DOKUMENT INFORMACYJNY
OBLIGACII SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ
Dantex Group sp. z 0.0. (dawniej: Flavus spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.)
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do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez

Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

XDantex

Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie

instrumentow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieré6w Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami

prawa.
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WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takie jako ,Dokument Informacyjny” lub,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. 20.000 (dwadziescia tysiecy) obligacji
na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda (dalej takze jako ,,Obligacje” lub
»,Obligacje serii A”), wyemitowanych przez Dantex Group sp. z o.0.(dawniej: Flavus spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp.k.) z siedzibg w Warszawie i ktdére zostang zarejestrowane w depozycie prowadzonym

przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

1.1. Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Dantex Group z ograniczong odpowiedzialnoscig

Poprzednia nazwa (firma): Flavus spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.
Nazwa (firma) skrécona: Dantex Group sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Ptocka 9/11, 01-231 Warszawa
Adres poczty elektronicznej: biuro@dantex.pl

Adres strony internetowe;j: www.dantex.pl

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XllI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
Numer KRS: 0001076437

REGON: 363894588

NIP: 7252124107

KOD LEI 259400GOXA4FHNHW7G85
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1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma): Michael / Strom Dom Maklerski spotka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
kontakt@michaelstrom.pl
www.michaelstrom.pl

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
142261319

525-247-22-15

Zakres dziatan we wspoétpracy z Emitentem 1. wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszego
Dokumentu Informacyjnego,

2. ztozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,

3. sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych
w Warszawie,

4. udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

Liczba 20.000 (dwadziescia tysiecy)

niezabezpieczone obligacje zwykte na okaziciela,

niemajgce formy dokumentu

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysiac ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysiac ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR3M plus

Wysokos¢ oprocentowania

marza 4,8 punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwosc wyptaty odsetek trzymiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 24 stycznia 2026 r.
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PROG EMISI c.eeeiuttteeeiiteee ettt e sttt e e sttt e s sttt e s saabt e e s e aabeeeseaateeeseanbeeeseanbeeessanbbeessansbeeesnseaeesansneeenan 220
TRYB EIMISIL .. vt euteeteeteesteesteestteasteesteeteesteesseesseesseessseessaesseesssessseanseesseesseesseesssesssesnsesssesssesssnessenans 220
ZBYWALNOSC OBLIGACI c.uuvtteeieuteeeeeeteeessateeessasseeeessseeeesasseeessassesssssssessssssseesssssseesssssseessssssenessssens 220
FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA. ..ecvveeveeveerveeseeesneeeeens 220
SWIADCZENIA EMITENTA «.eouveverveteeesesetesesesesesesesesesesesssssssssssssssssssesssesesesesesesasesesesesesesesesesessssssasanes 220
VVYKUP OBLIGACH 1euuvveetteesuteeestreessteessseasssesasesesssesssasessseesssesansssssnsessssesessssssnsesessseesssesassssssssesaes 221

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z

dniem otwarcia HKWIdacji;......ucuiee i e 221

13.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia

formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory
wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie psiada
uprawnien do iCh @MItOWANIA......ccuiiiiiiie e e sreee e 221

WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA ....eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeaesaeeesessesneeesesneessesnesnenns 221

14.4.1. Emitent bedzie w zwiloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan

wynikajgcych  z  Obligacji, Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza,

