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Nazwa:

siedziba:

or8an prowadzącY rejestr

Numer KRs

Data rejestracji w KRs

Kapital zakladoWy:

Regon:

NlP

Dolnośląskie lnwestycje S.A.
ul, Dyr€kcyjna V105

50-528 Wrocław

5ąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej We
Wrocławiu Vl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Reje5tru sądowego
0@o4o7903

I3 .o1, .201,2

100,000 zł (100 akcji po 1,000 z1), W całości Wptacony

02lao2654

a9a2799273

sprawozdanie zarządu z działalności

Dolnośląskie lnwestycje spółka AkcYina z siedzibą We Wroclawiu

Działalność podstawowa Wg. PKD to: (55.10.Z) hotele i podobne obiekty
zakwaterowania, (55,20,Z) obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krótkotrwałego
zakwaterowania.
Pozostałe działalności, z których spółka uzyskuje przychody to m.in. : (82) działalność
związana z administracyjną obsługą biura i pozostala działalność Wspomagająca
prowadzenie działalności gospodarczej, |68.32.zl zarządzanie nieruchomościami
wykonywane na zlecenie, (68,31.z) pośrednictwo W obrocie nieruchomościami,
czas trwania spółki jest nieoznaczony.

WtADzE sPÓŁKl
Walne zgromadzenie, Rada Nadzorcza izarząd

za rok obrotowy 01.o1,2022-31,I2,2022

sPls TREścl

STAN PRAWNY l WŁADZE SPÓŁKl



Rada Nadzorcza - skład osobowy na dzień 3L.72.2o22:

1. Urszula Wilczewska Przewodniczaca Rady Nadzorczej
2. Tomasz ogórek zastępca Przewodniczącego Rady Nadzorczej
3. Piotr Kuczma czionek Rady Nadzorczej

Członkowie Rady Nadzorczej zostali powołani w dniu 29.06.2018 na 5-1etnią
kadencję.

zalządI
skład za rządu na dzień 3L.72.2022 jest jed noosobowy:

1, Dariusz Wilczewski Prezes Zarządu

sposób reprezentacii 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.

Akcionariusze posiadaiący więcei niż l0% akcii:
1, Dariu5z Wilczewski posiada 94 akcje i 94o/o Ełosów na zw

oddziały (zaklady) posiadane przez iednostkę:

spółka nie posiada innych oddziałóW.

Podmioty, spólkiw których spólka posiada WkładŁ udział lub akc,ie:

1. Dolnośląskie lnwestycje Wroclaw sp, z o.o.

ul, DVrekcyjna 1/105, 50-528 WrocłaW

Kraiowy Reiestr sądowY 0000530048

Data rejestracji W KRs 2014_11_04

NlP 89822o92L3
Podstawowy przedmiot działalności: kupno isprzedaż nieruchomości na Wlasny

rachunek.

Udzialowcy: 100 % - Dolnośląskie lnwestycje s.A,

spółka jest spółką celową powołana do realizacji 2 etapu inwestycji starter pod nazWą

STARTER 2 oraz zajmuje się sprzedażą i Wynajmem innych mniejszych nieruchomości

komercyjnych W Długołęce oraz W oleśnicy i w 2o22r. prowadziła działalność na

bardzo małą skalę.

2. Dolnośląskie lnwestycje spółka Akcyjna s.K.A.
ul, Dyrekcyjna U105, 50-528 WrocłaW

Krajowy Rejestr sądowy 0000469059

Data rejestracji W KRs 2013-07-19

NlP 8982204227

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

uprawniony do reprezentowania spółki, nie posiada akcjitej spółki

Podstawowy przedmiot dzialalności: kupno isprzedaż nieruchomości na Własny

rachunek, czas trwania spółki jest nieoznaczony,

spółka w 2022r. prowadziła działalność związaną z prowadzeniem inwestycji We

Wrocławiu We Wrocławiu przy ul. Paderewskiego, którejjest Maścicielem.

spraWozdanie zarządu z dżialalności

Dolnośląskie lnWestycje spólka Akcyjna z siedzibą we WrocłaWiu

za rok obrotowy 01.o7,2o22-3L,72,żo22
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3. Dolnośląskie lnwestycj€ 5półka Akcyina Nieruchomości s.K.A.

