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1 Historia Grupy

Grupa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. prowadzi swojg dziatalnos¢ na terenie Polski. W chwili obecnej
dziatalno$¢é inwestycyjna skoncentrowana jest na terenie Warszawy. Jednostka dominujgcg w Grupie
jest Flavus Sp. z 0 0.0. sp.k.

Poczatki dziatalnosci Grupy Kapitatowej Flavus Sp. z 0.0. sp.k. siegaja 1983 roku. Firma
poczatkowo dziatata w branzy odziezowej. Dantex SC Sp. z o0.0. zostata zatozona w 1989r. Wktad do
spotki stanowity przedsiebiorstwa zagraniczne: Dantex z siedzibg w Polsce w Nasielsku, ,ANGLOMET”
Raterise z siedzibg w Polsce w Nowym Miescie, ,,POLWAREX” z siedzibg w Polsce w Grudusku oraz
osoby fizyczne. W latach 1990 — 1995 nastgpit intensywny rozwdj prowadzonej dziatalnosci. Spdtka
uzyskata status jednego z najwiekszych producentéw odziezy na eksport. Produkcja odbywata sie w
dwéch wtasnych zaktadach produkcyjnych, tj. w Grudusku i Nasielsku oraz przez ok. 30 firm
podwykonawczych. Zaktady produkcyjne zostaty sprzedane w 2009 i 2011 r.

Od 1995 r. Spétka rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperska.

2 Podstawowe informacje o jednostce dominujacej Flavus Sp. z 0.0. sp.k.

Spotka Flavus Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa z siedzibg w

Warszawie, ul. Ptocka 9/11 powstata w 1 lutego 1990 roku i jest zarejestrowana w Xl|
Wydziale Gospodarczym KRS pod numerem 606220. Spétka prowadzi dziatalnosé w zakresie:

- pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytagczeniem
ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

- dziatalnos¢ firm centralnych (head offices); doradztwo zwigzane z zarzadzaniem,

- dziatalnos$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci..

W roku obrotowym od 01.01.2022 do 31.12.2022 w Grupie nie prowadzono dziatan w
dziedzinie badan i rozwoju.



3  Struktura Grupy
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4 Dziatalno$¢ deweloperska Grupy Flavus Sp. z 0.0. SP.K.

4.1 Budowa budynkdéw biurowych

W 1997 r. ukoriczono przebudowe przedwojenne;j
czterokondygnacyjnej kamienicy przy ulicy
Ptockiej 13 w Warszawie o powierzchni 1275 m?,
ktdra zostata wynajeta w catosci na siedzibe
koncernu medialnego. Budynek zostat sprzedany

w 2006 .

W 1996 r. zostata ukoriczona przebudowa

pietrowego budynku przemystowego przy ulicy

Ptockiej 9/11 w Warszawie, polegajaca na
nadbudowie dwdch kondygnacji oraz rozbudowie
wykorzystujgcej wolng powierzchnie dziatki,

osiggajgc catkowitg powierzchnie 2917 m2. Obiekt

do dzi$ wynajety jest w 100% przez

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.




W 1998 r. wybudowano przy ul. Ptockiej 9/11B
szesciokondygnacyjny budynek biurowy

-0 powierzchni 2 069 m?. Poczatkowo budynek
zostat wynajety firmie ubezpieczeniowej TUIR
WARTA Vita S.A., a obecnie najemcg jest Sgd
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa.

W 1999 r. oddano do uzytkowania
szesSciokondygnacyjny obiekt biurowy przy ul.
Ptockiej 11/13 w Warszawie, o powierzchni
catkowitej 2699 m? - wynajety najpierw
dtugoterminowo firmie ubezpieczeniowej HDI
ASEKURACIJA, a obecnie najemcg jest Panstwowa

Inspekcja Pracy.

Rowniez w 1999 r. ukoriczono inwestycje przy ul.
Ptockiej 5a — oSmiokondygnacyjny budynek biurowy o
powierzchni 4948 m?, stanowigcy siedzibe
wydawnictwa Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.
Budynek zostat sprzedany w 2010 r.

W 2001 r. nastgpito rozszerzenie dziatalnosci —
wynajem nieruchomosci poprzez nabycie
czterokondygnacyjnego budynku biurowego w
Katowicach przy ul. 11 listopada 11, o powierzchni
3393 m?. Budynek zostat sprzedany w 2017 r.

W 2004 r. wybudowano pieciokondygnacyjny
budynek biurowy przy ulicy Ptockiej 9 w
Warszawie o powierzchni 6.236 m2 stanowigcego
obecnie przedmiot najmu Sgdu Okregowego w
Warszawie.




W 2005 r. powstat szesciokondygnacyjny budynek
' biurowy przy ulicy Ptockiej 9/11A w Warszawie,

' 0 powierzchni ogétem 2731 m?, gdzie miesci sie
| obecnie siedziba spétek z Grupy oraz najemca
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.

W 2005 r spoétka zalezna Dantex Wilcza Sp. z 0.0. Sp. K
nabyfa nieruchomos$¢ gruntowg przy ul. Cybernetyki 19
w Warszawie o powierzchni 12.841 m2.

W 2006 r. oddano do uzytkowania budynek biurowy przy
ul. Cybernetyki 19A w Warszawie. Jest on catkowicie i
dtugoterminowo wynajety, gtéwnie miedzynarodowej
agencji reklamowe;j

W 2009 r. oddano do uzytkowania budynek biurowy
klasy A o powierzchni 18.570 m2 przy ulicy
Cybernetyki 19B w Warszawie.

4.2 Dziatalnos¢ zwigzana z najmem powierzchni biurowych

Powierzchnie biurowe wynajmowane sg w dwdch spétkach: Dantex Sp. z 0.0. sp.k.
oraz Dantex Sp. z 0.0. Wilcza sp.k. Pozostate podmioty w Grupie nie prowadzg dziatalnosci
zwigzanej z najmem powierzchni biurowych i ustugowych.

Spotka Dantex sp. z 0.0. Wilcza sp.k. jest witascicielem 19 265,38 m2 powierzchni
biurowych w Warszawie sktadajgcych sie z: trzech budynkéw biurowych mieszczacych sie przy
ul. Cybernetyki w Warszawie, czterech lokali uzytkowych przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie
oraz jednego lokalu przy ul. Gizéw 3 w Warszawie, ktdre na dzien 31 grudnia 2022 roku byty

wynajete w 93%. Wartos¢ netto nieruchomosci wynosita 60 144 063,26 ztotych. W przypadku
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dziatalnosci jednostki - najem powierzchni biurowych - pandemia Covid-19 i prowadzona

wojna w Ukrainie nie wptyneta na pogorszenie sytuacji jednostki, kierownictwo Spétki na

biezgco monitoruje naleznosci i w pore reaguje na wszelkie nieprawidtowosci w tym zakresie.