NatychmiastoWemMU WYKUPOWI .......uiiiiiiiiecccieee ettt e et e e e e eanes 221

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,

zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgdac

VAT U T @] o] L= o] SRR 222

14.5.1. Regulowanie zobowigzan przez EMIitenta.......ccccocciieeicciiie et 222
14.5.2. Zgody, [iCeNCje, ZEZWOIENIA .. .uviii ettt e st e e s s rae e e e sraeeeeeanes 222
14.5.3. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy ........ccccveeeeciveeeecieeeeecieeeeenns 222
14.5.4. Zaprzestanie prowadzenia dziatalNoSCi......ccccuiiiieciiii i 222
14.5.5. Finansowanie podmiotOW SPOZa GIrUPY ....ececcureeeieciieeeeriieeeeeitieeeessireeessveeeeessseeeesssnsneessnnes 223
14.5.6. ODbCIgZani® MajgthU .....cccuvieiieiiiee et e et e e e e tte e e e ebt e e e e ebteeeeebeeeeeensaeaeeanes 223
14.5.7. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu WHasSN@gOo .......cccuvveeeeiiiiiiciee e 223
14.5.8. Utrata KONTrOlic...oooeecieeieeiiecieee ettt s 223
14.5.9. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne .......ccccccceeeeciieeieciiee e eccieee e 223
14.5.10. POStepPOWaNIa EZZEKUCYNE ...uiii ittt ettt eetee e e e e e et 223
14.5.11. Transakcja razgco NIEKOrzZYStNA.....cciccuiieiiiiiee e e 223
14.5.12. ROZWIgZanie EMITENTA ..occueeiiiiieeii ittt e e e s s sssibrr e e e e e s s s saaeneaeeee s 224
14.5.13. Y N O F: | = 1YL TSR 224
14.5.14. OboWigzKi INfOrMACYNE...cii i e et e e e 224
14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.......ccccceeecveeiiccieee e, 224
WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE EIMITENTA L.couutiiuiietieteeteenteesteesateeseeete e bt e steesaeesaeesatesateebeenveenes 224

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,

wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktéorym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien W-czesniejszego Wykupu oraz tryb

wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 9z 231



ADantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

15.1.2.

15.1.3.
15.1.4.

okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta
czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;........eeevevveiiiiiiiiiiiiiee e 224
Dzien Wczeséniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktdéry przypada nie
wczesniej niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia
Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego WYKUPU; ........eeeeevvveeeeiciieeeccineeenn, 224
Weczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW. .............. 225
z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtdwng (lub jej
czescig) oraz naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od
wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu
(a przypadku wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej
wszystkich Obligacji — od wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z

PONIZSZYM WYSZCZEEOINIENIEIM: 1o iitiieeieiiieeeetiee ettt e e sttt e e e sbae e e e sbee e e s sbee e e s sbeeeessreaeessanes 225

16. ODSETKI OD OBLIGACII (OPROCENTOWANIE) ...c.ooriiiiiiririereireetenie et 225

16.1.1.

16.1.2.

16.1.3.

16.2.1.

16.2.2.

16.2.3.

16.2.4.

16.2.5.

16.4.1.

Obligacje sg oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia). ....... 225
Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek. ........ccovveeeeeeeiecinireeeeee e, 225
Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje
sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Pfatnosci
(06 (1] =] O OO PP U OO U P TOPPTOPPTOTOPPPVPRIOt 225
Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiNIOWaNY PONIZE]). ..uveeeiciiiee ettt e e et e e e e tte e e s e bte e e e ebreeaeeraaeaeeanes 225
Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
225
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy
w ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu
Odsetkowego(z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego
(F Tord o T 1T 4o 1 e [0 TT=] ') R RS R 225
Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i
koncza sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli: .............. 225
Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdZnia sie
ze spetnieniem $wiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia
poprzedzajgceg dziert wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wtgcznie. 225
Stope Bazowaq stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla
okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW

BenchmarkS.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.... 226
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16.4.2. Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,Dziert Ustalenia Stopy
(2 20111 OSSR 226

16.4.3. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami (w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Korica Publikacji) lub gdy
nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci
WIBOR pzestanie by¢ reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik
Alternatywny skorygowany o Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposéb opisany
ponizej.226

16.4.4. Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikacji lub gdy
nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci
WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR.
Winnym przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia
Ustalenia Stopy Bazowej, w ktdrym WIBOR bedzie ponownie dostepny........ccccccvveeennees 226

16.4.5. Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej

16.4.6. Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zostaé
efektywnie zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wiacznie z tym dniem (w
przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajgcy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

226

16.4.7. Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi

16.4.8. Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta
Kalkulacyjnego. Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 18.2 Warunkdéw Emisji
informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania
Korekty lub informacje, ze Korekta nie jest Wymagana. ..........ccccecveeeeeciieeecciieeeeeciieee s 227