Adres: ul. Dyrekcyjna 1/105,50-528 Wrocław
Krajowy Rejestr sądowy 0000488013

Data rejestracji W KRs 2013-71-27

NlP 898ż205321
Komplementariusz - Dolnośląskie lnwestycje s,A., prowadzi sprawy spółki i jest

uprawniony do reprezentowania spółki, posiada także 50% akcjite.ispółki.
Podstawowy przedmiot działalności: kupno isprzedaż nieruchomości na Wlasny

rachunek,

spółka W 2022r. nie prowadziła działalności operacyjnej,

4. Dolnośląskie lnwestycie spółka Akcyina MikroapańamenĘ 5.K.A.

AdresI ul, Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wrocław

Kr3jowy Rejestr sądowy 0000489148

Data rejestracji W KRs 2013-12-04

NlP 8982205422

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

upraWniony do reprezentowania spółki, nie posiada akcji tej spółki,

Podstawowy przedmiot dzialalności: WYnajem i zarzadzanie nieruchomościami

własnymi lub dzierżaWionymi, kupno isprzedaż nieruchomości na Własny rachunek.

czas trwania spółki jest nieo2naczony,

spółka W 2020r. oddała do użytkowania zakończoną inWestyc.ię pod nazwa STARTER

lll We Wrocławiu. W 2o22l. spółka prowadziła dzialalność na niewielką skalę.

5. Dolnośląskie lnwestycie sp. z o.o.

ul, Dyrekcyjna 1/105, 50-528 Wrocław

KrajoWy Reje5tr sądoWy 0000705042

Data rejestracji W KRs zo!7-!L-27
8982239!25

Podstawowy przedmiot działalności: kupno isprzedaż nieruchomości na Masny
rach unek,

Ud2iałowcy: 98 % - Dolnośląskie lnwestyc,ie s.A,

Spółka jest spółką celoWą, która aktualnie nie prowadzi działalności operacyjnej,

spółki powiązane zostały powołane W celu realizacji strategii rozwoju

działalności spółki 8łównej.

Dolnośląskie lnWestycje 5.A. zajmują się działalnością deweloperską realizowaną

samodzielnie lub za pośrednictwem spólek celowych a także obsługą najmu lokaIi

zamieszkania cza5oWego.

Realizowane inwestycje przez Dolnośląskie lnwestycje s,A. ipowiązane z nią

spółki celowe to przede Wszystkim obiekty pod nazwą STARTER, które byĘ
pierwszym tego typu projektem We Wrocławiu posiadającym W swojej ofercie

wykonane W standardzie pod klucz niewielkie lokale zamieszkania czasowego na

sprzedaż z opcją powierzenia najmu.

5prawozdanie zarządu z dzialalności

Dolnośląskie lnwestycie spólka AkcYjna z sied2ibą We Wrocławiu

za rok obrotowy 01.or.2o22-3L.72.2o2z
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obsługą najmu We Wszystkich obiektach zajmuje się spółka Dolnośląskie lnWestycje s.A, Lokale
przeznaczone są dla szerokie8o spektrum końcowych użytkownikóW, W tym W szczególności dla studentóW,

pracownikóW naukowych uczelni,

absolwentów i innych młodych

ludzi wchodzących W dorosłe źycie.

ldea STARTERA spotyka się 2

wielkim zainteresowaniem na

rynku Wrocławskim, ponieważ

Wpisuje się w dynamikę rozwoju

miasta Wrocławia, jako

największego na Dolnym Śląsku

ośrodka uniwersyteckiego a także

centrum biznesu i przemysłu,

przyciągające8o sWoim

potencjałem młodych ludzi

chcących rozpocząć tu naukę lub

pracę.

ldeą projektu STARTER było stworzenie pierwszej na rynku o8ólnopolskim ofeńy lokali zamieszkania

czasowego, dedykowanych do szerokie8o spektrum końcowych użytkownikóW, W tym głownie ludzi

młodych rozpoczynających naukę lub pracę w dużym mieście.

