolory, Wzory, materiaty nadają Wnętrzom lekkości i
ergonomiczności. Dzięki pomysłom pro,iektantóW jedna przestrzeń pełni Wiele funkcji. zastosowane przez

projektantóW Wnętrz W STARTER-ach nowoczesne rozwiązania pokazują, że funkcjonalność może iść w parze

z dobrym designem.

za projekty Wnętrz STARTER-óW odpowieda Pracownia Projektowa załoźona przeż dwie absolwentki
Architektury Wnętrz Wrocławskiej AsP, Mańę Pazdykę l Natalię cisowską, Projektantki posiadają Wieloletnie
doświadczenie W kompleksowym projektowaniu Wnętrz zaróWno pryWatnych, jak i komercyjnych, a także
mebli i 8rafiki użytkowej.

Generalnym wykonaWcą Wszystkich projektóW budowlanych zrealiżowanych przez grupę spółek
Dolnośląskich lnwestycji jest spółka WrocłaWskie centrum lnwestycyjne spótka z o8raniczoną
odpowiedzialnością sKA (Wcl sKA) z siedzibą We Wrocławiu, przy ul. ul. Wybrzeże Ludwika Pasteura 18 lok,

1E. (NlP 8971790055). Wcl sKA to nowoczesna firma budowlana, specjalizująca się W budowie od podstaW

budynkóW mieszkaniowych i komercyjnych, W tym także kompleksóW mieszkaniowo-usługowych o dużej
kubaturze. spółka realizuje także projekty remontowo-Wykończeniowe. Firma posiada dośWiadczenie jako

generalny Wykonawca w dużych inWestycjach budowlanych. oprócz pro,iektóW STARTER realizowanych dla
Dolnośląskich lnwestycjijest także generalnym wykonawcą inWestyc,ii pod nazwą Legnicka street etap 1 i 2

dla Popowice Development sp. z o.o. z siedzibą We Wrocławiu.

STARTER lll został realizowany W ścisłym centrum miasta Wrocławia u zbiegu ulic Borowskiej, Glinianej i

Dyrekcyjnej na działce, którą spółka Dolnośląskie lnwestycje sA Mikroapartamenty sKA nabyła od Gminy
WrocłaW W rezultacie Wygranego postępowania przetargowego We Wrześniu 2016r. Nieruchomość położona
jest W bezpośrednim sąsiedztwie nowej galerii handlowej WRocLAVlA i nowego dworca PKs. W promieniu
kilkuset metróW znajdują się Dworzec Główny PKP, wrocławski Aquapark, sky Tower, Wiele nowych
biurowcóW i innych centróW handlowych.

Sprawozdanie Zarządu z działalności 
i

Dolnośląskie lnwestycie spółka AkcYina z siedzibą We Wroclawiu 
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W 2017r. uzYskano pozWoIenie na budowę a W polowie 2017r, uruchomiono takźe przedsprzedaż inWestycji

za pośrednictwem Dolnośląskich lnwestycji sA, która spotkała się z bardzo duŻym zainteresowaniem na

rynku, co przelożylo się na 10o% sprzedanych lokali rok przed planowanym ukończeniem budowy. Budynek

został oddany do użytkowania W 1Q2020r.

STARTER lll to kompleks Wielofunkcyjny z 255 lokalami zamieszkania czasowe8o oferująry także

Wielostanowiskowy 8araż podziemny oraz zlokalizowane W części pańerowej lokale usługowe jako

uzupełnienie ofeńy. PoWierzchnia użytkowa budynkU to ponad 5 tysięcy metróW kwadratowych.

Najem lokali w budynkach STARTER l, ll i lll obsłu8iwany jest przez Dolnośląskie lnwestycje s.A, i cieszy się

bardzo dużym zainteresowaniem ze względu na doskonałą lokalizację budynków w samym centrum życia

akademickiego WrocłaWia jak i też wysoki standard oferowanych lokali zamieszkania czasowego. W okresie

przed pandemią lokale przeznaczone do najmu długoterminowego, przede wszystkim dla 5tudentów, były w

praktyce W 1o0% Wynajęte a W okresie największych obostrzeń nastąpił niewielki spadek obłoŻenia pomimo

wprowadżenie nauki żdalnej na ucżelniach wrocłaWskich. spółka W tym okresie Wprowadziła czasowe zmiany

