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STAN PRAWNY | WtADZE SPOLKI

Nazwa: Dolnoslaskie Inwestycje S.A.
ul. Dyrekcyjna 1/105
50-528 Wroctaw

Siedziba:

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego

Organ prowadzacy rejestr

Numer KRS 0000407903

Data rejestracji w KRS 13.01.2012

Kapitat zaktadowy: 100.000 zt (100 akcji po 1.000 zt), w catosci wptacony
Regon: 021802654

NIP 8982199213

Dziatalnoéé¢ podstawowa wg. PKD to: (55.10.Z) hotele i podobne obiekty
zakwaterowania, (55.20.Z) obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krétkotrwatego
zakwaterowania.

Pozostate dziatalnosci, z ktérych Spotka uzyskuje przychody to m.in. : (82) dziatalnosc
zwigzana z administracyjng obstuga biura i pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, (68.32.Z) zarzadzanie nieruchomosciami
wykonywane na zlecenie, (68.31.Z) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami.

Czas trwania spofki jest nieoznaczony.

WLADZE SPOLKI
Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzgd
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Dolnoélaskie Inwestycje Spétka Akcyjna z siedziba we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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Rada Nadzorcza - sktad osobowy na dzien 31.12.2021 :

1. Urszula Wilczewska Przewodniczaca Rady Nadzorczej
2. Tomasz Ogorek Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
3. Piotr Kuczma Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powotfani w dniu 29.06.2018 na 5-letnig
kadencje.

Zarzad:
Sktad Zarzadu na dziert 31.12.2021 jest jednoosobowy:
1. Dariusz Wilczewski Prezes Zarzadu

Sposob reprezentacji spotki jest nastepujacy: jezeli zarzad jest wieloosobowy do
sktadania oswiadczen w imieniu spotki upowaznieni sg prezes zarzadu jednoosobowo
lub dwoch cztonkdw zarzgdu albo jeden cztonek zarzadu z prokurentem.

Akcjonariusze posiadajacy wiecej niz 10% akcji:
1. Dariusz Wilczewski posiada 94 akcje i 94% gtosow na ZW

Oddziaty (zaktady) posiadane przez jednostke:
Spotka nie posiada innych oddziatow.

Podmioty, spotki w ktérych spotka posiada wktady, udzialy lub akcje:

1. Dolnoélaskie Inwestycje Wroctaw Sp. z 0.0.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wroctaw

Krajowy Rejestr Sgdowy 0000530048

Data rejestracji w KRS 2014-11-04

NIP 8982209213

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek.

Udziatowcy: 100 % - Dolnoslgskie Inwestycje S.A.

Spotka jest spotkg celowg powotana do realizacji 2 etapu inwestycji Starter pod nazwa
STARTER 2 oraz zajmuje sie sprzedazg i wynajmem innych mniejszych nieruchomosci
komercyjnych w Diugotece oraz w Olesnicy i w 2021r. prowadzita dziatalno$é na
bardzo matg skale.

2. Dolnoslaskie Inwestycje Spétka Akcyjna S.K.A.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wroctaw

Krajowy Rejestr Sgdowy 0000469059

Data rejestracji w KRS 2013-07-19

NIP 8982204227

Komplementariusz - Dolnoslgskie Inwestycje S.A., prowadzi sprawy spotki i jest
uprawniony do reprezentowania spotki, nie posiada akcji tej spotki

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
rachunek. Czas trwania spotki jest nieoznaczony.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci (|
Dolnoslaskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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Spoétka w 2021r. prowadzita dziatalnos¢ zwigzang z uzyskaniem pozwolenia na
budowe i oraz przygotowaniem nowej inwestycji we Wroctawiu pod nazwg Start Park
na dziatce we Wroctawiu przy ul. Paderewskiego, ktorej jest witascicielem.

3. Dolnoslgskie Inwestycje Spotka Akcyjna Nieruchomosci S.K.A.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wroctaw

Krajowy Rejestr Sgdowy 0000488013

Data rejestracji w KRS 2013-11-27

NIP 8982205327

Komplementariusz - Dolnoslaskie Inwestycje S.A., prowadzi sprawy spotki i jest
uprawniony do reprezentowania spotki, posiada takze 50% akcji tej spotki.
Podstawowy przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek.

Spoétka w 2021r. nie prowadzita dziatalnosci operacyjnej.

4. Dolnoslgskie Inwestycje Spétka Akcyjna Mikroapartamenty S.K.A.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wroctaw

Krajowy Rejestr Sgdowy 0000489148

Data rejestracji w KRS 2013-12-04

NIP 8982205422

Komplementariusz - Dolnoslaskie Inwestycje S.A., prowadzi sprawy spotki i jest
uprawniony do reprezentowania spotki, nie posiada akcji tej spotki.

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wtasnymi lub dzierzawionymi, kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek.
Czas trwania spotki jest nieoznaczony.