Mała powierzchnia. szerokie horyzonty.

Dobre miej5ce na start W dorosłe źycie,

Wrocławski STARTER l narodził się dzięki inspirac.ii 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

czasowego pobytu. Tego typu lokale cieszą się coraz Większą popularnością w dużych ośrodkach miejskich

na świecie m.in. W chinach iUsA.

Projekty pod ideą STARTER realizowane są przez spółki celowe Dolnośląskich lnWestycji s.A. to;

. STARTER l - Wrocław, ul. Wybrzeże Ludwika Pasteura 18, to zrewitalizowany dawny Hotel Asystenta
UW,8dzie powstało 149 lokali zamieszkania czasowego. lnwestycja zakończona W 2014r.

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

czasowego, garaż podziemny, lokale uslugowe, rowerownia, lnWestycja zakończona w 2077r.

. STARTER lll -Wroclaw, ul. Dyrekcyjna 1, gdzie jest 255 lokali zamieszkania czasowe8o, 8araż
podziemny, lokale usługowe na pańerze, lnWestycja została oddana do uźytkowania W 1QW 2020r.

Sprawozdanie Zarządu z działalności 
] lI

Dolnośląskie lnwesĘcie spólka Akcyina z siedzibą we Wrocławiu ||

za rok obrotowy 01.01.2022-31.12,2022 
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Dotychczas zrealizoWane inWestycje W ramach tej koncepcjito:

starter l stańer ll starter lll

Pierwszy STARTER został zrealizowany w 2074r. plzez spółkę Dolnośląskie lnwestycje s.A, i polegał na

trwającej ponad rok przebudowie i modernizacji daWnego Hotelu Asystenta. Budynek zostai

zaprojektowany iWybudowany W latach 60 ubiegłego Wieku, Przez Wiele lat mieszkali W nim pracownicy i

doktoranci Uniwersytetu Wroclawskiego, Projekt przebudowy i rozbudowy STARTERA przygotowała

pracownia: AP szczEPANlAK i po zakończeniu Wsżystkich prac w ręce klientóW trafił budynek o europejskim

standardzie, W budynku mieści się 149 lokali zamieszkania czasowego. Wszystkie zostały Wykończone pod

klucz Wysokiej jakości materiałami. Każdy lokal posiada klimatyzację, W pełni wyposażoną łazienkę.

specjalnie projektowane meble na,iwyższej ja kości

Wszystkie obiekty sTARTER są W petni monitorowane i chronione. Przy Wejściu każde8o budynku znajduje

się całodobowa recepcja. W każdej inwestycji montowane są cicho iszybkobieżne Windy, gdzie za pomocą

kańy magnetycznej można się dostać się do konkretnego lokalu. Energooszczędne ośWietlenie LED części

Wspólnych i niskoszumowa Wentylacja mechaniczna to kolejne Ważne atuty W standardzie sTARTERA. Każdy

lokal Wyposażany jest W indywidualnie sterowaną klimatyzację. sTARTER-y to Wielofunkcyjne kompleksy

oferujące, oprócz lokaii zamieszkania czasowego, także Wielostanowiskowy garaż podziemny oraz

zlokalizowane W części parterowej lokale usłu8owe, uzupełniające ofertę dla użytkownikóW na przykład o

możliwość korzystania na miejscu z restauracji, kawiarni, barów. W obiektach STARTER znajdują się

róWnież: sżerokopasmowy lnternet, telewizja cyfrowa, 5amoobsłu8owa pralnia oraz zada5zone

rowerownie,

Autorem koncepcji a rch itektonicznej Wszystkich dotychczas zrealiżowanych i budowanych sTARTER-óWjest

PracoWnia Projektowa AP szczepaniak, laureat Wielu branżoWych nagród i wyróżnień. Projektanci stworzyli
projekty m,in. Arkad WrocłaWskich, Nowej Papierni iWielu osiedli mieszkaniowych.