W umowach podnajmu z Właścicielami lokali a takźe W ofercie na.imu dla studentÓW iinnych klientÓW

dostosowu.iąc swoją ofertę do zmienionych WarunkóW gospodarczych wywołanych pandemią iW
przeciwieństwie do branży hotelowej nie zanotowała istotnych spadków sprzedaży, ponieważ znacząca

grupa jej klientów tj. 8łownie studentów w dalszym ciągu wynajmowała lokale i kontynuowała naukę w

obiektach STARTER, oferta najmu krótkoterminowego W 2o21r. została dopasowana do zaostrzonych

rygoróW pandemicznych iW oparciu o współpracę z dużymi operatorami internetowymi, głóWnie

Booking.com, obiekty sTARTER posiadały noty na poziomie od 9,1 ,,znakomity" do 8.7, czyli ,,fantastyczny".

sprawozdanie zarządu z dzialalności

Dolnośląskie lnwestyci€ spótka Akcyina z siedzibą w€ Wrocławiu
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Rezydencia Bankowa

w 2ol7l. Dolnośląskie lnwestyc,ie s.A,

zakupily W drod2e przetargu nieruchomość

We Wrocławiu przy ul. Wita stwosza 33- 35

od Banku PKo BP s.A, spółka W styczniu

2018r. uzyskaia pozwolenie na budowę dla

inwestyc.ii WW. nieruchomości jednak obiekt
z8odnie z umową kupna nieruchomości

został przekazany przez Bank PKo BP s.A, W
połowie 2019r. Zakup został sfinansowany
ze środków Wlasnych spólki, pożyczek

udzielonych m.in przez spólki powiązane z

Dolnośląskie lnwestycje sA oraz W dużym

stopniu za pomocą pożyczki udzielonej przez

Wrocławskie centrum lnwestycyjne sp. zoo sKA, która jest także generalnym WykonaWcą tej inwestycji, W
2021r.spółka przystąpiła do prac związanych ze zmianą pozwolenia na budowę wynikających ze zmiany

koncepcji budynku spowodowanych pandemią, gdzie docelowo obiekt ma pełnić funkcje hoteloWą Wraz z

innymi usługami m,in. gastronomicznymi,

stań Park

w 2027r. spółka Dolnośląskie lnwestycje

s,A. na zlecenie spółki celowej Dolnoślą5kie

lnwestycje spółka Akcyjna s.K.A.
prowadziła prace Wspiera,iące związane z

opracowaniem koncepcji oraz uzyskania

pozwolenia na budowę nowej inwestycji

pod nazWą START Park położonej We

Wrocławiu przy ul. Paderewskiego. Wg,

założeń nowy obiekt zamieszkania

zbiorowego będzie pełnił funkcję
pryWatnego akadem!ka z 375 lokalami

zamieszkania cżasowego Wraz z lokalami usługowymi na parterze oraz w kondygnacji podZiemnej, gdzie także
będą usytuowane miejsca parkingowe dla 8ości. W pierwszej potowie 2021r. lnWestor uzyskał prawomocne
pozwolenie na budowę, które następnie zostało unieważnione W listopadzie 2o2h. przez Wojewodę
DolnoŚląskiego i aktualnie trwa postepowanie odwoławcze lnwestora. Na podstawie szeregu opinii prawnych
jak róWnież opinii i stanowiska Madz samorządowych przekazanego 5półce pisemnie Wynika jasno, że istnieją
Wszelkie prawne, formalne i merytoryczne przesłanki do pozytywnego dla spółki rozstrzygnięcia jej

odwołania od decyzii WojewodY.

ofeńa spółki ma .iuż ugruntowaną pozycię na rynku najmu a spótka zarządza łącznie bIisko jednym tysiącem
mie,isc nocle8owych We Wrocławiu z przeznaczeniem na najem gtownie dla studentóW oraz pracownikóW
naukowych uczelni wyższych we Wrocławiu.

spółka zatrudniała na koniec 2021r. roku 9 osób na umoWę o pracę, które stworzyły zespól będący także
podstaWą do jej dalszego rozwoju.
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Do najważniejszych Wydarzeń W 2021r. należało:

Pełne Mączenie do ofeńy najmu obsługiwanego przez spółkę kolejnych lokali zamieszkania czasowego

W obiekcie STARTER lll, tdzie lącznie spólka obsługuje najem blisko jeden tysiąc miejsc nocle8oWych w

trzech obiektach STARTER.