Spétka w 2020r. oddata do uzytkowania zakoriczong inwestycje pod nazwa STARTER
Il we Wroctawiu. Jest to nowoczesny budynek powstaty w scistym centrum miasta
Wroctawia u zbiegu ulic Borowskiej, Glinianej i Dyrekcyjnej na dziatce, ktdrg spotka
Dolnoélgskie Inwestycje SA Mikroapartamenty SKA nabyta od Gminy Wroctaw w
rezultacie wygranego postepowania przetargowego we wrzeéniu 2016r.
Nieruchomos¢ potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie nowej galerii handlowej
WROCLAVIA i nowego dworca PKS. W promieniu kilkuset metrow znajdujg sie
Dworzec Gtowny PKP, wroctawski Aquapark, Sky Tower, wiele nowych biurowcow i
innych centréw handlowych. STARTER Ill to kompleks wielofunkcyjny z 255 lokalami
zamieszkania czasowego oferujacy takze wielostanowiskowy garaz podziemny oraz
zlokalizowane w czesci parterowej lokale wustugowe. Obstugg najmu
krotkoterminowego tego obiektu, tak jak w przypadku pozostatych STARTER-Ow,
zajmuje sie spotka Dolnoslaskie Inwestycje S.A.

5. Dolnoslgskie Inwestycje Sp. z 0.0.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wroctaw

Krajowy Rejestr Sgdowy 0000705042

Data rejestracji w KRS 2017-11-21

NIP 8982239125

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny
rachunek.

Udziatowcy: 98 % - Dolnoslaskie Inwestycje S.A.

Spotka jest spotka celowa, ktdra aktualnie nie prowadzi dziatalnosci operacyjne;.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci !‘
Dolnoslaskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu ‘ i
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021 | |
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Spotki powigzane zostaty powotane w celu realizacji strategii rozwoju dziatalnosci spotki gtownej.

OPIS DZIALALNOSCI | ISTOTNE ZDARZENIA

Dolnoslgskie Inwestycje S.A. zajmuja sie dziatalnoscig deweloperska realizowang samodzielnie lub za
posrednictwem spotek celowych, a takze obstuga najmu lokali zamieszkania czasowego.

Realizowane inwestycje przez Dolnoslgskie Inwestycje S.A. i powigzane z nig spotki celowe to przede
wszystkim obiekty pod nazwg STARTER, ktére byly pierwszym tego typu projektem we Wroctawiu
posiadajgcym w swojej ofercie wykonane w standardzie pod klucz niewielkie lokale zamieszkania czasowego
na sprzedaz z opcjg powierzenia najmu.

Obstuga najmu we wszystkich obiektach zajmuje sie spotka Dolnoslgskie Inwestycje S.A. Lokale przeznaczone
sg dla szerokiego spektrum koficowych uzytkownikow, w tym w szczegdlnosci dla studentéw, pracownikow
naukowych uczelni, absolwentow i
innych mtodych ludzi wchodzgcych w
doroste iycie. Idea STARTERA
spotyka sie z wielkim
zainteresowaniem na rynku
wroctawskim, poniewaz wpisuje sie
w  dynamike rozwoju  miasta
Wroctawia, jako najwiekszego na
Dolnym Slasku oérodka
uniwersyteckiego a takie centrum
biznesu i przemystu, przyciggajacego
swoim potencjatem mtodych ludzi
chcacych rozpocza¢ tu nauke lub
prace.

Ideg projektu STARTER byfo stworzenie pierwszej na rynku ogdlnopolskim oferty lokali zamieszkania
czasowego, dedykowanych do szerokiego spektrum koricowych uzytkownikéw, w tym gtownie ludzi mtodych
rozpoczynajgcych nauke lub prace w duzym miescie.

Mata powierzchnia. Szerokie horyzonty.

START Dobre miejsce na start w doroste zycie.

Wroctawski STARTER | narodzit sie dzieki inspiracji brytyjskiego modelu kameralnych mieszkan Student
Castle w Manchasterze. W tamtejszych akademikach mtodzi ludzie aktywnie spedzajg czas uczac sie, éwiczgc
na sitowni, korzystajgc z klubokawiarni jak i wypoczywajg w swoich wielofunkcyjnych lokalach czasowego
pobytu. Tego typu lokale cieszg sie coraz wigksza popularnoscia w duzych osrodkach miejskich na $wiecie
m.in. w Chinach i USA.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dolnoslgskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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Projekty pod ideg STARTER realizowane sg przez spotki celowe Dolnoslgskich Inwestycji S.A.
Dotychczas zrealizowane inwestycje w ramach tej koncepcji to:

|
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e  STARTER |- Wroctaw, ul. Wybrzeze Ludwika Pasteura 18, to zrewitalizowany dawny Hotel Asystenta UW,
gdzie powstato 149 lokali zamieszkania czasowego. Inwestycja zakoriczona w 2014r.