Lista wynajmowanych nieruchomosci przedstawia sie nastepujgco:

Powierzchnia | Powierzchnia

Nieruchomos¢ najmu wynajeta [%]

[m2] [m2]

Cybernetyki 19 811,40 811,40| 100%
Cybernetyki 19A 8352,40 8352,40| 100%
Cybernetyki 19B 9772,37 8489,51| 87%

Jana Kazimierza 30 199,71 199,71| 100%
Gizéw 3 LU1 129,50 129,50| 100%
Powierzchnia wynajeta 93%

Spotka Dantex Sp. z o0.0. sp.k. jest wtascicielem kilku warszawskich nieruchomosci,

ktore wynajmowane sg stale od wielu lat jako lokale biurowe i ustugowe. Przychody z najmu

nieruchomosci stanowia okoto 3% przychoddéw i pomimo, ze Spétka od kilku lat koncentruje

sie na dziatalnosci deweloperskiej, stanowig mocny filar w strukturze przychoddw.

Liste 5 najwiekszych nieruchomosci oraz kluczowych najemcéw przedstawia ponizsza

tabela.
Wielkosé . Data
. . . . . | Datazawarcia .
Nieruchomos¢ Kluczowy Najemca powierzchni . trwania
s Umowy najmu
wynajetej umowy
Sad Okregowy w
Warszawa, ul. Ptocka 9 Warszawie 6 031,00 30.11.2013 31.12.2025
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Ptocka 9/11 | Fundusz Gwarancyjny 2 888,30 28.10.2004 14.12.2023
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Ptocka 9/11A | Fundusz Gwarancyjny 1 316,20 28.10.2004 14.12.2023
Sad Rejonowy dla
Warszawa, ul. Ptocka 9/11B | Warszawy Mokotowa 1 940,70 20.07.2021 14.12.2023
Panstwowa Inspekcja
Warszawa, ul. Ptocka 9/13 Pracy 2 658,00 26.11.2014 31.03.2025

Na dzien 31 grudnia 2022 roku nieruchomosci byty wynajete w 100%. Wartos¢ netto

nieruchomos$ci wynosita 16 865 311,30 ztotych.




4.3  Dziatalnos¢ deweloperska — mieszkaniowa

Spoétka zrealizowata kilkanascie projektéw mieszkaniowych, a kolejne sg w trakcie
realizacji bagdz w przygotowaniu. Wszystkie inwestycje mieszkaniowe zlokalizowane sg w

Warszawie.

OSIEDLE DOBROLIN - |, Ili lll etap

Osiedle Dobrolin to inwestycja, ktdra zostata zrealizowana w trzech etapach, budowe
ostatniego z nich zakoriczono w 2012 roku. Budynki sg zlokalizowane pomiedzy ulicami
Wolska i Jana Kazimierza na gruncie o tgczonej powierzchni blisko 21.000 m? w odlegtosci

zaledwie pieciu kilometrow od $cistego centrum Warszawy.




OSIEDLE DOBRA WOLA

Inwestycja zaktada wybudowanie IV etapdw. Obecnie trwajg przygotowania IV etapu, lll etap
zostat oddany do uzytkowania w 2018 roku. Nieruchomos¢ znajduje sie w pierwszej linii

zabudowy bezposrednio przy ulicy Jana Kazimierza w Warszawie.

OSIEDLE BURAKOWSKA 16

Inwestycja zostata podzielona na Il etapy, ostatni zostat zrealizowany w styczniu 2016 roku.
Przylegajace do siebie bocznymi Scianami budynki sg ze sobg potgczone i skomunikowane, tj.
wjazd do garazu Il etapu nastepuje przez garaz | etapu. Potozone sg w Warszawie, przy ul.

Burakowskiej.
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OSIEDLE PRZY ARKADII

Inwestycja zlokalizowana jest w otoczeniu ulic Burakowskiej, Ktopot i Parysowskiej w
Warszawie. Przedsiewziecie bedzie sie sktadac z pieciu etapéw. Budowe pierwszego etapu
zakoniczono w pazdzierniku 2016 roku. Zakoriczenie budowy ostatniego etapu catej

inwestycji miato miejsce w listopadzie 2020 roku.

WOLSKA KWADRAT

W ramach kontynuacji zrealizowanych Il etapéw Osiedla DOBROLIN na sasiadujacej z
budynkiem przy ulicy Gizéw 3 dziatce nr 25/8 zaprojektowano 2 budynki — budynek A —
mieszkalny z czescig ustugowq oraz dziewieciokondygnacyjny budynek B — mikro
apartamentowiec.

Budowe rozpoczeto w Il kw.2015 r. a zakoriczono w lipcu 2017 roku.

OSIEDLE MIASTO WOLA

- projekt deweloperski realizowany w ramach Spétki SPV z partnerem MS Warynski
Development S.A.

Osiedle Miasto Wola to kameralne budynki o podwyzszonym standardzie o wysokosci od 3 do 9 pieter. W

ramach inwestycji zrealizowanych zostanie 9 etapdw od budynku A do I.

Budowa | etapu inwestycji rozpoczeta sie w lipcu 2014 roku, a zakonczyta w | kwartale 2016 roku.
Budowa Il etapu inwestycji rozpoczeta siew | kw.2015, a zakoriczyta w IV kwartale 2016 roku. Budowa
etapu llICinwestycji rozpoczeta sie w 1kw.2016, a zakoriczono w Ill kwartale 2017 roku. Budowa etapu

IID inwestycji rozpoczeta sie w Il kw.2016, a zakonczyta w | kw. 2018 roku. W roku 2018 realizowano

11



budowe etapéw F,G oraz HI. Inwestycje realizowane sg w ramach Generalnego Wykonawstwa —
UNIBEP SA, bankiem kredytujacym jest Bank PKO BP SA. Budowa ostatniego etapu E rozpoczefa sie

we wrzesniu 2020 roku, a zakonczyta sie w | kwartale 2022 roku.
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NA MOKOTOWIE

Apartamentowiec pofozony przy ul. Woronicza 80 w Warszawie to kolejna inwestycja
w stolicy, jej realizacje rozpoczeto w maju 2018 roku. Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym zakonczyta sie w IV kwartale

2019 roku.

OSIEDLE MUSZLOVE

Inwestycja Osiedle Muszlove to budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze,
garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz infrastruktura techniczng — dz. ew.
22/1 z obrebu 6-11-10 przy ul. Powstancéw Slaskich w Warszawie, ktérego realizacje

rozpoczeto w listopadzie 2017 roku. Budowa budynku zakoriczyta sie w 1l kwartale 2019 roku.

KOMPLEKS MIEJSKI RONDO WIATRACZNA

Spotka Dantex Sp. z 0.0. Rondo Wiatraczna Sp.k. zostata powotana w ramach Umowy
Inwestycyjnej do realizacji inwestycji ,Kompleks Miejski Rondo Wiatraczna” przy ul.
Grochowskiej 207 w Warszawie, teren dziatek ew. nr 36 (budynek), 6/1 i 6/3 (zjazdy), obreb
3-05-04.

Realizacja inwestycji rozpoczeta sie w kwietniu 2016 roku, po uzyskaniu Decyzji o
pozwoleniu na budowe nr 385/PRD/2015 z dnia 13.10.2015r. wydanej przez Prezydenta m.st.
Warszawy. Budynek posiada nastepujgce parametry:

Budowa zostata zrealizowana przez Generalnego Wykonawce, UNIBEP S.A. 17-100

Bielsk Podlaski, ul. 3 maja 19 na podstawie umowy podpisanej w dniu 7 kwietnia 2016 roku.
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Generalnym Realizatorem Inwestycji byt natomiast Dantex Sp. z 0.0. sp.k. na podstawie
Umowy o Generalng Realizacje Inwestycji podpisanej w dniu 1 marca 2016 roku.