Dzięki sprytnym rozwiązaniom i mądremu Wykorzystaniu każdego centymetra udało się stworzyć przytulne

lokale zamieszkania czasowego, W których można Wygodnie odpoczywać, uczyć się i pracować. We

Wszystkich lokalach 2najdą się spec.ialnie zaprojektowane iWykonane W Wysokiej jakości meble i

Wyposażenie na wymiar, Dzięki te8o typu rozWiązaniom każdy centymetr powierzchni został tu mądrze i

funkcjonalnie Wykorzvstany, ciekawe i noWoczesne rozWiązania, jakie zastosowano We Wnętrzach

sTARTER-óW, optycznie poWiększają przestrzeń. odpowiednio dobrane kolory, WZory, materiaty nadają

Wnetrzom lekkości i ergonomiczności. Dzięki pomysłom projektantóW jedna przestrzeń pełni Wiele funkcji.

Sprawozdanie Zarządu z dzialalności

Dolnośląskie lnwestycie spólka Akcyina z siedzibą we Wroclawiu

za rok obrotowy 01.o1,2o22-37,L2,2o22
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r
rozWiązania pokazują, żeza§tosowane przez projektantóW Wnętrz w sTARTER ach

funkcjonalność może iść w parze z dobrym de5ignem.

za projekty Wnętrz STARTER-óW odpowiada Pracownia Projektowa założona przeż dwie absolwentki
Architektury Wnętrz WrocłaWskiej AsP, Martę Pazdykę l Natalię cisowską. Projektantki posiadają

Wieloletnie doświadczenie W kompleksowym projektoWaniu wnętrz zaróWno pryWatnych, jak i

komercyjnych, a także mebli igrafiki użytkowej.

Generalnym wykonawcą Wszystkich pro.iektóW budoWlanych zrealizowanych przez grupę spólek
Dolnośląskich lnWestycji jest spótka WrocłaWskie centrum lnWestycyjne spółka z ograniczoną

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. spótka realizuje także projekty remontowo-Wykończeniowe. Firma posiada dośWiadczenie jako

8eneralny Wykonawca W dużych inWestycjach budowlanych. oprócz projektóW STARTER realizowanych dla

Dolnośląskich lnwestycjijest także generalnym Wykonawcą inwestycji pod nazWą Legnicka street etap 1 i 2

dla Popowice Development sp. z o.o, z siedzibą we WrocławiU.

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

Dyrekcyjne,i na działce, którą spótka Dolnośląskie lnwestycje sA Mikroapartamenty sKA nabyła od Gminy

Wrocław W rezultacie Wygrane8o postępowania przetar8owe8o 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 iinnych centróW handlowych,

W 2017r. użyskano pozwolenie na budoWę a W połowie 2017r. uruchomiono takźe przedsprzedaż inWestycji

za poŚrednictwem Dolnośląskich lnwestycji sA, która spotkała się z bardzo dużym zainteresowaniem na

rynku, co prZełożyło się na 100% sprzedanych lokali rok przed planowanym ukończeniem budowy. Budynek

został oddany do użWkowania W 1Q2020r.

Sprawozdanie Zarządu z działalności 
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Dolnośląskie lnwestycie spólka Akcyina z siedzibą we Wrocławiu 
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za rok obrotowY 01.o1.2o22-31,L2.2o22 
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sTARTER lll to kompleks Wielofunkcyjny z 255 lokalami zamieszkania czasowego oferujący także

Wielostanowiskowy 8araż podżiemny oraz zlokalizowane W części parterowej lokale usługowe jako

uzupełnienie oferty. PoWierzchnia użytkowa budynku to ponad 5 tysięcy metróW kwadratowych.