« STARTER II- Wroctaw, pl. Grunwaldzki 57, to nowy budynek, gdzie znajduje sig 175 lokali zamieszkania
czasowego, garaz podziemny, lokale ustugowe, rowerownia. Inwestycja zakoniczona w 2017r.

e STARTER Ill -Wroctaw, ul. Dyrekcyjna 1, gdzie jest 255 lokali zamieszkania czasowego, garaz podziemny,
lokale ustugowe na parterze. Inwestycja zostata oddana do uzytkowania w 1QW 2020r.

Pierwszy STARTER zostat zrealizowany w 2014r. przez spotke Dolnoélgskie Inwestycje S.A. i polegat na
trwajacej ponad rok przebudowie i modernizacji dawnego Hotelu Asystenta. Budynek zostat zaprojektowany
i wybudowany w latach 60 ubiegtego wieku. Przez wiele lat mieszkali w nim pracownicy i doktoranci
Uniwersytetu Wroctawskiego. Projekt przebudowy i rozbudowy STARTERA przygotowata pracownia: AP
SZCZEPANIAK i po zakonczeniu wszystkich prac w rece klientow trafit budynek o europejskim standardzie. W
budynku miesci sie 149 lokali zamieszkania czasowego. Wszystkie zostaty wykonczone pod klucz wysokiej
jakoéci materiatami. Kazdy lokal posiada klimatyzacje, w petni wyposazong tazienkg. specjalnie projektowane
meble najwyzszej jakosci

Wszystkie obiekty STARTER sg w petni monitorowane i chronione. Przy wejéciu kazdego budynku znajduje
sie catodobowa recepcja. W kazdej inwestycji montowane sg cicho i szybkobiezne windy, gdzie za pomocg
karty magnetycznej mozna sie dostac sie do konkretnego lokalu. Energooszczedne oswietlenie LED czgsci
wspdlnych i niskoszumowa wentylacja mechaniczna to kolejne wazne atuty w standardzie STARTERA. Kazdy
lokal wyposazany jest w indywidualnie sterowang klimatyzacje. STARTER-y to wielofunkcyjne kompleksy
oferujace, oprécz lokali zamieszkania czasowego, takie wielostanowiskowy garaz podziemny oraz
zlokalizowane w czesci parterowe] lokale ustugowe, uzupetniajace oferte dla uzytkownikéw na przyktad o
mozliwos¢ korzystania na miejscu z restauracji, kawiarni, baréw. W obiektach STARTER znajduijg sig réwniez:
szerokopasmowy Internet, telewizja cyfrowa, samoobstugowa pralnia oraz zadaszone rowerownie.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dolnoslaskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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Autorem koncepcji architektonicznej wszystkich dotychczas zrealizowanych i budowanych STARTER-6w jest
Pracownia Projektowa AP Szczepaniak, laureat wielu branzowych nagréd i wyréznien. Projektanci stworzyli
projekty m.in. Arkad Wroctawskich, Nowej Papierni i wielu osiedli mieszkaniowych.

Dzieki sprytnym rozwigzaniom i madremu wykorzystaniu kazdego centymetra udato sie stworzy¢ przytulne
lokale zamieszkania czasowego, w ktorych moina wygodnie odpoczywac, uczy¢ sie i pracowac. We

wszystkich lokalach znajdg sie specjalnie zaprojektowane i wykonane w wysokiej jakosci meble i wyposazenie
na wymiar. Dzieki tego typu rozwigzaniom kazdy centymetr powierzchni zostat tu madrze i funkcjonalnie
wykorzystany. Ciekawe i nowoczesne rozwigzania, jakie zastosowano we wnetrzach STARTER-6w, optycznie
powiekszajg przestrzen. Odpowiednio dobrane kolory, wzory, materialy nadajg wnetrzom lekkosci i
ergonomicznosci. Dzieki pomystom projektantow jedna przestrzen petni wiele funkcji. Zastosowane przez
projektantow wnetrz w STARTER-ach nowoczesne rozwigzania pokazuja, ze funkcjonalnosé moze iS¢ w parze
z dobrym designem.

Za projekty wnetrz STARTER-6w odpowiada Pracownia Projektowa zatozona przez dwie absolwentki
Architektury Wnetrz wroctawskiej ASP, Marte Pazdyke | Natalie Cisowska. Projektantki posiadajg wieloletnie
doswiadczenie w kompleksowym projektowaniu wnetrz zaréwno prywatnych, jak i komercyjnych, a takze
mebli i grafiki uzytkowej.