Na dzien 31.12.2022 Spoétka zawarta tgcznie 470 Uméw deweloperskich na sprzedaz
lokali o tacznej powierzchni 22 687,96 m? co daje 100% catkowitej powierzchni uzytkowej
mieszkan. Na dzieh 31.12.2022 Spoétka podpisata 470 Umow przeniesienia wiasnosci lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 22 687,96 m2 co daje 100% catkowitej powierzchni
uzytkowej mieszkan.

Spotka jest wihascicielem 10 310,07 m2 powierzchni komercyjnej, zlokalizowanej w
,Kompleksie Miejskim Rondo Wiatraczna” w Warszawie, sktadajgcej sie z Galerii Rondo
Wiatraczna o powierzchni 9 762,97 m2 i powierzchni biurowej wynoszacej 547,10 m2. Na
dzien 31 grudnia 2022 roku fgczna powierzchnia wynajetych lokali handlowych, z wytgczeniem
stoisk, ogrédkow, powierzchni wspdlnych, wynosita 7 428,62 m2, co stanowi 99,6%, natomiast

suma powierzchni niewynajetych lokali handlowych byta réwna 30,00 m2. Lokale biurowe

zostaty wynajete w 100%.

WOLA NOWA

Inwestycja realizowana jest przy ul. Goleszowskiej w Warszawie. W sgsiedztwie
zrealizowanych [l etapéw Osiedla DOBROLIN oraz inwestycji WOLSKA KWADRAT na
zaprojektowano 3 budynki — budynek A —mikro apartamentowiec oraz budynki B+C
mieszkalne z czescig ustugowa.

Budowe rozpoczeto w 2019 roku. . Budynek B i C oddano do uzytkowania w maju 2021roku,

budynek A oddano do uzytkowania w styczniu 2022 roku.
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AURORA

Projekt zaktada wybudowanie osiedla sktadajgcego sie z 9 budynkdéw (od V do VII kondygnacji
naziemnych z halami garazowymi pod budynkami), ze wspdélnymi przestrzeniami, w ktérych
znajdzie sie ok. 900 mieszkan z lokalami ustugowymi w parterach. W roku 2020 rozpoczeta sie
budowa etapow A i C, ktdra zakonczyta sie w Il kwartale 2022 r. W roku 2021 rozpoczeta sie
budowa etapu B, ktora zakonczyta sie w IV kwartale 2022 r. W maju 2021 rozpoczetfa sie
realizacji inwestycji Aurora D a czerwcu 2021 etapu E. W 2023 roku otrzymano pozwolenie na
uzytkowanie etapow D i E. Obecnie trwa realizacja budowy kolejnych etapdéw inwestycji
Jutrzenki JiK. Kompleks budynkéw FGHI zostanie sprzedany —w kwietniu 2022 roku podpisano

przedwstepng umowe sprzedazy - Rep A nr 1270/2022.

Podstawowe parametry inwestycji

dla pierwszych etapéw: Bud A Bud B Bud C Bud D Bud E

Powi hni . .

(r‘;‘z';ferzc niaterenuinwestydl 13434 2655 3454,96 3273,89 371511

Powierzchnia zabudowy (m?): 1502,68 1028,37 1276,25 969,9

Planowana liczba mieszkan: 122 95 110 83 78

llos¢ .mlejsc postojowych w garazu 116 96 123 84 80

podziemnym:

Powierzchnia uzytkowa (m?

PUM/PUL) 6 778,95 4923,31 6 058,58 4405,89 4 278,54

w tym: mieszkan (m? PUM) 6 160,95 4923,31 6 058,58 4202,59 4213,94
ustugowa (m? PUL) 628 0 0 203,30 64,60

FGHI JiK

Powierzchnia Terenu inwestycji(m 2): 13 999 6 700,00

Planowana liczba mieszkan: 400 155

Planowana ilo$¢ miejsc postojowych w garazu

podziemnym : 500 178

Powierzchnia uzytkowa(m?2

PUM/PUL): 19 550,00 9 469,33

W tym: mieszkarn(m2 PUM) 19 550,00 8 766,74
ustugowa 702,59

NAMYStOWSKA-Autonomia Praska
Realizowana inwestycja pod nazwg Autonomia Praska polega na budowie budynku

mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym z miejscami postojowymi

zewnetrznymi, infrastrukturg techniczng oraz wjazdem i zagospodarowaniem terenu.
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Budynek bedzie posiadat 7 kondygnacji nadziemnych oraz 1 podziemng. Planowany termin

zakonczenia prac budowlanych 31 grudnia 2024 r.

Podstawowe parametry inwestycji

Powierzchnia dziatki (m2) 5 718,00
Planowana: powierzchnia uzytkowa(m2) 16 000,37
llos¢ mieszkan (szt) 199

llos¢ miejsc w garazu podziemnym (szt) 177

oraz boksy/komorki lokatorskie (szt) 32

OSIEDLE URSUS VITA
- projekt deweloperski realizowany w ramach Spétki SPV

Nieruchomos¢ potozona w Warszawie w dzielnicy URSUS przy ul. Silnikowej, teren dziatek 93/3

z obrebu 2-09-09, na ktdrej to nieruchomosci powstanie wieloetapowa inwestycja mieszkalna

z cze$ciami ustugowymi. Projektantem inwestycji jest spotka Neoprojekt sp. z 0.0. z siedzibg w

Warszawie. W potowie roku 2020 spdétka Ursus Vita wystgpita o pozwolenie na budowe

pierwszego etapu inwestycji. W roku 2021 rozpoczeta realizacje | etapu inwestycji przy ul.

Silnikowej w Warszawie, ktérg kontynuowata w 2022 roku. Z koncem stycznia 2023 roku

zakoniczono prace budowlane. Spétka planuje uzyska¢ pod koniec kwietnia 2023 roku

pozwolenie na uzytkowanie. W roku 2023 bedzie kontynuowata realizacje Il etapu inwestycji.

Jednostka w 2022 roku rozpoczeta prace przygotowawcze dla lll etapu inwestycji, na ktére

rowniez wydano prawomocne pozwolenie na budowe w roku 2022.

Planowane parametry poszczegdlnych etapdw inwestycji:

Etapy | etap - D1 Il etap - D2

Il etap D3

IV etap D4

IV etap D5

Powierzchnia dziatki 4985,35 5775,73

2135,92

2633,19

5467,81

Dziatka po podziale 93/8

124/7

Projektowane parametry etapow

lokale mieszkalne 7583,77 9564,62

7881,15

7933,98

4 503,46

ustugi 390,65 125,78

68,22

239,88

367,61

liczba mieszkan 150 190

155

157

89

liczba lokali ust. 6 3

2

6

4

Terminy

Rozpoczecie budowy sie.21] maj.22|

sty.23

cze.23

Zakonczenie budowy] kwi.23 mar.24|

paz.24

mar.25

Generalnym Realizatorem inwestycji jest spétka Dantex sp. z 0.0. sp.k. na podstawie Umowy

o Generalng Realizacje Inwestycji podpisanej w dniu 2 stycznia 2020 roku.
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OSIEDLE WOLALA

- projekt deweloperski realizowany w ramach Spétki SPV

Realizacja inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego przy ul. Sowinskiego 59
w Warszawie, ktérg Spétka Pustolla rozpoczeta w 2021 roku. Pozwolenie na budowe
otrzymano w dn. 22.06.2021.