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

bardzo dużym zainteresowaniem ze Względu na doskonałą lokalizację budynkóW W samym centrum życia

akademickiego Wrocfawia jak i też Wysoki standard oferowanych lokaIi zamieszkania czasowego. W okresie
przed pandemią lokaIe przeznaczone do najmu dłusoterminowego, przede wszystkim dla studentów, byty

W praktyce W 100% WYnajęte a W okresie na.iwięksżych obostrzeń nastąpił niewielki spadek obłożenia
pomimo Wprowadzenie nauki zdalnej na uczelniach wrocławskich, spółka W tym okresie Wprowadziła

czasowe zmiany W umowach podnajmU z właścicielami lokali a także W ofercie najmu dla studentóW i innych

klientóW dostosowując swoją ofertę do zmienionych warunkóW gospodarczych Wywołanych pandemją iW
przeciWieństwie do branży hotelowej nie zanotowała istotnych spadkóW sprzedaży, ponieważ znacząca

grupa jej klientóW tj. 8łownie studentóW w dalszym cią8u Wynajmowała lokale i kontynuowała naukę W

obiektach STARTER. oferta najmu krótkoterminowe8o W 2022r. 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".

Reźydencia Bankowa

w 2oL7r. Dolnośląskie lnwestycje 5.A.

zakupily W drodze przetar8U nieruchomość

We Wrocławiu przy ul. Wita stwosza 33- 35

od Banku PKo BP s.A, spólka W styczniu

2018r. uzyskala pozwolenie na budowę dla

inWestycji Ww. nieruchomości jednak

obiekt z8odnie z umową kupna

nieruchomości zostal przekazany przez

Bank PKo BP s,A. W połowie 2019r. Zakup

został sfinansowany ze środkóW Wlasnych

spółki, pożyczek udzielonych m.in przez

spółki 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 2022r. spółka kontynuowała prace związaneze zmianą pozwolenia na budowę

wynikające ze zmiany koncepcji budynku spowodowanych pandemią, gdzie docelowo obiekt ma pełnić

funkcje hoteloWą Wraz z innymi uslugami m.in. gastronomicznymi. Na koniec 2022r.5pótka opracowala i

Wdrożyła koncepcje kompleksowej sprzedaży tej inwestycji.

Sprawozdanie Zarządu z dżialalności 
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Dolnośląskie lnw€stycie spólka Akcyina z siedzibą We Wroclawiu 
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oferta spółki ma,iuż ugruntowaną pozycję na rynku najmu a spółka zarządza łącznie blisko jednym tysiącem
mie,isc nocle8owych We Wrocławiu z przeznaczeniem na najem głownie dla studentóW oraz pracowników
naukowych uczelni wyższych We Wroctawiu.

spółka zatrudniała na koniec 2o22r. (oku 9 osób na umowę o pracę, które stworzyły zespół będący
także podstawą do jej dalszego rozwoju.

1. Ryzyko związane z koniunkturą gospodarczą W Polsce,

Spółka prowadziswoją działalność na rynku deweloperskim, który charakteryzuje się dużą wrażliwością na

koniunkturę gospodarczą. Na Wynikl tej dziatalności Wpływa Wiele cżynnikóW m. in, dostępność kredytóW
hipotecznych, tempo Wzrostu gospodarczego, poziom inflacji, poziom bezrobocia, itp, Pogorszenie 5ię
koniunktury gospodarczej może mieć ne8atywny WpĘw na kolejne inwestycje W budownictwie, Może to
spowodować pogorszenie się wyników finansowych w branży. ceIem ograniczenia tego ryzyka zarząd na
bieżąco monitoruje zmiany W opisanym Wyżej obszarze, z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowując
strategię do Występujących zmian.

2. Ryzyko zmian przepisów prawnych lub ich interpretacii.

Biorąc pod uwagę, źe specyfiką polskiego systemu prawnego jest znacżna i trudna do przewidzenia
zmienność, a także często niska,iakość prac le8islacyjnych, istotnym ryzykiem dla dynamiki irozwoju
działalności Spółki mogą być zmiany pruepisóW lub ich interpretacji, w szczególności w zakresie prawa
budowlanego, podatkowego, finansowego i bankowego oraz hipoteczne8o mające8o Wpływ min. na ilość
udzielanych kredytóW na budowę (zakup) dla potencjalnych nabywcóW 5pótki. skutkiem Wyżej
Wymienionych, niekorzystnych zmian może być o8raniczenie dynamiki dziatań oraz pogorszenie się kondycji
finansowej spółki, a tym samym spadek wartości aktywóW 5półki. celem ograniczenia tego ryzyka zarząd
Spółki na b!eżąco monitoruje zmiany kluczowych przepisów prawnych i 5posobu ich interpretacji, starając
się z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowywać strate8ię spółki do Występujących zmian.