Uzyskanie bardzo wysokich ocen standardu ofeńy Wynajmu krótkoterminowego na poziomie od 9,2

,,znakomity" do 8.7, czyli ,,fantastycznie" dla obiektóW STARTER na portalu Booking.com, jedne8o z

najpopularniejszych pońali rezerwacji W Polsce, pomimo trwającej pandemii oraz wprowadzenia

szeregu ograniczeń w działalności hotelowej.

3. Dostosowanie oferty podnajmu i na.imu obiektóW obsługiwanych przez Dolnośląskie lnwestycje do

zmienionych warunków 8ospodarczych spowodowanych trwającą pandemią, które pozwoliły spółce

utrzymać obłożenie lokali na bardzo Wysokim poziomie w poróWnaniu do branży.

Rozpoczęcie prac związanych z realizacją inwestycji Rezydencja Bankowa, W tym także prac

projektowych zmierzających do uzyskania zamiennego pozwolenia na budowę dla tej inWestycji,

Uzyskanie W Lą2o22 r. praWomocne8o pozwolenia na budowę przez spółkę celową przy współpracy z

Dl sA Wraz z rozpoczęciem prac przygotowawczych do inwestycji.

Ą.

1. RyzYko związane z koniunkturą gospodarczą w Polsce.

spółka prowadzi swoją działalność na rynku deweloperskim, który charakteryzuje się dużą wrażliwością na

koniunkturę 8ospodarczą, Na Wyniki tej działalności Wpływa Wiele czynnikóW m. in. dostępność kredytóW

hipotecznych, tempo wzrostu 8ospodarczego, poziom inflac,ii, poziom bezrobocia, itp. Pogorszenie się

koniunktury gospodarczej może mieć negatywny WpĘw na kolejne inwestyc.ie W budownictwie. Może to

spowodować pogorszenie się wynikóW finansowych W branży. celem ograniczenia tego ryzyka za(ząd na

bieżąco monitoruje zmiany w opisanym Wyżej obszarze, z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowując
strategię do Występujących zmian.

2. RYryko zmian przepisów prawnych lub ich interpretacli,

Biorąc pod uwa8ę, że specyfiką polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do przewidzenia

zmienność, a także często niska jakość prac legislacyjnych, istotnym ryzykiem dla dynamiki irozwoju
działalności spółki mogą być zmiany przepisóW lub ich interpretacji, W szczególności W zakresie prawa

budowlanego, podatkowe8o, finan5owe8o i bankowego oraz hipotecznego mającego wpĘw min, na ilość

udżielanych kredytów na budowę (zakup) dla potencjalnych nabywców 5półki, skutkiem Wyżej

Wymienionych, niekorzystnych zmian może być oBraniczenie dynamlki działań oraz pogorszenie się kondycji

finansowej Spółki, a tym samym spadek wartości aktywóW spótki, celem ograniczenia te8o ryzyka Zarząd

spółki na bieżąco monitoru.ie zmiany kluczowych przepisóW prawnych isposobu ich interpretacji, starając

się z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowywać strate8ię spółkido Występujących zmian.

3, Ryzyko związane z koniunkturą 8ospodarczą w Polsce,

spółka prowadzi swoją działalność na rynku deweloper5kim, który charakteryzuje się dużą wrażliwością na

koniunkturę gospodarczą, Na Wyniki tej działalności wpĘwa wiele czynnikóW m. in. dostępność kredytóW

hipotecznych, tempo Wzrostu gospoderczego, poziom inflacji, poziom bezrobocia, itp. Pogorszenie 5ię

koniunktury gospodarczej może mieć negatywny Wplyw na kolejne inWestycje W budownictwie. Może to

spowodować pogorszenie się WynikóW finansowych w branży. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarząd na

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląskie lnwestycie spólka Akcyina z siedzibą We Wroclawiu

.a rok obrotowy 01 .o!.2o21-3l,L2.2o27

zlDENTYFlKoWANE czYNNlKl RYZYKA A DzlAŁAtNość sPÓŁKl



bieżąco monitoruje zmiany W opisanym WYżej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem
dostosowując strate8ię do Występuiących zmian.