Inwestycja bedzie polegata na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu, drogg wewnetrzng, zewnetrznymi miejscami
postojowymi oraz infrastrukturg techniczng w ramach przedsiewziecia deweloperskiego pod
nazwg Wolala. W budynku bedzie 50 mieszkan o facznej powierzchni uzytkowej 3.391,30 m2
(zwanej dalej ,,PUM”), 50 miejsc postojowych dla samochoddéw w garazu podziemnym oraz 13
bokséw rowerowych o tgcznej powierzchni 46,02 m2. Inwestycja bedzie prowadzona na
dziatkach gruntu o nr ewidencyjnych 12, 13/1 oraz 13/7 o tacznej powierzchni 2.226,00 m2.
Inwestycja bedzie realizowana przez Generalnego Wykonawce MATBUD Sp. z 0.0. na
podstawie kontraktu z dn. 6.12.2021 roku, a planowane zakonczenie prac budowlanych i

oddanie do uzytkowania to Ill kwartat 2023 roku.

W 2022 roku spétka nabyta takze nowe grunty pod realizacje przysztych inwestyciji:

- 30.06.2022 roku spétka nabyta aktem notarialnym nr Rep A 1544/2022 potozony w
Warszawie przy ul. Bohaterow Wrzesnia

- 11.10.2022 roku spoétka podpisata przedwstepng umowe zakupu gruntu w Warszawie
przy ul. Bartyckiej nr Rep A 16019/2022 a nastepnie w dniu 09.02.2023 roku podpisata

akt notarialny nr Rep 1994/2023 przenoszacy wtasnosé.

5 Dziatalnosc finansowa

Obecnie w Grupie zadna ze spétek nie prowadzi dziatalnosci finansowej za wyjgtkiem

pozyczek udzielanych podmiotom w ramach Grupy.

17



6  Wyniki dziatalnosci i sytuacja finansowa

W roku obrotowym od 01.01.2022 do 31.12.2022 Grupa Flavus Sp. z o0.0. sp.k.
odnotowata przychody netto ze sprzedazy na poziomie 448 305 tys. zt, natomiast koszty z
dziatalnosci operacyjnej wyniosty 341 112 tys. zt. W efekcie Grupa zamkneta rok obrotowy

zyskiem w wysokosci 92 112 tys. zt.

Podstawowe dane charakteryzujgce dziatalno$é Grupy [tys. z1]:

Wyszczegdlnienie 31.12.2021 31.12.2022
Suma bilansowa 846 509 846 288
Kapitat wtasny 315 688 346 195
Przychody ze sprzedazy 224 852 448 305
Wynik finansowy netto 49 592 92112

Grupa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. systematycznie zwieksza warto$¢ swoich aktywow, co ma
odzwierciedlenie w przychodach z sprzedazy oraz utrzymywaniu zysku na niezmiennie

wysokim poziomie.

7 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Grupy Flavus Sp. z o0.0. sp.k.

Dziatalnos¢ spdétek z Grupy Flavus Sp. z o0.0. sp.k., ich koszty, przychody i wyniki
finansowe uzaleznione sg od czynnikdw niezaleznych od Grupy, a zwigzanych z ogdlng sytuacja
gospodarczg ekonomiczng i polityczng, przepisami prawa czy konkurencjg na rynku. Spétki z
Grupy Flavus Sp. z o.0. sp.k. na biezagco monitorujg sytuacje rynkowg branzy, w ktorej
prowadzg swojg dziatalnos¢ w celu obnizenia wystgpienia ponizej wskazanych czynnikéw

ryzyka.

7.1  Ryzyko zwigzane z 0ogdlng sytuacjg makroekonomiczng i programami wspierajgcymi
budownictwo w Polsce

Przychody spétek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. realizowane sg jedynie na rynku
polskim i sg zalezne od wielu czynnikdw makroekonomicznych charakteryzujgcych krajowa
gospodarke. Kazda zmiana sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegélnosci zmiany
odnosnie dynamiki PKB, stopy inflacji, poziomu deficytu budzetowego, poziomu stép
procentowych i stopy bezrobocia oraz niestabilnos¢ polskiej waluty w stosunku do Euro moga
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wptywacé na realizacje zatozonych przez Grupe Flavus Sp. z 0.0. sp.k. celdw strategicznych oraz

na osiggniecie zatozonych przez nig wynikéw finansowych.

7.2 Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze
interpretacje prawa oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlegaé zmianom
na korzys¢ przedsiebiorcow, lecz moga takze powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce
przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwtaszcza w odniesieniu do prawa
podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i
ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papierdw wartosciowych, mogg wywotac
negatywne konsekwencje dla Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne
sg zmiany interpretacyjne przepiséw podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organdéw
skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez spoétki z Grupy Flavus
Sp. z 0.0. sp.k. moze implikowaé pogorszenie ich sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie
wptyngé na osiggane wyniki i perspektywy rozwoju.

Przepisy dotyczgce podatku od towardéw i ustug, podatku dochodowego od osdb
prawnych, fizycznych, podatku od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne
podlegajg czestym zmianom, wskutek czego traktowanie podatnikéw przez organy
podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalno$é. Obowigzujgce regulacje
zawierajg rowniez sprzeczne przepisy i niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepisdw podatkowych zaréwno miedzy poszczegdlnymi organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe
mogaq by¢ przedmiotem kontroli wtadz, ktére w razie wykrycia nieprawidtowosci uprawnione
sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zostac
poddane kontroli witadz skarbowych przez okres pieciu lat, a niektdre transakcje
przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zostaé
zakwestionowane na gruncie skutkéw podatkowych przez witasciwe wtadze skarbowe.
W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdzniejszym
terminie, po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez wtadze skarbowe.

Wyzwaniem dla firm w obecnym czasie jest dostosowanie sie wprowadzonych zmian
podatkowych. Szybko$¢ wprowadzania trudnych przepiséw podatkowych i proceduralnych
nie wptywa pozytywnie na jakos¢ prawa.
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Rok 2022 byt pierwszym rokiem obowigzywania przepisow wprowadzonych w ramach
tzw. Polskiego tadu. Uchwalone przepisy byly bardzo rozbudowane, modyfikowaty wiele
istniejgcych rozwigzan, jak rowniez wprowadzity nowe podatki.

W pazdzierniku 2022 roku uchwalono ustawe, ktéra wprowadzita zmiany do ustawy
o CIT orazinnych ustaw. Ustawa zmodyfikowata czes$¢ rozwigzan Polskiego tadu. Poza
wyjatkami okreslonymiw ustawie weszta ona w zycie 1 stycznia 2023 r., przy czym cze$¢ zmian
dotyczyta okreséw wczesniejszych.