3. Ryzyko związane z koniunkturą 8ospodarczą w Polsce.

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

koniunkturę gospodarczą. Na Wyniki tej działalności wpływa wiele czynnikóW m. in. dostępność kredytóW
hipotecżnych, tempo Wzrostu gospodarczego, poziom inflacji, poziom bezrobocia, itp. Pogorszenie się
koniunktury 8ospodarczej moźe mieć ne8atywny WpłyW na kolejne inwestycje W budownictwie. Może to
spowodować pogorszenie się WynikóW finansowych W branży. celem ograniczenia tego ryzyka Zarząd na
bieżąco monitoruje zmiany W opisanym Wyżej obszarze, u odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując
strategię do Występujących zmian.

4. Ryzyko zmian przepisów prawnych lub ich interpretacii.

Biorąc pod uwagę, że specyfiką polskieBo systemu prawnego jest znaczna itrudna do przewidzenia

zmienność, a także często niska jakość prac legislacyjnych, istotnym ryzykiem dla dynamiki i rozwoju

działalności spótki mo8ą być zmiany przepisów lub ich interpretacji, W szczególności W zakresie prawa

budowlanego, podatkowego, finan5owego i bankowego oraz hipotecznego mającego wpĘw min. na ilość

udzielanych kredytóW na budowę (zakup) dla potencjaInych nabywcóW społki. skutkiem Wyżej
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Wymienionych, niekorzystnych zmian może być ograniczenie dynamiki działań oraz
po8orszenie się kondycji finansowej spółki, a tym samym spadek Wańości aktywóW

spółki. celem ograniczenia te8o ryzyka Zarząd spółki na bieżąco monitoruje zmiany

klucżowych przepisóW prawnych i sposobu ich interpretacji, starając się z odpowiednim

Wyprzedzeniem dostosowywać strategię spółki do Występujących. zmian,

5. Ryryko niekorzystnych źmian przepisów podatkowych

Niestabilność i nieprzejrzystość polskiego systemu podatkowego, spowodowana

zmianami przepisóW iniespójnymi interpretacjami prawa podatkoweto, stosunkowo
nowe przepisy regulujące zasady opodatkowania, Wysoki stopień sformaIizowania

re8ulacji podatkowych oraz ry8orystyczne przepisy sankcyjne mogą powodować

niepewność w zakresie ostatecznych efektóW podatkowych podejmowanych przez

spółkę decyzji biznesowych. Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepisów podatkowych,

które mo8ą spowodować Wzrost efektywnych obciążeń fiskalnych i W rezultacie Wpłynąć

na pogorszenie WynikóW finansowych. Zarząd na bieżąco monitoruje zmiany kluczowYch

z punktu Widzenia spółki przepisóW podatkowych i sposobu ich interpretacji, starając się

z odpowiednim Wyprzedzeniem dostosowywać strate8ię spółki do Występujących zmian.

5. Ryryka towarrysząc€ realizacji proiektów deweloperskich.

Projekty deweloperskie realizowane przez spólkę Wymagają znacznego zaangaźoWania

kapitatowego i są, W swej istocie, obarczone wieloma ryzykami, Takie ryzyka obejmują W

szcze8ólności: (1) nieuzyskanie pozwoleń, zezwoleń lub innych decyz,ii administracyjnych

niezbędnych do wykorzystania gruntu oraz realizacji projektów deweloperskich z8odnie

z planamispółki, (2) opóźnienie rozpoczęcia lub zakończenia budowy, (3)W2rost kosztów
ponad poziom załoźony w budżecie, (4) niewyptacalność wykonawców lub

podwykonawców, (5) spory pracownicze u wykonawców lub podwykonawcóW, (6)