4. Ryryko zmian przepisóW prawnych lub ich interpretacji,

Biorąc pod uwagę, że specyfiką polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do
przewidzenia zmienność, a także często niska jakość prac legislacyjnych, istotnym

ryzykiem dla dynamiki irozwoju działalności 5półki mogą być zmiany przepisóW lub ich

interpretacji, W szcze8ólności W zakresie praWa budowlanego, podatkowe8o,

finan5owego i bankowego oraz hipotecżnego mającego WpłyW min, na ilość udzielanych

kredytów na budowę (zakup) dIa potencjalnych nabywców spółki. skutkiem wyżej

wymienionych, niekorzystnych zmian może być ograniczenie dynamiki działań oraz
po8orszenie się kondycji finansowej spółki, a tym samym spadek Wartości aktywóW

spótki. celem ograniczenia te8o ryzyka Zarząd spółki na bieżąco monitoruje zmiany
kluczowych przepisóW praWnych i5posobu ich interpretacji, starając się z odpowiednim
Wyprzedzeniem dostosowywać strate8ię spółki do Występujących, zmian.

5. Ryzyko niekorzystnych zmian prżepisów podatkowych

Niestabilność i nieprzejrzystość polskie8o systemu podatkowe8o, spowodowana
zmianami przepisóW iniespójnymi interpretacjami praWa podatkowego, stosunkoWo

nowe przepisy regulujące zasady opodatkowania, Wysoki stopień sformalizowania
reguIacji podatkowych ora2 rygorystyczne przepisy sankcyjne mogą powodować

niepewność w zakresie ostatecznych efektóW podatkowych podejmowanych przez

Spółkę decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepi5óW podatkowych,

które mogą spowodować Wzrost efektywnych obciążeń fiskalnych i w rezultacie wpłynąć
na pogorszenie WynikóW finansowych. zarząd na bieżąco monitoruje zmiany kluczowych

z punktu Widzenia spólki przepisów podatkowych i sposobu ich interpretacji, starając się

z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowywać strategię spółki do Występujących zmian.

6. Ryryka towarzyszące realiracii proiektóW deweloperskich.

Projekty deweioperskie realizowane przez spółkę Wymagają znacznego zaangażowania

kapitałowe8o i są, W swej istocie, obarczone Wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmują W

szczególności:(1) nieuzyskanie pozwoleń, zezwoleń lub innych decyzjiadministracyjnych
niezbędnych do wykorzystania 8runtu oraż realizacji projektóW deweloperskich zgodnie

z planamispótki, (2)opóźnienie rozpoczęcia lub zakończenia budowy, (3)Wzrost kosztóW
ponad poziom założony w budżecie, (4) niewypłacalność wykonawców lub
podwykonawców, (5) spory pracownicze u wykonawców lub podwykonawców, (6)

niedobór materiałóW lub sprzętu budowlanego, (7) nieszczęśliwe Wypadki lub
nieprżewidziane trudności techniczne, (8) brak możliwości użyskania pożWoleń

umożliWiających oddanie budynku do użytkowania lub innych Wymaganych pozwoleń.

Wystąpienie każdej z powyższych okoliczności może spowodować opóźnienia w
zakończeniu projektu, Wzrost kosztóW lub utratę przychodóW z takiego projektu,

uablokowanie środkóW zainWestowanych W kupno gruntu, a W niektórych przypadkach

brak możliwości zakończenia projektu, Może to mieć negatywny Wpływ na działalność i

sytuację finansową spółki. W celu eliminacji tych ryzyk zarząd spółki na każdym etapie
przygotowania inwestycji Współpracuje ze sprawdzonymi partnerami, architektami,
projektantami i inżynierami a realizacją budóW zajmuje się na stale Współpracujący ze spółką generalny

Wykonawca. Dodatkowo realizacje projektóW są ubezpieczane od ryzyk budowlanych i oc.
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7. Ryryka 8ospodarcze związan€ z epidemią iwoiną W Ukrainie.

Pod koniec 2019 r, po raz pierwsży pojaWiły się Wiadomości z chin dotyczące koronaWirusa. W pierwszych

miesiącach 2o2o r. Wirus rozprzestrzenil się na całym śWiecie, a jego negatywny Wpływ nabra| dynamiki. W

chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta Wciąż się zmienia. Do tej pory

kierownictwo spólki odnotowało częściowy WpłyW tych zdarzeń na jej bieżącą działalność związaną

z obsługą najmu lokali spowodowaną zawieszeniem prowadzenia zajęć na uczelniach wrocławskich i

wyjazdem części studentóW, czyli jednej z głównych 8rupy odbiorcóW usług 5pótki, zarząd spótki podjął

intensywne dziaiania zmierzające do ograniczenia potencjalnie negatywnego Wpływu epidemil na Wyniki

bieżące spółki w obszarze obstugi najmu takie jak m.in.; obniźki stawek najmu i podnajmu lokali,

renegocjacje umów zodbiorcami i dostawcami usług, pozyskanie wsparcia rządowego W ramach

dostępnych pro8ramóW pod nazWą,,Tarcza Antykryzysowa" oraz z Polskiego Funduszu Rozwoju pod nazWą