Od 1 stycznia 2023 roku wprowadzono do polskiego porzagdku prawnego grupy VAT-
owskie. Tworzenie grup VAT umozliwia przedsiebiorcom zarzadzanie podatkiem VAT w catej
grupie, co wptywa na cash-flow wramach catej struktury kapitatowej. W roku 2023
wprowadzono zmiany do ustawy VAT, okreslane mianem ,SLIM VAT 3”.

Do konca 2022 roku obowigzywata w Polsce tarcza antyinflacyjna, ktéra obnizyta
stawki VAT na podstawowe produkty. Od 1 stycznia 2023 roku stawki VAT wrdcity
do pierwotnych wartosci. Wyjatkiem jest tylko stawka VAT nazywnos¢, ktora zostata
utrzymana na poziomie 0% do korica czerwca 2023 roku, z duzym prawdopodobienstwem jej
utrzymania do konca roku.

Szereg wprowadzonych zmian przynidst efektywne obcigzenia podatkowe, a
zarzgdzanie zmianami stanowi wyzwanie dla dziatu finansowo-ksiegowego.

W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Spétki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. na
biezgco monitorujg zmiany przepiséw prawa oraz korzystajg z profesjonalnej pomocy prawnej

i podatkowe;j.

7.3  Ryzyko spadku cen mieszkan

Najwiekszy wptyw na osiggane przez Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. przychody
oraz realizowang rentownos$¢ majg ceny oferowanych przez nie mieszkan, ktére w duzym
stopniu powigzane sg z sytuacjg panujgcg na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione
sg m.in. od:

e Sytuacji makroekonomicznej;

e Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

e Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

e Dostepnosci finansowania;

e Oczekiwan nabywcdw co do standardu, lokalizacji i wyposazenia danego lokalu;

e Przewidywan klientédw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
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Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach
rentownos$ci moze spowodowaé, ze Grupie Flavus Sp. z 0.0. sp.k. nie uda sie osiggngé
zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na sytuacje finansowg Grupy Flavus Sp.
z 0.0. sp.k. oraz mozliwosci jej dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem
wykonania, trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne
prognozowanie przysztych wahan cen. Dodatkowo Spétki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
prowadzg rownoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktére zachowujg bezpieczny z punktu
widzenia Spétek poziom rentownos$ci. Grupa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. zwraca szczegblng uwaga
na dobdr takich inwestycji, ktére pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen

sprzedawanych mieszkan.

7.4  Ryzyko zwigzane z sytuacjg demograficzng

Popyt zgtaszany na produkty (mieszkania) Spétek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. jest w
znaczacym stopniu uzalezniony od czynnikéw zwigzanych z sytuacjg demograficzng w kraju.
Zachodzace obecnie niekorzystne zmiany sytuacji demograficznej na rynkach lokalnych, na
ktérych Grupa Flavus Sp. z o.0. sp.k. prowadzi projekty deweloperskie, takie jak migracje
ludnosci do innych miast, zmiany struktury wiekowej wsréd potencjalnych klientéw Spoétek,
emigracja zarobkowa czy spadek dochodéw gospodarstw domowych mogg ogranicza¢ popyt
na nieruchomosci oferowane przez Grupe Flavus Sp. z o0.0. sp.k.. To natomiast moze mieé
negatywny wptyw na osiggane przez Grupe Flavus Sp. z 0.0. sp.k. wyniki finansowe.

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. starajg sie niwelowaé ryzyko poprzez analizowanie
oferty konkurentédw na potencjalnych rynkach oraz dopasowywanie wielkosci oferty. Grupa
monitorujgc sytuacje na rynkach lokalnych stara sie wybieraé atrakcyjne lokalizacje dla swoich

projektéw, ktére bedg mniej narazone na wspomniane czynniki demograficzne.

7.5 Ryzyko zwigzane z dostepnoscig kredytow hipotecznych dla gospodarstw domowych

Kolejnym ryzykiem, ktére jest niezalezne od dziatalnosci spétek z Grupy Flavus Sp. z
0.0. sp.k. jest dostepnos¢ kredytéw hipotecznych, a takze zdolnos$¢ do ich obstugi przez

kredytobiorcow.
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W przypadku ograniczenia dostepnosci tego typu finansowania przez banki mozliwe
jest zmniejszenie liczby oséb chetnych do nabywania mieszkan sprzedawanych przez Grupe
Flavus Sp. z 0.0. sp.k., co moze mie¢ znaczgcy wptyw na osiggane przez nig wyniki finansowe.

Nie bez znaczenia na ksztattowanie sie rynku kredytéw hipotecznych w Polsce wptyw
ma fakt, ze istotny w nim udziat stanowig zobowigzania nominowane w walutach obcych, aw
szczegolnosci we franku szwajcarskim oraz euro. Kredyty w tych walutach — przy braku
zmiennosci kurséw wymiany lub umacnianiu sie polskiego ztotego— sg atrakcyjniejsze dla
kredytobiorcéw ze wzgledy na nizszy poziom oprocentowania. W konsekwencji duze
znaczenie majg zmiany w polityce bankéw regulujacej ocene zdolnosci kredytowej, czesto
takze powodowane nowymi rekomendacjami Komisji Nadzoru Finansowego.

Przed wybuchem pandemii stopy procentowe utrzymywaty sie na tym samym
poziomie przez okres pieciu lat. Dopiero wiosng 2020 roku RPP postanowita je kilkukrotnie
obnizyé do historycznie najnizszego poziomu. Wysokos¢ stopy referencyjnej, majacej
najwiekszy wptyw na WIBOR(R) 3M, spadta do 0,1%, co przetozyto sie na obnizenie rat
kredytowych. Obnizki miaty na celu ztagodzi¢ skutki pandemii i zapobiec spowolnieniu
gospodarczemu z powodu lockdowndéw.

Jednak w koncéwce 2021 roku wszystko sie zmienito. Rosngca inflacja w Polsce
wymusita na RPP zmiane polityki i okres rekordowo niskich stép zdecydowanie dobiegt korica.

Rok 2022 przynidst cykl podwyzek stdp procentowych, ktdry bezposrednio wigzat sie z
podwyzszaniem przez banki rat kredytdw. Dlatego kredytobiorcy z nadziejg czekali
na to — kiedy sie on zakonczy.

RPP zdecydowata sie wreszcie powstrzymac przed kolejnymi zmianami w pazdzierniku,
listopadzie i grudniu 2022 r. Takze podczas ostatnich posiedzen w 2023 r., w styczniu, lutym,
marcu, kwietniu, a takze teraz w maju RPP pozostawita stopy procentowe na niezmienionym
poziomie.

Pedzaca inflacja sie nie zatrzymata, a w 2022 roku stopy procentowe byty podnoszone
niemal co miesigc.

Na posiedzeniu W czerwcu 2023 r. Rada Polityki Pienieznej
zdecydowata utrzymac stopy procentowe NBP na niezmienionym poziomie. Zatem aktualnie

stopy procentowe NBP wynoszg (niezmiennie od 8 wrzesnia 2022 r.):

e stopa referencyjna: 6,75%,
e stopalombardowa: 7,25%,
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e stopa depozytowa: 6,25%,
o stopa redyskontowa weksli: 6,80%,
e stopa dyskontowa weksli: 6,85%.

Dalsze decyzje Rady beda zalezne od naptywajgcych informacji dotyczacych

perspektyw inflacji i aktywnosci gospodarczej.