Generalnym wykonawcg wszystkich projektow budowlanych zrealizowanych przez grupe spotek
Dolnoslaskich Inwestycji jest spotka Wroctawskie Centrum Inwestycyjne Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig SKA (WCI SKA) z siedzibg we Wroctawiu, przy ul. ul. Wybrzeze Ludwika Pasteura 18 lok.
1E. (NIP 8971790055). WCI SKA to nowoczesna firma budowlana, specjalizujaca sie w budowie od podstaw
budynkow mieszkaniowych i komercyjnych, w tym takie komplekséw mieszkaniowo-ustugowych o duzej
kubaturze. Spotka realizuje takze projekty remontowo-wykoriczeniowe. Firma posiada doswiadczenie jako
generalny wykonawca w duzych inwestycjach budowlanych. Oprécz projektéw STARTER realizowanych dla
Dolnoslaskich Inwestycji jest takze generalnym wykonawcg inwestycji pod nazwg Legnicka Street etap 1i 2
dla Popowice Development Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.

STARTER Il zostat realizowany w scistym centrum miasta Wroctawia u zbiegu ulic Borowskiej, Glinianej i
Dyrekcyjnej na dziatce, ktorg spotka Dolnoslgskie Inwestycje SA Mikroapartamenty SKA nabyta od Gminy
Wroctaw w rezultacie wygranego postepowania przetargowego we wrzesniu 2016r. Nieruchomosé potozona
jest w bezposrednim sasiedztwie nowej galerii handlowej WROCLAVIA i nowego dworca PKS. W promieniu
kilkuset metrow znajdujg sie Dworzec Gtéwny PKP, wroctawski Aquapark, Sky Tower, wiele nowych
biurowcdw i innych centréw handlowych.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dolnoélgskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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W 2017r. uzyskano pozwolenie na budowe a w potowie 2017r. uruchomiono takze przedsprzedaz inwestycji
za posrednictwem Dolnoslaskich Inwestycji SA, ktdéra spotkata sie z bardzo duzym zainteresowaniem na
rynku, co przetozyto sie na 100% sprzedanych lokali rok przed planowanym ukoriczeniem budowy. Budynek
zostat oddany do uzytkowania w 1Q2020r.
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STARTER Il to kompleks wielofunkcyjny 2255 lokalami zamieszkania czasowego oferujacy takie
wielostanowiskowy garaz podziemny oraz zlokalizowane w czesci parterowej lokale ustugowe jako
uzupetnienie oferty. Powierzchnia uzytkowa budynku to ponad 5 tysiecy metrow kwadratowych.

Najem lokali w budynkach STARTER |, Il i Il obstugiwany jest przez Dolnoslgskie Inwestycje 5.A. i cieszy sie
bardzo duzym zainteresowaniem ze wzgledu na doskonatg lokalizacje budynkéw w samym centrum zycia
akademickiego Wroctawia jak i tez wysoki standard oferowanych lokali zamieszkania czasowego. W okresie
przed pandemia lokale przeznaczone do najmu dtugoterminowego, przede wszystkim dla studentow, bylty w
praktyce w 100% wynajete a w okresie najwiekszych obostrzen nastapit niewielki spadek obtozenia pomimo
wprowadzenie nauki zdalnej na uczelniach wroctawskich. Spétka w tym okresie wprowadzita czasowe zmiany
w umowach podnajmu z wiascicielami lokali a takie w ofercie najmu dla studentéw i innych klientow
dostosowujac swojg oferte do zmienionych warunkéw gospodarczych wywotfanych pandemia i w
przeciwienstwie do braniy hotelowej nie zanotowata istotnych spadkow sprzedazy, poniewaz znaczaca
grupa jej klientéw tj. glownie studentdow w dalszym ciggu wynajmowata lokale i kontynuowata nauke w
obiektach STARTER. Oferta najmu krétkoterminowego w 2021r. zostata dopasowana do zaostrzonych
rygoréw pandemicznych i w oparciu o wspotpracg z duzymi operatorami internetowymi, gfownie
Booking.com, obiekty STARTER posiadaty noty na poziomie od 9.1 ,znakomity” do 8.7, czyli ,fantastyczny”.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dolnoslaskie Inwestycje Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu
za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021
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Rezydencja Bankowa

W 2017r. Dolnoslgskie Inwestycje S.A.
zakupity w drodze przetargu nieruchomosé
we Wroctawiu przy ul. Wita Stwosza 33- 35
od Banku PKO BP S.A. Spotka w styczniu
2018r. uzyskata pozwolenie na budowe dla
inwestycji ww. nieruchomosci jednak obiekt
zgodnie z umowa kupna nieruchomosci
zostat przekazany przez Bank PKO BP S.A. w
potowie 2019r. Zakup zostat sfinansowany
ze srodkow wiasnych Spotki, pozyczek
udzielonych m.in przez spotki powigzane z
Dolnoslgskie Inwestycje SA oraz w duiym
stopniu za pomocg pozyczki udzielonej przez
Wroctawskie Centrum Inwestycyjne Sp. zoo SKA, ktdra jest takze generalnym wykonawca tej inwestycji. W

2021r. Spotka przystapita do prac zwigzanych ze zmiang pozwolenia na budowe wynikajgcych ze zmiany
koncepcji budynku spowodowanych pandemia, gdzie docelowo obiekt ma petni¢ funkcje hotelowg wraz z
innymi ustugami m.in. gastronomicznymi.