,,Tarcza Finansowa" W kwocie 285 958,002ł, z kló(E 50% wartości spółka aktualnie spłaca W ratach

miesięcznych. Wobecnej sytuacji, ze wz8lędu najej zmienność idynamikę, Zarząd spółki nie jestWstanie

przewidzieć dalszego Wpływu epidemii na Wyniki finansowe spółki W roku 2022 związane z obszarem

obsługi najmu. Kierownictwo będzie nadal monitorować potencjalny WpłyW tych zdarzeń na wyniki spółki i

podejmie Wszelkie możliwe kroki, aby zlagodzić wszelkie negatywne skutki.

W lutym 2022 r. rozpoczęła się Wojna pomiędzy Ukrainą a Rosją, która znacząco Wpłynęła na warunki

gospodarcze w 2022 r. poprzez m.in. 8wałtowny Wzrost cen paliw, energii i surowców dodatkowo

napędzając i tak już Wysoką inflację. Aktualnie panuje niepewność co do ekonomicznych skutkóW trwającej

Wo.iny, krótkoterminowo Widać jednak głóWnie jej negatywny Wplyw na Wzrost 8ospodarczy Polski W

bieżącym roku, zwłaszcza jeśli znacząco osłabłaby aktywność W strefie euro. Jednocześnie Wzrost cen

surowców, słabszy kurs złotóWki oraz zaburzenia w łańcuchach dostaw będą dalej dodatkowo podsycać i

tak już rekordowo Wysoką inflację W kraju i na śWiecie. Kierownictwo uWaża taką sytuację za zdarzenie nie

powodujące korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2027, lecz za zdarzenie po dacie bilansu

Wymagające dodatkowych ujaWnień. chociaż W chwili publikacji niniejsze8o sprawozdania finansowego

sytuacja ta Wciąż się zmienia, to do tej pory kierownictwo jednostki odnotowalo już zauważalny wpĘw na

sprzedaż usług związanych z zakwaterowaniem tj. znaczący Wzrost popytu na u5łu8i Wynikający m,in.

rosnącej fali uchodźcóW a także na Wzrost cen tych usług będący skutkiem dwóch czynnikóW tj. rosnącej

inflacjijak i Wzmoźonego popytu. co do Wpływu na koszty działania jednostki należy się także liczyć z ich

Wzrostem powiązanym głóWnie z rosnącymi cenami nośników energii oraz presji infl3cyjnej na Wzrost cen

pozostałych usług, z jakich korzysta spółka, Aktualnie nie można jednak przewidzieć Wpływu przyszłych

śkutkóW tych czynńików na Wyniki spółki że Wżgledu na ich Wysoką zmienność i niepewność Wzma8aną

także niestabilnością przepisóW podatkowych i prawnych W kraju. Kierownictwo będzie nadal monitorowaĆ

potencjalny WpĘW i podejmie WszeIkie możliwe kroki, aby złagodzić Wszelkie negatywne skutki dla

jedno5tki.

W 2o21r, Dolnośląskie lnwestycje s.A. zajmowały się działalnością obsługi najmu trzech budynkóW

sTARTER l, ll lll oraz inwestycją Własną pod nazwą Rezydencja Bankowa a także obsługą dzialalności

deweloperskiej spótek celowych, 8łóWnie związanych z planowaną realizacją nowej inwestycji pod nazWą

sTART Park.

sprawozdanie zarządu z d2ialalności

Dolnośląskie lnwestycie spólka AkcYina z §i€dzibą we Wrocławiu ll
za rok obrotowy 01 .or,2o2t-31.L2,2o2r

AKTUALNA l PRZEWlDYWANA SYTUACJA FlNANSOWA SPÓŁKl



z obslugi inwestycji deweloperskich spółka uzyskuie przychody, których część jest 8enerowana trakcie
trwania inwestycji w formie przychodów z usług obslugi inwestycji iak itakże po ich zakończeniu tj. po

zaWarciu aktóW notarialnych sprzedaży z nabywcami lokali jako usłu8i pośrednictwa sprzedaży
nieruchomości.