niedobór materiatóW lub sprzętu budowlane8o, (7) nieszczęśliWe Wypadki lub

nieprzewidziane trudności techniczne, (8) brak możliWości uzyskania pozwoleń

umoźliwiających oddanie budynkU do uźytkowania lub innych Wymaganych pozwoIeń,

Wystąpienie każdej z powyższych okoliczności może spowodować opóźnienia W

zakończeniU projektu, Wzrost kosztów lub utratę przychodóW z takiego projektu,

zablokowanie środkóW zainWestowanych W kupno gruntu, a W niektórych przypadkach

brak możliWości zakończenia projektu. Może to mieć ne8atywny WpłyW na działalność i

sytuację flnansoWą 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 8eneralny WykonaWca. Dodatkowo realizacje projektóW są ubezpieczane od ryzyk
budowlanych i oc.

7. Ryzyka gospodarcze związane z epidemią iwojną W Ukrainie.

Pod koniec 2019 r, po raz pierwszy pojawiły się Wiadomości z chin dotyczące

koronawirusa. W pierwszych miesiącach 2020 r, Wirus rozprzestrzenił się na caiYm

śWiecie, a je8o ne8atywny WpłyW nabrał dynamiki. W chwili publikacji niniejszego

sprawozdania finansowego sytuacja ta Wciąż się zmienia, Do tej pory kierownictwo

spółki odnotowało częściowy WpłyW tych zdarzeń na jej bieżącą dziatalność związaną

zobsługą najmu lokali spowodowaną Zawieszeniem prowadzenia zajęć na uczelniach Wrocławskich i

Wyjazdem części studentóW, czyli jednej z głóWnych grupy odbiorcóW usług spółki. Zarząd spótki podjął
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intensywne dziatania zmierzające do o8raniczenia potencjalnie negatywnego wpłwu epidemii na wyniki
bieżące spółki W obszarze obsługi najmu takie jak m.in.: obniżki stawek najmu ipodnajmu lokali,

renegocjacje umóW ż odbiorcami i dostawcami usług, pozyskanie Wsparcia rządowego W ramach

dostępnych pro8ramóW pod nazWą,,Tarcza Antykryzysowa" oraz z Polskie8o Funduszu Rozwoju pod nazWą

,,Tarcza Finansowa" W kwocie 285 958,002ł, ż której 50% Wartości spółka aktualnie sptaca W ratach

miesięcznych. W obecnej sytuacji, ze Względu najej 2mienność idynamikę, zarząd 5półki nie jestWstanie

przewidzieć dalsże8o Wpływu epidemii na Wyniki finansowe spółki W roku 2022 związane z obszerem

obstugi najmu. Kierownictwo będzie nadal monitorować potencjalny wpływ tych zdarzeń na wyniki Spółki i

podejmie wszelkie możliwe kroki, aby zła8odzić Wszelkie ne8atywne skutki.

W lutym 2022 r, rozpoczęła się Wojna pomiędzy Ukrainą a Rosją, która znacząco wpĘnęła na Warunki

gospodarcze w żo22 r. poprzez m.in, gwałtowny Wzrost cen paliw, energii i surowców dodatkowo
napędzając i tak juź Wysoką inflację. Aktualnie panuje niepewność co do ekonomicznych skutków trwającej
Wojny, krótkoterminowo Widać jednak głóWnie jej negatywny WpłyW na Wzrost gospodarczy Polski W

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

surowców, słabszy kurs żłotówki 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 2022, lecz za zdarzenie po dacie bilansu

Wymagające dodatkowych ujawnień. chociaż W chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego

sytuacja ta Wciąż się zmienia, to do tej pory kierownictwo jednostki odnotowało WpłyW na sprzedaż usług

związanych z zakwaterowaniem tj. znaczący Wzrost popytu na usługi wynikający m,in. dużej liczby

uchodźców pozostająrych W Polsce a także na Wzrost cen tych usług będący skutkiem dwóch czynników tj.