Start Park

W 2021r. spotka Dolnoslaskie Inwestycje
S.A. na zlecenie spétki celowej Dolnoslgskie
Inwestycje  Spotka Akcyjna S.K.A.
prowadzita prace wspierajgce zwigzane z
opracowaniem koncepcji oraz uzyskania
pozwolenia na budowe nowej inwestycji
pod nazwg START Park potoione] we
Wroctawiu przy ul. Paderewskiego. Wag.
zatozen nowy obiekt zamieszkania
zbiorowego  bhedzie  petnit  funkcje
prywatnego akademika z 375 lokalami
zamieszkania czasowego wraz z lokalami ustugowymi na parterze oraz w kondygnacji podziemnej, gdzie takze

bedg usytuowane miejsca parkingowe dla gosci. W pierwszej potowie 2021r. Inwestor uzyskat prawomocne
pozwolenie na budowe, ktdre nastepnie zostato uniewainione w listopadzie 2021r. przez Wojewode
Dolnoélgskiego i aktualnie trwa postepowanie odwofawcze Inwestora. Na podstawie szeregu opinii prawnych
jak rowniez opinii i stanowiska wtadz samorzadowych przekazanego Spofce pisemnie wynika jasno, ze istnieja
wszelkie prawne, formalne i merytoryczne przestanki do pozytywnego dla Spoétki rozstrzygniecia jej
odwotania od decyzji Wojewody.

Oferta Spétki ma juz ugruntowang pozycje na rynku najmu a Spotka zarzgdza tacznie blisko jednym tysigcem
miejsc noclegowych we Wroctawiu z przeznaczeniem na najem gtownie dla studentéow oraz pracownikow
naukowych uczelni wyzszych we Wroctawiu.

Spotka zatrudniata na koniec 2021r. roku 9 0séb na umowe o prace, ktore stworzyly zespét bedacy takze
podstawg do jej dalszego rozwoju.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
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Do najwatzniejszych wydarzen w 2021r. nalezato:

1. Petne wtaczenie do oferty najmu obstugiwanego przez Spotke kolejnych lokali zamieszkania czasowego
w obiekcie STARTER |l, gdzie tgcznie Spotka obstuguje najem blisko jeden tysigc miejsc noclegowych w
trzech obiektach STARTER.

2. Uzyskanie bardzo wysokich ocen standardu oferty wynajmu krotkoterminowego na poziomie od 9,2
,znakomity” do 8.7, czyli ,fantastycznie” dla obiektéow STARTER na portalu Booking.com, jednego z
najpopularniejszych portali rezerwacji w Polsce, pomimo trwajgcej pandemii oraz wprowadzenia
szeregu ograniczen w dziatalnosci hotelowe;.

3. Dostosowanie oferty podnajmu i najmu obiektow obstugiwanych przez Dolnoslgskie Inwestycje do
zmienionych warunkéw gospodarczych spowodowanych trwajaca pandemia, ktére pozwolity Spotce
utrzymacé obtozenie lokali na bardzo wysokim poziomie w poréwnaniu do branzy.

4. Rozpoczecie prac zwigzanych z realizacja inwestycji Rezydencja Bankowa, w tym takie prac
projektowych zmierzajacych do uzyskania zamiennego pozwolenia na budowe dla tej inwestycji.

5. Uzyskanie w 1Q2022 r. prawomocnego pozwolenia na budowe przez spotke celowg przy wspotpracy z
DI SA wraz z rozpoczeciem prac przygotowawczych do inwestycji.

ZIDENTYFIKOWANE CZYNNIKI RYZYKA A DZIALALNOSC SPOLKI

1. Ryzyko zwigzane z koniunkturg gospodarcza w Polsce.

Spétka prowadzi swojg dziatalno$é na rynku deweloperskim, ktory charakteryzuje si¢ duzg wrazliwoscig na
koniunkture gospodarcza. Na wyniki tej dziatalnosci wptywa wiele czynnikdw m. in. dostepnos¢ kredytow
hipotecznych, tempo wzrostu gospodarczego, poziom inflacji, poziom bezrobocia, itp. Pogorszenie sig
koniunktury gospodarczej moze mie¢ negatywny wptyw na kolejne inwestycje w budownictwie. Moze to
spowodowa¢ pogorszenie sie wynikow finansowych w branzy. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad na
biezagco monitoruje zmiany w opisanym wyzej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujgc
strategie do wystepujacych zmian.