7.6 Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. prowadzg swojg dziatalno$é w branzy, ktdra jest
bardzo narazona na silng presje zaréwno ze strony podmiotéw krajowych jak i zagranicznych
w tym m.in. spétek bedacych posrednio wtasnoscig podmiotédw z Hiszpanii, Irlandii, Izraela,
Holandii czy krajow skandynawskich. Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogg utrudniac
dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym gruntéw, mogg takze
prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.

Jednoczesnie wysoka podaz mieszkan, jakg mozna obecnie zaobserwowac w kraju oraz
walka o kazdego klienta moze wptywaé na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywac¢ na
generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje
ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. nie uda sie zwiekszyé
efektow skali oraz osiggnaé spodziewanych wynikdéw.

Grupa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka
poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw gruntdw na potrzeby przysztych inwestycji
deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektow w
mniejszej skali (lub ich etapowanie), dopasowywanie oferty w ilosci i wielko$ci mieszkan do
aktualnych trendéw i wymagan klientéw oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych

inwestycji pod katem aktywnosci podmiotdw konkurencyjnych.

7.7  Ryzyko zwigzane z sytuacjg ogélnoswiatowg
W 2022 i w 2023 roku nie odnotowano wptywu pandemii koronawirusa na dziatalnosé

Spotki.

Kierownictwo uwaza taka sytuacje za zdarzenie nie powodujgce korekt w
sprawozdaniu finansowym za rok 2022. Do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato

zauwazalnego wptywu na sprzedaz ustug i produktéw jednostki. Kierownictwo bedzie nadal
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monitorowac potencjalny wptyw koronawirusa na dziatalnos$¢ jednostki i podejmie wszelkie

mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Pandemia koronawirusa znaczacy wptyw miata na dziatalno$¢ najmu tylko jednej
nieruchomosci komercyjnej — aparthotelu potozonego przy ul. Chmielnej 30 w Warszawie.
Zwazywszy na fakt, ze hotel sktada sie w wiekszos¢ z czesci apartamentowej, ta czesé
nieruchomosci w okresie lockdownow byta wytgczona z dziatalnosci, operowaty wytgcznie
lokale uzytkowe potozone w parterze kamienicy. W efekcie pandemii, w roku 2020, kiedy
nieruchomo$é zostata zakupiona jak i w 2021 roku ta cze$¢ aparthotelu nie przyniosta
spodziewanych przychoddw. W 2022 roku Spoétka podjeta decyzje o sprzedazy nieruchomosci
i w we wrze$niu 2022 roku podpisano umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego

gruntu wraz z prawem wtasnosci budynku.

W lutym 2022 roku doszto do inwazji Rosji na Ukraine. Prowadzona wojna w Ukrainie ma
negatywny wptyw na polska gospodarke, w tym na wyzszg inflacje, wysokie stopy procentowe,
wysokie ceny surowcow i materiatdw budowlanych oraz problem z ich dostepnoscia.
Wszystkie te czynniki bezposrednio wptywaty i bedg wptywac¢ na podwyzszenie kosztéw
budowy, a co za tym idzie, cen mieszkan. Zarzad Spétki na biezgco $ledzi sytuacje na rynku
mieszkaniowym w Polsce jak réwniez wojne na Ukrainie i analizuje jej potencjalny wptyw na
realizowany projekt. Niemniej jednak w ocenie Kierownictwa Spétki, skutki gospodarcze
wywotane wojng na Ukraine nie majg istotnie negatywnego wptywu na dziatalnos¢ Spoéfki i jej
sytuacje finansowg. Wieksza dostepnos¢ kredytéw hipotecznych oraz tagodzace warunki

oceny zdolnosci kredytowej bedg miaty wptyw na zwiekszenie popytu na mieszkania.

8 Wewnetrzne ryzyko zwigzane z dziatalnoscig Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
8.1 Ryzyko nieosiggniecia zatozonych celéw strategicznych

Podstawowym celem strategicznym spétek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. jest
konsekwentne ptynne zwiekszanie skali prowadzonej dziatalnosci w ramach segmentu
budownictwa mieszkaniowego do zatozonego poziomu sprzedazy. Cel ten osiggany bedzie
poprzez dywersyfikacje produktowg oraz zwiekszanie zasobdw posiadanych gruntéw pod

nowe inwestycje. Osiggniecie zatozonych celdw strategicznych uzaleznione od:

e Czynnikéw wewnetrznych, ktére sg zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg spotek z

Grupy, gdzie nie mozna wykluczy¢ popetnienia przez kadre zarzadzajaca btedéw w
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ocenie sytuacji na rynku i podjecia nietrafionych decyzji — pomimo zachowania
nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci

Zarzadu;

e Czynnikéw zewnetrznych, ktérych wystgpienie jest niezalezne od spétek z Grupy Flavus

Sp. z 0.0.sp.k. i ktérych spotki nie sg w stanie przewidzieé.

Pomimo dazenia przez Spoétki z nalezytg starannoscig do osiggniecia zaktadanych celdw
strategicznych, nie moga one zapewni¢, ze zrealizujg zaktadang strategie rozwoju. Ze wzgledu
na fakt, iz rynek nieruchomosci podlega ciggtym zmianom, ktére s w wiekszosci niezalezne
od nich, pozycja oraz wyniki finansowe Grupy zalezne bedg od zdolnosci do dostosowania sie
do zmieniajgcego otoczenia rynkowego.

Dzieki pozytywnym czynnikom jakimi s3: wieloletnie doswiadczenie wifascicieli na
rynku deweloperskim, ktére owocuje pozytywnymi wynikami finansowymi oraz rentownoscig
na przestrzeni ostatnich okreséw, stabilno$é sktadu kadry menadzerskiej, wszystko to
znaczaco obniza ryzyko zwigzane z nieosiggnieciem celdw strategicznych. Jednoczesnie
jednym z kluczowych celéw dziatalnosci jest pozyskanie srodkéw niezbednych do
przyspieszenia rozwoju Grupy poprzez wczesniejsze rozpoczecie planowanych projektéw
deweloperskich i generowanych z nich dochodéw oraz zakup nowych gruntéw pod kolejne

inwestycje.

8.2  Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikéw i mozliwoscig utraty wykwalifikowanej kadry

Konsekwencjg rezygnacji z pracy pracownikéw petnigcych kluczowe funkcje, jest
koniecznos¢ poszukiwania zastepcow. Taka sytuacja mogtaby przejSciowo spowodowad
obnizenie skutecznosci dziatania Spétek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k..

Z uwagi na potrzebe posiadania wyspecjalizowane] kadry pracowniczej, nie mozna
wykluczyé ryzyka zwigzanego z przedtuzajgcym sie procesem rekrutacji, wzrostem oczekiwan
ptacowych przewyzszajgcym wzrost wydajnosci pracy, wydtuzonym czasem szkoleniowym
nowozatrudnionych o0séb lub tez utratg dotychczasowych pracownikdow, co mogtoby
negatywnie wptynaé na wyniki finansowe osiggane przez spotki z Grupy w przysztosci.