za rck 2o27r. spółka odnotowała łączne przychody ze sprzedaźy produktóW, towaróW i materialóW W

kwocie 8 580 tys, zł oraz Wy8enerowala stratę netto na poziomie 906 tys. zł. Na przychody z tytułu
sprzedaży skladają przychody uzyskane z tytułu obsługi najmu W obiektach STARTER oraz przychody z tytulu
obsługi sprzedaźy i inWestycji budowlanych W spółkach celowych. Zgodnie ustalonymi zasadami Wspólpracy

ze spółkami ce|owymi W zakresie ich obsłu8i największa część wynagrodzenie dla Dolnośląskich lnwestycji

s.A. jest proporcjonalna do stopnia zaawansowania sprzedaży lokali tych spółkach. Na niższe przychody i

stratę za rok 2021 Wpłynęło kilka czynnikóW m.in.: ograniczenia W najmie dla studentóW wywołane
pandemią izdalnym nauczaniem, zakońcżenie inwestycji STARTER lll i ustanie przychodóW z twułu obslugi

tej inwestycji, niżsże niź zakładano przychody ż nowei inwestycji start Park na skutek nieprawomocnych
decyzji administracYinych Wojewody Dolnośląskiego związanych z tą lnwestycją i trwaiącą procedurę

odwoławczą Spółki.

spółka W niewielkim stopniu skorzystala z pomocy rządowych programóW wsparcia przedsiębiorstw W

okresie pandemii za 2020r. W postaci subwencji z Polskiego Funduszu Rozwoju pod nazwą ,,Tarcza
Finansowa" w kwocie 285 958,00 2ł, czego 50% subwencji została umorzona w 202Lr. a pozostałe 50%
podle8a spłacie W ratach przez okres dwóch lat.

Do spółek celowych oraż do Dolnośląskich lnwestycji sA na koni€c 2021 roku należał atrakcyine
nieruchomości o bardzo wysokiej Wartości rynkowej na, które składają się:

1. nieruchomość (dżiałka o pow. L,lz Ha) pod przyszłą

inwestycję pod nazwą START Park na zalesiu We Wrocławiu,
przy ul. Paderewskie8o

2. nieruchomość We Wroclawiu przy ul. Wita stwosza , gdzie

trwają prace nad inWestycja Rezydencia Bankowa.

Spólka w wyniku podjętych dzialań także w 2022l. ma zapewnioną pĘnność finansową, dostosowaną do
potrzeb realizacji zmieniających się zadań W przyszlych okresach związanych z obsługą spólek celowych

reali2uiących kolejne projekty inwestycyjne oraz obsłu8ą najmu W istniejących budynkach zrealizowanych
przez spółkę lub społki celowe.
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Misją spólkiiest realizacia niszowych projektóW deweloperskich, które charakteryZują się:

. oryginalnym izauważalnym pomyslem odpowiada.iącym na zapotrzebowanie rynku

. wykorzystywaniem nisz rynkowych dających przewagi konkurencyjne wysoką rentownością
pojedynczych projektów

. Bardzo dobrym stosunkiem ceny do iakości

zarząd spółki Dolnośląskie lnwestycje s.A. planuje w 2o22r rczwój inw€stycji we Wroclawiu przy ul.

Wita stwosza a także konsekwentne działania zmierzające do obrony interesów spólki związanych z

procedurą odwoławcżą dotyczącą inwestyciisTART Park, na realizację której spolka uzyskała prawomocne

pozwolenie na budowę. Ze Wz8lędu na duży sukces idei STARTER spółka planuje także dalszy rożwój poprzez

reelizację tego pomysłu W innych Większych miastach Polski i na terenie Wroclawia, W tym celu zarząd

spółki dokonał analizy możliWości inwestycyinych i pozyskania atrakcyinych nieruchomości oraz rozpocząl

działania w kierunku pozyskania źródeł finansowania przysłch inwestycji.

lnnym kierunkiem rozwoiu spółki, wskazanym przez za(ząd, jest podjęcie nowych nowatorskich

projektóW inwestyryino-deweloperskich z bardzo atrakcyiną lokalizacją we WrocłaWiu.

2'7 czerwiec 2o22l. Dotnośląskie lnwestycje SA
ul, DYrek.yjn. l/10s

50 528 Wroclrw
NlP 898 2l9 92 l3, REGoN 021802654
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