2. Ryzyko zmian przepiséw prawnych lub ich interpretacji.

Biorac pod uwage, ze specyfika polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do przewidzenia
zmiennosé, a takze czesto niska jakos¢ prac legislacyjnych, istotnym ryzykiem dla dynamiki i rozwoju
dziatalnosci Spotki moga by¢ zmiany przepisow lub ich interpretacji, w szczegolnosci w zakresie prawa
budowlanego, podatkowego, finansowego i bankowego oraz hipotecznego majacego wptyw min. na ilos¢
udzielanych kredytéw na budowe (zakup) dla potencjalnych nabywcow Spotki. Skutkiem wyzej
wymienionych, niekorzystnych zmian moze by¢ ograniczenie dynamiki dziatai oraz pogorszenie sig kondycji
finansowej Spotki, a tym samym spadek wartosci aktywow Spotki. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad
Spotki na biezaco monitoruje zmiany kluczowych przepisow prawnych i sposobu ich interpretacji, starajac
sie z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowywac strategie Spotki do wystegpujacych zmian.

3. Ryzyko zwigzane z koniunkturg gospodarcza w Polsce.

Spotka prowadzi swoja dziatalno$é na rynku deweloperskim, ktory charakteryzuje sig duzg wrazliwoscig na
koniunkture gospodarcza. Na wyniki tej dziatalnosci wptywa wiele czynnikéw m. in. dostgpnosc kredytow
hipotecznych, tempo wzrostu gospodarczego, poziom inflacji, poziom bezrobocia, itp. Pogorszenie sig
koniunktury gospodarczej moze mie¢ negatywny wptyw na kolejne inwestycje w budownictwie. Moze to
spowodowaé pogorszenie sie wynikéw finansowych w branzy. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad na

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
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biezgco monitoruje zmiany w opisanym wyzej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem
dostosowujgc strategie do wystepujacych zmian.

4. Ryzyko zmian przepisow prawnych lub ich interpretacji.

Biorgc pod uwage, ze specyfika polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do
przewidzenia zmiennosé, a takie czesto niska jakos¢ prac legislacyjnych, istotnym
ryzykiem dla dynamiki i rozwoju dziatalnosci Spétki mogg by¢ zmiany przepisow lub ich
interpretacji, w szczegolnosci w zakresie prawa budowlanego, podatkowego,
finansowego i bankowego oraz hipotecznego majgcego wplyw min. na ilos$¢ udzielanych
kredytow na budowe (zakup) dla potencjalnych nabywcéw Spétki. Skutkiem wyzej
wymienionych, niekorzystnych zmian moze by¢ ograniczenie dynamiki dziatan oraz
pogorszenie sie kondycji finansowe] Spotki, a tym samym spadek wartosci aktywow
Spotki. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad Spotki na biezgco monitoruje zmiany
kluczowych przepiséw prawnych i sposobu ich interpretacji, starajac sie z odpowiednim
wyprzedzeniem dostosowywac strategie Spotki do wystepujgcych. zmian.

5. Ryzyko niekorzystnych zmian przepiséw podatkowych

Niestabilnos¢ i nieprzejrzystos¢ polskiego systemu podatkowego, spowodowana
zmianami przepisow i niespojnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo
nowe przepisy regulujgce zasady opodatkowania, wysoki stopiern sformalizowania
regulacji podatkowych oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne moga powodowac
niepewnos¢ w zakresie ostatecznych efektéw podatkowych podejmowanych przez
Spotke decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepiséw podatkowych,
ktore mogg spowodowac wzrost efektywnych obcigzen fiskalnych i w rezultacie wptynaé

na pogorszenie wynikow finansowych. Zarzad na biezgco monitoruje zmiany kluczowych
z punktu widzenia Spotki przepisow podatkowych i sposobu ich interpretacji, starajgc sie
z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowywac strategie Spotki do wystepujacych zmian.

6. Ryzyka towarzyszace realizacji projektow deweloperskich.

Projekty deweloperskie realizowane przez Spotke wymagaja znacznego zaangazowania
kapitatowego i sg, w swej istocie, obarczone wieloma ryzykami. Takie ryzyka obejmujg w
szczegdlnosci: (1) nieuzyskanie pozwolen, zezwolen lub innych decyzji administracyjnych
niezbednych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektow deweloperskich zgodnie
z planami Spatki, (2) opdinienie rozpoczecia lub zakoriczenia budowy, (3) wzrost kosztow
ponad poziom zatoiony w budiecie, (4) niewyptacalnos¢ wykonawcow lub
podwykonawcow, (5) spory pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcow, (6)
niedobér materiatow lub sprzetu budowlanego, (7) nieszczesliwe wypadki lub
nieprzewidziane trudnosci techniczne, (8) brak mozliwosci uzyskania pozwolen
umozliwiajacych oddanie budynku do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen.
Wystapienie kaizdej z powyizszych okolicznosci moze spowodowac opdinienia w
zakoniczeniu projektu, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw z takiego projektu,
zablokowanie srodkow zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach
brak mozliwosci zakoriczenia projektu. Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc i
sytuacje finansowg Spoétki. W celu eliminacji tych ryzyk Zarzad Spotki na kazdym etapie
przygotowania inwestycji wspotpracuje ze sprawdzonymi partnerami, architektami,
projektantami i inzynierami a realizacjg budéw zajmuje sie na stale wspotpracujgcy ze Spotkg generalny
wykonawca. Dodatkowo realizacje projektow sg ubezpieczane od ryzyk budowlanych i OC.
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7. Ryzyka gospodarcze zwigzane z epidemia i wojng w Ukrainie.