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. nie obserwujg jednak w ostatnich latach zadnej rotacji
pracownikéw wyzszego szczebla. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z mozliwoscig utraty

wykwalifikowanej kadry, Grupa prowadzi diugofalowg polityke zatrudnienia opartg o
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tworzenie atrakcyjnych warunkéw pracy, zaréwno w obszarze czynnikdw ptacowych, jak i

pozaptacowych.

8.3  Ryzyko niedopasowania oferty do wymagan klientow

Oferta Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. adresowana jest do réznych segmentéw klientéw.
Oferuje on zarédwno mieszkania w segmencie popularnym oraz mieszkania o podwyzszonym

standardzie. Na brak popytu ze strony klientéw ma wptyw wiele czynnikéw:

e niewtasciwa ocena atrakcyjnosci lokalizacji,
e rozplanowanie powierzchni oferowanych mieszkan, ich standard,
e btedne skalkulowanie ich ceny.

Wszystkie te czynniki moga wptyna¢ na osigganie sprzedazy na nizszym niz
prognozowanym poziomie lub potrzebg obnizania cen, co w konsekwencji przetozy sie na
spadek rentownosci projektu, majacy przetozenie na pogorszenie sytuacji finansowej Grupy.

Grupa minimalizuje powyisze obszary ryzyka poprzez staranne wykonywanie
szczegotowych kalkulacji rentownosci dotyczacych kazdego z projektéow deweloperskich z
osobna. Spotki z Grupy Flavus Sp. z o0.0. sp.k. wiekszos¢ projektéw realizujg etapowo,
dywersyfikujgc w ten sposéb ryzyko nietrafionych inwestycji, lub tez w matej skali dzieki czemu
niwelujg w znaczacy sposob ryzyko stabej sprzedazy lokali. Dodatkowo projekty realizowane
etapowo mozna dostosowaé do zmieniajgcej sie sytuacji rynkowej i popytu na konkretnego

typu nieruchomosci.

8.4  Ryzyko realizacji projektow deweloperskich z opdznieniem lub realizacja projektéw wadliwych

Inwestycje deweloperskie ze wzgledu na ich ztozono$é, sg narazone na opdzinienia
spowodowane:
® niesprzyjajacymi warunkami atmosferycznymi;
e nieoczekiwanymi problemami technicznymi, wyborem btednych technologii budowy;
e brakiem niezbednej infrastruktury technicznej;
e koniecznoscig usuniecia zanieczyszczen z terenu inwestycji;
e dostawg niezbednych w danym czasie materiatéw na teren budowy;

e przedtuzajgcymi sie procedurami administracyjnymi;
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e wadliwoscig wybudowanych nieruchomosci, spowodowanymi btedami
architektonicznymi lub btedami firm wykonawczych.

Niezaleznie od posiadanego wptywu na wystgpienie powyzszych opdznier,, mogg one
skutkowac pojawieniem sie roszczen ze strony klientéow przeciwko spotkom z Grupy Flavus Sp.
z 0.0. sp.k.. Przedstawione powyzej zjawiska wystepujg sporadycznie, na co wptyw ma
doswiadczenie kadry zarzadzajgcej Grupy Flavus Sp. z o0.0. sp.k.. Grupa Flavus Sp. z o0.0. sp.k.
szczegotowo analizuje kazdy projekt przed podjeciem decyzji o jego realizacji, a w przypadku

gdy nie spetnia on rygorystycznych kryteridw bezpieczenstwa, nie jest rozpoczynany.

8.5  Ryzyko zwigzane z mozliwoscig nabywania gruntéw pod nowe inwestycje

Istotny wptyw na osiggane wyniki finansowe przez Spétki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
majg mozliwosci wyszukiwania, a takze nabywania kolejnych gruntéw pod projekty
deweloperskie. Jest to uzaleznione od:

e czynnikdw wewnetrznych, ktdre sg zwigzane z umiejetnoscig poszukiwania interesujgcych
lokalizacji pod przyszte inwestycje;
e czynnikdw zewnetrznych, ktdre sg niezalezne od spétek z Grupy i sg to przede wszystkim:
o dziatania podmiotéw konkurencyjnych;
o otoczenie prawne;
o obowigzujacy plan zagospodarowania terenu;
o atrakcyjnos¢ lokalizacji;
o koszt pozyskania gruntu.

W przypadku braku mozliwosci nabycia gruntdw spetniajacych kryteria przyjete przez
Grupe Flavus Sp. z 0.0. sp.k., spotki z Grupy mogg nie zidentyfikowaé, a co za tym idzie nie
pozyskaé nowych nieruchomosci, co moze wptynac na zmniejszenie dynamiki rozwoju Grupy
oraz istotnie wptynac na jej przysztg pozycje rynkowa.

Opisany powyzej obszar ryzyka niwelowany jest poprzez posiadany przez Spoétki z

Grupy bank ziemi, co oznacza mozliwos¢ wykonywania projektéw przez dtuzszy okres czasu.

8.6  Ryzyko zwigzane z opdznieniem realizacji inwestycji

Realizacja projektu inwestycyjnego jest narazona na wiele czynnikéw, ktére moga
spowodowac opdznienie wykonania catego projektu.

Podstawowym czynnikiem, jaki zagraza terminowemu wykonywaniu inwestycji sg

osoby trzecie - wiasciciele nieruchomosci sgsiednich w stosunku do nieruchomosci, na ktorej
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realizowana jest inwestycja. Majg oni wptyw na postepowania administracyjne dotyczace
warunkéw zabudowy oraz pozwolen na budowe toczacych sie na wniosek Spétek z Grupy
Flavus Sp. z o.0. sp.k.. Negatywne nastawienie ww. o0séb do planowanych inwestycji
deweloperskich w ich sgsiedztwie moze spowodowaé znaczne opdzinienie w realizacji
planowanych inwestycji przez wydtuzanie postepowan administracyjnych, tj. sktadanie
zazalen, odwotan, wznawianie zakonczonych postepowan administracyjnych. Powyisze
dziatania spowodowa¢ mogg wrecz zahamowanie procesu budowlanego.

Kolejnym czynnikiem majgcym znaczgcy wptyw na planowane i realizowane przez
Grupe Flavus Sp. z 0.0. sp.k. inwestycje budowlane jest ustawa deweloperska obowigzujgca
od 29 kwietnia 2012 roku, ktéra naktada na dewelopera dodatkowe obowigzki.

Znaczne opodznienie procesu budowlanego spowodowaé moze zwiekszenie kosztéw
koniecznych na realizacje inwestycji, a takie powstanie po stronie Spétek z Grupy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec nabywcdéw lokali realizowanych w ramach danej

inwestycji, zwigzanej z nieterminowym wykonaniem przedwstepnych umow sprzedazy lokali.

8.7  Ryzyko zwigzane z transakcjami dokonywanymi miedzy podmiotami powigzanymi w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych

Zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od oséb prawnych za podmioty powigzane
nalezy rozumie¢ podmioty, w ktérych te same osoby prawne lub fizyczne réwnoczesnie
bezposrednio lub posrednio biorg udziat w zarzadzaniu podmiotami krajowymi lub w ich
kontroli albo posiadajg udziat w kapitale tych podmiotow.