16.4.9. Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla
Okresu Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzier Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla daneo
OKresu OdSETKOWEEO0. ....cuviieieiiiieicieee ettt ettt e sttt e e et e e e s atr e e e s sabaeeesntaeeeesnsaeeesnnsaneeenn 227

16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkdw
Emisji odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika
FAN LT 0 F=Y A AT =Y o T RSP 227

16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkow Emisji lub stosowania Korekty........ccocveevciieeiniinennnns 227

16.5.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,60, to Marza ulegnie

zwiekszeniu o0 0,50 punktu procentowego (w skali roku); ......ccceeeeeiieeeeciieeeecieee e, 227
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17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

16.5.2. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po

Okresie Odsetkowym, w ktédrym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie
kdrego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na
poziomie powyzej 0,60. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego
Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje
o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego

obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartosé¢ Wskaznika Zadtuzenia do

Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,60. .........cccovvveeeeeeeecccnrrenennn. 227
SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACI. cuuvveeeeureeeesaireeeesautteeesareeeessseeessnaseeesssnseeesssnseeesssnsenessnnseees 228
DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA. .eeuvteiteeseteereeteesseesseesseesseesseessesssesssessssssssesssesssesssesssesssessnsesnses 228
PRZEDAWNIENIE ...utveeeuteeestteeeteeesseeessesesssesasseeasseaasseeessssesssssassesesnsesansssesssssansesesssessnsesensesesnsesensees 228
PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCIA uveeiveesreesnreenseeseesseesseessessssesssesssesssesssessssssnsesnsesssesssesssesssnssssesnsens 228
ZAWIADOMIENIA .. .veeuteeteesteeseeessteesseeseessessssesssesssesssessseessesssesssessssssssssssesssesssesssessseessesnsesssesssessses 228
ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY .eeuveeeiureesreeesseeessessssseesseessesassesesssessssesesssssnsesessssssssessssssesssesans 228
POSTANOWIENIA KONCOWE ..vveeuveesteesteesseessseenseesseesseessessssssssesssssssesssesssessssssnsesnsesssesssssssessssssnsesnsens 229

Definicje i objasnienia sSkrOtOW .........ccouiiii i 230
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA
2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i jego otoczeniem.

2.1.1. Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng w kraju

Poziom przychoddéw Grupy uzalezniony jest od poziomu zamoznosci ludnosci, ktéra zmienia sie w zaleznosci od
koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji
indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentéw, poziomu walut obcych wobec ztotego oraz polityki
fiskalnej panstwa. Poziom przychoddw Grupy uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytow mieszkaniowych
dla klientéw indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz
sktonnos¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys
finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki
kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujacych
rynek), pociggajac za soba zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane
preferencji klientéw.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajacego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wptynie
negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.2. Ryzyko zwigzane z wybuchem konfliktu zbrojnego na Ukrainie

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujacego z Polska.
W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyly sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czeSciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).
W wyniku tego nastgpity krotkoterminowe braki tych produktéw i/lub nastgpit gwattowny wzrost cen tych débr.
Duza cze$¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego, co miato
i w dalszym ciggu ma wptyw na wzrost kosztdw wykonawstwa inwestycji Grupy. Ponadto, wojna podniesie tez
ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabia ztotego, podnoszac
inflacje i zwiekszajac presje na podwyzki stop procentowych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz wystgpienie tego zdarzenia miato
znaczacy, negatywny wptyw na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg i moze mie¢ nadal w przysztosci. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie
wystepowata w przesztosci, albo skala oddziatywania innych konfliktéw zbrojnych nie miata istotnego wptywu na

dziatalnos¢ Emitenta i jego Grupy.
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2.1.3. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Grupa realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl
rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektow Spoétka moze nie generowad
istotnych wptywoéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu
naleznosci od klientédw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywdéw pienieznych w wymaganej wysokosci,
Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnosciag moga
negatywnie wptyngé na mozliwos¢ wywigzania sie przez Grupe z jej zobowigzan, a co za tym idzie spowodowac
koniecznosc zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg moga rowniez ograniczyé mozliwos¢
pozyskiwania przez Grupe podwykonawcdw oraz wptyngé na wzrost kosztdw oferowanych przez nich ustug.