rosnącej inflacji jak i Wzmożonego popytu. co do WpłyWU na koszty działania jednostki należy 5ię także

liczyć z ich dalsżym Wzrostem powiązanym głównie z rosnącymi cenami nośnikóW energii oraz presji

inflacyjnej na Wzrost cen pozostałych usług, z jakich korzysta spółka. Aktualnie nie moźna jednak

przewidzieć Wpiywu przysztych skutków tych czynników na Wyniki spółki ze Wz8lędu na ich wysoką

zmienność i niepewność Wzmaganą także niestabilnością przepisóW podatkowych i prawnych W kraju,

Kierownictwo będzie nadal monitorować potencjalny WpłyW ipodejmie wszelkie możliwe kroki, aby

zła8odzić Wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

W 2022r. Dolnośląskie lnWestycje s.A, zajmowały się działalnością obsługi najmu trzech budynkóW

STARTER l, ll lll oraz inwestycją Masną pod nazwą Rezydencja Bankowa a także obsłu8ą dziatalności

deweloperskiej spółek celowych.

za rok 2022r. spółka odnotowała lączne przychody ze sprzedaży produktów, towaróW i materiałóW W

kwocie 10 &9 tys, zł oraz WY8enerowała zysk netto na poziomie 35 tys. zl. Na przychody z tytułu sprżedaży

składają przychody uzyskane z tytułu obsługi najmu W obiektach STARTER oraz przychody z tytułu obsługi

sprzedaży l inwestyc.ii budowlanych W spółkach celowych,

Na Wyniki spółkiW 2022r. istotny WpłyW miały następujące cźynniki :

1, Rosnąca inflacia, W tym dużY Wzrost cen nośnikóW enerii
2, stały, stabilny popyta na usługi najmu będących 8townym przedmiotem działalności spółki

3. Wysokie koszty kredytów dla przedsiębiorst bedące skutkiem Wzrostu stóp precentowych

4. Decyzje o planowanym przejęciu przez spółkęje.i niektórych spółek zależnych.
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Na koniec 2022r. zarząd spółki podjął decyzję o planowanym połączeniu DoInośląskich lnwestycji s.A.

z niektórymijej powią2anymi spólkami celowymi, które zakończyły realizację swoich zadań inWestycYjnych

i nie prżewiduje się W nich realizacji innych zadań. zgodnie z planem połączenie tych spółek nastąpi W 2023r.

Spółka w wyniku podjętych działań także W 2022r. ma zapewnioną pĘnność finansową, dostosowaną do

potrzeb realizac,ii zmieniających się zadań W przyszłych okresach związanych z obsługą spółek celowych

realizujących kole.ine projekty inWestycyjne ora2 obslu8ą najmu W istniejących budynkach zrealizowanych
przez spótkę lub spółki celowe.

Misją spółkijest realizac.ia niszowych projektóW deweloperskich, które charakteryzują się:

. oryginalnym izauważalnym pomysłem odpowiadającym na zapotrzebowanie rynku

. wykorzystywaniem nisz rynkowych dających prżewagi konkurency.ine wysoką rentownością
pojedynczych projektóW

o Bardzo dobrym stosunkiem ceny do jakości

zarząd spółki Dolnośląskie lnwestyc,ie s.A. planuje w 2023r dalszy rozwój .iej usług oraz

przeprowadzenie procedury przejęcia przez spółkęjej niektórych spółek zależnych. ze Wz8lędu na duży

5ukces idei sTARTER spółka planuje także dalsży rozwój poprzez realizację tego pomyslu w innych Większych

miastach Polski ina terenie Wrocławia, W tym celu zarząd spólki dokonał analizy możliwości

inwestycyjnych i pozyskania atrakcyjnych nieruchomości oraz rozpocżął d2iałania W kierunku pozyskania

źródeł fi nansowania przyszłych inWestycji.

lnnym kierunkiem rozwojU spółki, Wskazanym przez zalząd, jest podjęcie nowych nowatorskich

projektóW inWestycyjno-deweloperskich z bardZo atrakcyjną lokalizac.ią We WrocłaWiu.

Dolnośląskie lnwestycje SA
ul, DyrekćYjoa l/r05

50-528 Wroclaw
NlP 898 219 92 13. RtGoN 021802654
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