W przypadku transakcji z podmiotami powigzanymi Spotki z Grupy Flavus Sp. z o.0.
sp.k. zobowigzane sg do prowadzenia odpowiedniej dokumentacji podatkowej, ktéra ma
umozliwi¢ weryfikacje przez organy podatkowe cen stosowanych w transakcjach z
podmiotami powigzanymi. Ceny te powinny by¢ cenami rynkowymi. Jesli organ podatkowy
stwierdzi, iz ceny transakcyjne odbiegajg od cen rynkowych, istnieje ryzyko pominiecia ceny
ujetej w transakcjach i oszacowania uzyskanego z nich zysku do wartosci rynkowej. Uznanie
uzgodnionego przez strony wynagrodzenia za nierynkowe skutkowa¢ moze przypisaniem
dochodu danej Spotce z Grupy w wysokosci, w jakiej powinna zosta¢ wynagrodzona w zwigzku
z dang transakcja.

W celu ograniczenia wskazanego ryzyka Spoétki z Grupy Flavus Sp. z o.0. sp.k.
przeprowadzajg transakcje zawsze na warunkach rynkowych, przy czym wskazane powyzej

transakcje wystepujg sporadycznie.
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8.8  Ryzyko finansowe

Ryzyko stopy procentowej

W okresie sprawozdawczym w Grupie nie dokonywano zabezpieczenia planowanych
transakcji, w zakresie zabezpieczenia przed ryzykiem zmiany stép procentowych, przy
zastosowaniu pochodnych instrumentédw zabezpieczajgcych. Stopy procentowe na koniec
2022 roku ksztattowaty sie na poziomie 6,75%, tj. nastgpit ich wzrost o 450 punktéw bazowych
w stosunku do poczatku roku.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

W Grupie monitoruje sie ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy
pomocy narzedzia do okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/zapadalnosci  zaréwno inwestycji jak i aktywéw finansowych oraz
prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnos$ci operacyjnej.

Ryzyvko kredytowe

Ryzyko finansowe w Grupie zwigzane jest z duzym zaangazowaniem kapitatu z
zewnatrz (kredyty bankowe) w finansowaniu dziatalnosci Spétek.

W przypadku Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. istnieje ryzyko walutowe zwigzane ze sptata
kredytow zaciggnietych w EUR.

W ramach podpisanych umoéw kredytowych na finansowanie realizacji inwestycji
ustanowiono szereg zabezpieczen. Sg to m.in. hipoteki na nieruchomosciach bedacych

obiektami w zabudowie, przelew praw z uméw czy gwarancji dobrego wykonania.

9 Perspektywy

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. zamierza kontynuowac dziatalnos¢ w zakresie
opisanym w punkcie 4, a w szczegdlnosci w zakresie dotyczgcym dziatalnos$ci deweloperskie;.
Grupa jest obecnie skoncentrowana na zakupie nowych gruntéw i realizacji biezgcych
inwestycji mieszkaniowych oraz pozyskaniu finansowania dla tych inwestycji.
W dtuzszej perspektywie Grupa zamierza kontynuowac obrany kierunek realizacji inwestycji
mieszkaniowych na rynku warszawskim.

Gtéwne dziatania skupione sg w Dantex Sp. z 0.0. Sp. K. W 2023 Spétka otrzymata
pozwolenie na budowe inwestycji potozonej w Warszawie, przy ul. Oliwskiej (bud. A).

Inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
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podziemnym, miejscami postojowyi naziemnymi. Podstawowe parametry inwestycji:
powierzchnia zabudowy 1 096,40 m? powierzchnia uzytkowa 8 652,03 m?, powierzchnia

uzytkowa mieszkan 5 127,20 m?, ilo$¢ lokali 95, ilos¢ miejsc parkingowych 99.

Spotka jest rdwniez w trakcie przygotowania nastepujgcych inwestycji potozonych w

Warszawie:
e ul. Solinska (PUM ok. 3 339 m?, liczka mieszkan ok. 45),
e ul. Antoniewska (PUM ok. 8 700 m?, liczka mieszkar ok. 175),
e ul. Bohateréw Wrzesnia (PUM ok. 2 700 m?, liczka mieszkan ok. 49),
e ul. Bartycka (PUM ok. 5 950 m?, liczka mieszkan ok. 120),
e Jutrzenki, etap L (PUM ok. 8 200 m?, liczka mieszkar ok. 142).

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego mialy miejsca nastepujgce
zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnosé Grupy:

- Aktem notarialnym Rep. A 1696/2023 z dn. 03.02.2023 roku podpisano umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. Kofobrzeskiej w Konstancinie-leziornej,
stanowigcej niezabudowang dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym 55/17 i 55/18, obreb
01-28.

- Aktem notarialnym Rep. A 1994/2023 z dn. 09.02.2023 roku podpisano umowe
zakupu nieruchomosci potozonej przy ul. Bartyckiej w Warszawie

- Aktem notarialnym Rep. A 6856/2023 z dn. 24.05.2023 roku podjeto uchwate w
sprawie likwidacji Spotki Dantex Investments Sp. z 0.0.

- Aktem notarialnym Rep. A 16504/2023 z dn. 30.05.2023 roku podpisano warunkowg
umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej przy ul. Oliwskiej 11 w Warszawie

- W dniu 31.05.2023 roku podjeto uchwate w sprawie potaczenia zgodnie z art. 492 &
1 KSH przez przejecie przez Dantex-Warynski Sp. z 0.0. spétek Dantex Warynski Il Sp. z 0.0. i
Dantex-Warynski Il Sp. z 0.0. Sp.K.

- W dniu 02.06.2023 roku podjeto uchwate o zmiejszenie wktadéw Dantex Warynski
Sp. z 0.0. Sp.K.
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10 Mierniki efektow

Mierniki efektéw przedstawiajg wybrane wskazniki finansowe:

Wskaznik biezgcej ptynnosci finansowej
[tys zt.]

aktywa biezgce

zobowigzania i rezerwy biezgce

Rok ubiegty 613 265
— = 1,60
383911
Rok biezgcy 660 171 _ 152
435 623 ’

Stopien wyptacalnosci Grupy kapitatowej jest na stabilnym poziomie, posiada ona zdolnos$¢
do sptacania swoich biezgcych zobowigzan.

2 Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

zobowigzania ogdétem
- x 100%
aktywa ogdétem
Rok ubiegty 524 585
I ——— 100%= 62,0%
846 509 XA °
Rok biez 490932
ok biezacy 2% 4100%=  58,0%
846 288

Informuje w jakim stopniu kapitat obcy bierze udziat w finansowaniu dziatalnosci Grupy.
Finansowanie zewnetrzne Grupy w ostatnich latach utrzymuje sie na stabilnym poziomie 60-70%.

3  Wskaznik rentownosci sprzedazy

Zysk netto
Przychody ze sprzedazy
Rok ubiegty | 49592 x100%= 22,06%
224 852 '
Rok biezgcy 92112 x100%= 20,55%
448 305 '

Wskaznik informuje o tym, ile procent sprzedazy stanowi marza zysku po odliczeniu wszystkich
kosztow i zaptaceniu podatkow. W roku biezgcym nastgpit spadek wartosci tego wskaznika, co
oznacza, ze Grupa musi zrealizowac¢ wiekszg wartos¢ sprzedazy do osiggniecia okreslonej kwoty
zysku.
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