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity sie wiadomosci z Chin dotyczace koronawirusa. W pierwszych
miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit sie na catym $wiecie, a jego negatywny wptyw nabrat dynamiki. W
chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta wcigz si¢ zmienia. Do tej pory
kierownictwo Spotki odnotowato czesciowy wptyw tych zdarzen na jej biezaca dziatalnod¢ zwigzang
z obstuga najmu lokali spowodowang zawieszeniem prowadzenia zaje¢ na uczelniach wroctawskich i
wyjazdem czeéci studentéw, czyli jednej z gtownych grupy odbiorcow ustug Spotki. Zarzad Spotki podjat
intensywne dziatania zmierzajgce do ograniczenia potencjalnie negatywnego wptywu epidemii na wyniki
biezace Spotki w obszarze obstugi najmu takie jak m.in.: obnizki stawek najmu i podnajmu lokali,
renegocjacje umow z odbiorcami i dostawcami ustug, pozyskanie wsparcia rzagdowego w ramach
dostepnych programéw pod nazwa ,, Tarcza Antykryzysowa" oraz z Polskiego Funduszu Rozwoju pod nazwg
,Tarcza Finansowa” w kwocie 285 958,00zt, z ktorej 50% wartosci Spotka aktualnie sptaca w ratach
miesiecznych. W obecnej sytuacji, ze wzgledu na jej zmiennos¢ i dynamike, Zarzad Spotki nie jest w stanie
przewidzie¢ dalszego wptywu epidemii na wyniki finansowe Spétki w roku 2022 zwigzane z obszarem
obstugi najmu. Kierownictwo bedzie nadal monitorowac potencjalny wptyw tych zdarzen na wyniki Spotki i
podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki.

W lutym 2022 r. rozpoczeta sie wojna pomiedzy Ukraing a Rosjg, ktora znaczaco wplynefa na warunki
gospodarcze w 2022 r. poprzez m.in. gwattowny wzrost cen paliw, energii i surowcow dodatkowo
napedzajac i tak juz wysokg inflacje. Aktualnie panuje niepewnosc co do ekonomicznych skutkdw trwajgcej
wojny, krotkoterminowo widaé jednak gtdwnie jej negatywny wptyw na wzrost gospodarczy Polski w
biezacym roku, zwiaszcza jesli znaczaco ostabtaby aktywnos¢ w strefie euro. Jednoczesnie wzrost cen
surowcow, stabszy kurs ztotowki oraz zaburzenia w tancuchach dostaw beda dalej dodatkowo podsycac i
tak juz rekordowo wysokg inflacje w kraju i na swiecie. Kierownictwo uwaza takg sytuacje za zdarzenie nie
powodujace korekt w sprawozdaniu finansowym za rok 2021, lecz za zdarzenie po dacie bilansu
wymagajace dodatkowych ujawnien. Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego
sytuacja ta wciaz sie zmienia, to do tej pory kierownictwo jednostki odnotowato juz zauwazalny wptyw na
sprzedaz ustug zwiazanych z zakwaterowaniem tj. znaczacy wzrost popytu na ustugi wynikajacy m.in.
rosnacej fali uchodzcow a takze na wzrost cen tych ustug bedacy skutkiem dwéch czynnikow tj. rosnacej
inflacji jak i wzmozonego popytu. Co do wplywu na koszty dziatania jednostki nalezy sig takze liczy¢ z ich
wzrostem powiazanym gtéwnie z rosngcymi cenami nosnikdw energii oraz presji inflacyjnej na wzrost cen
pozostatych ustug, z jakich korzysta Spétka. Aktualnie nie mozna jednak przewidzie¢ wptywu przysztych
skutkéw tych czynnikéw na wyniki Spotki ze wzgledu na ich wysoka zmiennosc i niepewnos¢ wzmagana
takze niestabilnoscia przepisow podatkowych i prawnych w kraju. Kierownictwo bedzie nadal monitorowac
potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla
jednostki.

AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

W 2021r. Dolnoélaskie Inwestycje S.A. zajmowaly sie dziatalnoscig obstugi najmu trzech budynkéw
STARTER |, Il Ill oraz inwestycja wiasng pod nazwg Rezydencja Bankowa a takie obstuga dziatalnosci
deweloperskiej spotek celowych, gtownie zwigzanych z planowang realizacjg nowej inwestycji pod nazwg
START Park.
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Z obstugi inwestycji deweloperskich Spotka uzyskuje przychody, ktorych czesc jest generowana trakcie
trwania inwestycji w formie przychoddéw z ustug obstugi inwestycji jak i takze po ich zakonczeniu tj. po
zawarciu aktow notarialnych sprzedazy z nabywcami lokali jako ustugi posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci.

Za rok 2021r. Spotka odnotowata taczne przychody ze sprzedazy produktow, towardw i materiatow w
kwocie 8 580 tys. zt oraz wygenerowata strate netto na poziomie 906 tys. zt. Na przychody z tytutu
sprzedazy skfadajg przychody uzyskane z tytutu obstugi najmu w obiektach STARTER oraz przychody z tytutu
obstugi sprzedazy i inwestycji budowlanych w spétkach celowych. Zgodnie ustalonymi zasadami wspotpracy
ze spotkami celowymi w zakresie ich obstugi najwieksza czes¢ wynagrodzenie dla Dolnoslgskich Inwestycji
S.A. jest proporcjonalna do stopnia zaawansowania sprzedazy lokali tych spotkach. Na nizsze przychody i
strate za rok 2021 wptyneto kilka czynnikow m.in.: ograniczenia w najmie dla studentéw wywotane
pandemia i zdalnym nauczaniem, zakonczenie inwestycji STARTER Il i ustanie przychoddw z tytutu obstugi
te] inwestycji, nizsze niz zaktadano przychody z nowej inwestycji Start Park na skutek nieprawomocnych
decyzji administracyjnych Wojewody Dolnoslgskiego zwigzanych z ta Inwestycjg i trwajacg procedure
odwotawczg Spotki.

Spotka w niewielkim stopniu skorzystata z pomocy rzagdowych programéw wsparcia przedsiebiorstw w
okresie pandemii za 2020r. w postaci subwencji z Polskiego Funduszu Rozwoju pod nazwa ,Tarcza
Finansowa” w kwocie 285 958,00 zt, czego 50% subwencji zostata umorzona w 2021r. a pozostate 50%
podlega sptacie w ratach przez okres dwach lat.

Do spotek celowych oraz do Dolnoslgskich Inwestycji SA na koniec 2021 roku nalezaty atrakcyjne
nieruchomosci o bardzo wysokiej wartosci rynkowej na, ktére sktadaja sie:

1. nieruchomos¢ (dziatka o pow. 1,12 Ha) pod przysztg
inwestycje pod nazwg START Park na Zalesiu we Wroctawiu,
przy ul. Paderewskiego

2. nieruchomos¢ we Wroctawiu przy ul. Wita Stwosza , gdzie
trwajg prace nad inwestycja Rezydencja Bankowa.

Spotka w wyniku podjetych dziatan takze w 2022r. ma zapewniong ptynnos¢ finansows, dostosowang do
potrzeb realizacji zmieniajacych sie zadan w przysztych okresach zwigzanych z obstuga spotek celowych
realizujgcych kolejne projekty inwestycyjne oraz obstugg najmu w istniejgcych budynkach zrealizowanych
przez Spétke lub spotki celowe.
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PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

Misja Spotki jest realizacja niszowych projektow deweloperskich, ktore charakteryzuja sie:

e  Oryginalnym i zauwazalnym pomystem odpowiadajgcym na zapotrzebowanie rynku
e Wykorzystywaniem nisz rynkowych dajacych przewagi konkurencyjne wysoka rentownoscia
pojedynczych projektow

e Bardzo dobrym stosunkiem ceny do jakosci

Zarzad spotki Dolnoslgskie Inwestycje S.A. planuje w 2022r rozwdj inwestycji we Wroctawiu przy ul.
Wita Stwosza a takie konsekwentne dziatania zmierzajace do obrony interesow Spotki zwigzanych z
procedurg odwotawczg dotyczaca inwestycji START Park, na realizacje ktorej Spotka uzyskata prawomocne
pozwolenie na budowe. Ze wzgledu na duzy sukces idei STARTER Spotka planuje takze dalszy rozwoj poprzez
realizacje tego pomysfu w innych wiekszych miastach Polski i na terenie Wroctawia. W tym celu Zarzad
Spotki dokonat analizy mozliwosci inwestycyjnych i pozyskania atrakcyjnych nieruchomosci oraz rozpoczat
dziatania w kierunku pozyskania zrodet finansowania przysztych inwestycji.

Innym kierunkiem rozwoju spotki, wskazanym przez Zarzad, jest podjecie nowych nowatorskich
projektow inwestycyjno-deweloperskich z bardzo atrakcyjna lokalizacja we Wroctawiu.

Dolnoélgskie Inwestycje SA
ul, Dyrekcyjna 1/105

B 50-528 Wroctaw
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