Na Grupie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkéw
powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkow wtasnych lub poprzez
finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznos$¢ ponoszenia opfat za ustugi Swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze
wzrostem kosztéw Grupy, co moze miec negatywny wptyw na jej ptynnos¢ finansowa.

Grupa stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty zaréwno pod
katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na dostawy materiatow i ustug z odroczonymi
terminami ptatnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezagce monitorowanie
sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéow
osobno, jak i w skali catej Grupy. W przesztosci Emitent nie miat problemoéw z ptynnoscig finansowa.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.4. Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcéw lokali

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci
kredytéw mieszkaniowych dla nabywcéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek
dostepnosci takich kredytéw, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw lokali
mieszkalnych moze negatywnie wptyna¢ na wielko$¢ przychoddédw Grupy. Ponadto, zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujacej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie
mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moze mieé¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.5. Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Podmioty w branzy konkurujg ze soba w szczegdlnosci na nastepujgcych ptaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez banki
wspotpracujgce z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé na konieczno$¢: dostosowania oferty
do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania

wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikéw i ewentualnie skierowania dziatalnosci
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na inne rynki. Powyzsze czynniki prowadzi¢ mogg do zwiekszania kosztéw, a zatem mieé negatywny wptyw
na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosé¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.6. Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali

Grupa jest uzalezniona od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny popyt
na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw majg poziom zamoznosci spoteczenstwa, dostepnos¢ kredytdw (w tym
réwniez: wysokos¢ stop procentowych i marz kredytowych) oraz dziatania konkurencji. Niekorzystna zmiana
czynnikdéw ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy
rozwoiju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyka zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem dtugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych nakfadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw
dopiero po uptywie minimum 2 lat. Na dtugos¢ projektu deweloperskiego mogg mieé¢ wptyw w szczegdlnosci
nastepujgce zdarzenia: (i) biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu (ii)
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania lub wystgpienie
okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow, (iii) brak dostepu do finansowania, (iv) warunki pogodowe,
(v) opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vi) opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej
do podpisania aktow notarialnych sprzedazy (vii) btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym
lub zwigzane ze zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi. W przypadku wystapienia
ktéregos w ww. czynnikéw, moze dojs¢ do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego
kosztéw, a w skrajnym przypadku do braku mozliwosci ukoriczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko zwigzane ze wspotpracg z generalnymi wykonawcami

Grupa wspotpracuje z generalnymi wykonawcami, ktérzy sg odpowiedzialni za realizacje inwestycji wraz
z finalizacjg projektu oraz uzyskaniem wszelkich zezwolen niezbednych do bezpiecznego korzystania
z nieruchomosci. Kluczowymi kryteriami wyboru gtéwnego wykonawcy sg zaréwno doswiadczenie,
profesjonalizm, czy kondycja finansowa kontrahenta, jak rdwniez polisa ubezpieczeniowa obejmujgca wszelkie
ryzyka zwigzane z procesem budowy. Kondycja finansowa generalnego wykonawcy ma wptyw na terminowos¢

przekazania lokali klientom oraz posrednio na rentowno$¢ wypracowang przez Grupe.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.9. Ryzyko zwigzane z trudnosciami w uzupetnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Grupa prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntow pod przyszte
projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewni¢, iz w przysztosci pozyska ona odpowiednie grunty pod
lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczyé
nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonnos¢ uzyskiwania pozwoled na budowe, brak
dostepnosci do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczy¢, iz Grupa nie napotka nieoczekiwanych przeszkéd powodujgcych
zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntow pod budowe.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednia.

2.1.10. Ryzyko zwigzane z utratg najemcéw nieruchomosci komercyjnych

Grupa jest wtascicielem nieruchomosci komercyjnych w Warszawie, ktérych powierzchnia jest wynajmowana
w przewazajgcej wiekszosci najemcom zewnetrznym. Rozwigzanie umowy najmu przez ktdregokolwiek
z kluczowych najemcow moze negatywnie wptyngé na wizerunek budynku. W przypadku gdy najemca nie
wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, ogtosi upadtos¢ lub bankructwo, moze nastgpi¢ (tymczasowo lub
dtugoterminowo) opdznienie w ptatnosciach czynszu lub spadek wysokosci dochoddéw z wynajmu. Grupa moze
nie mie¢ mozliwosci skompensowania powyzszych zdarzen z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego
najemcy, ktéry zastgpitby poprzedniego. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych umodw
najmu z kluczowymi najemcami lub zastgpi¢ ich nowymi najemcami, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub
utraci¢ cze$¢ dochoddw, co z kolei moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa
i wyniki dziatalnosci Grupy. Jezeli wzrosnie wspdtczynnik pustostandw lub obnizone zostang stawki czynszéw
najmu, Grupa moze nie zrealizowac oczekiwanych stép zwrotu ze swoich projektéw lub w ogdle nie by¢ w stanie
wynajac¢ badz sprzedaé swoich nieruchomosci, co moze wywrzeé istotny negatywny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy, a tym samym na zdolno$¢ Emitenta do wypetnienia na rzecz
inwestoréw zobowigzan z tytutu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.2, Czynniki ryzyka zwigzane z oferowanymi instrumentami

2.2.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych s$rodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta

z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
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Swiadczenia te moga nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzarn z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadfuzenia lub istotnego pogorszenia wynikéw
finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze byé upadtos¢ Spétki, co w
konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkéw zainwestowanych w Obligacje.
Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemdéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawieraja
szereg klauzul, ktdérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatar i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze sta¢ sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostac¢ ogtoszenia upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zadania wczes$niejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnosc jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach iw kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji bedg zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztow postepowania upadtosciowego,
naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegad restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu, w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci
wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku

o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

Inwestorzy podejmujgc decyzje inwestycyjne powinni wiec byé w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zZwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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2.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne oparte o WIBOR lub wskaznik referencyjny, ktéry go zastapi,
na zasadach wskazanych w Warunkach Emisji Obligacji. Przy zmiennym oprocentowaniu Obligacji, w okresie
od Dnia Emisji do Dnia Wykupu mogg nastgpi¢ znaczace zmiany stopy bazowej Obligacji. Obnizenie stopy
bazowej Obligacji, moze wptynac na obnizenie rentownosci Obligacji.

Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb zmiana wartosci
wskaznika WIBOR lub zmiana wskaznika WIBOR na jego zamiennik okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw
instytucji finansowych wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartosé
WIBOR lub nowego wskaznika bedzie wyisza, rentownosé Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy wartosé
WIBOR lub nowego wskaznika bedzie nizsza, moze wptynga¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji.

W dniu 1 stycznia 2018 r. weszto w zycie Rozporzadzenie BMR, ktére ustanawia nowe zasady dla opracowywania,
udostepniania oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia
BMR, wskaznikiem referencyjnym jest, m.in., dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okredlenia kwoty
przypadajgcej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopa bazowg stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania
zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktéry jest ustalany
przez GPW Benchmark S.A.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majacego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym
kluczowych wskaznikéw referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikéw
referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikow referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktéorego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realiéw gospodarczych.

Rozporzgdzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczgce opracowywania takiego wskaznika
referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana. Zmiany te mogg wptyngé na
obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia Stopy Bazowe;j
Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze w konsekwencji wptyna¢ na
obnizenie rentownosci Obligacji.

W dniu 14 lipca 2022 r. zostata opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488), na podstawie ktérej Komisja
Nadzoru Finansowego, w przypadku wystapienia zdarzenia, o ktérym mowa w art. 23c ust. 1 Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako
wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst
majacy znaczenie dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilnosci Finansowej stanowisko zawierajgce informacje

o koniecznosci wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaznika referencyjnego, albo braku takiej koniecznosci.
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W dalszej czesci procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF wyda rekomendacje, w ktdrej wskazuje
na koniecznos¢ wyznaczenia zamiennika albo zamiennikéw, albo przedstawia stanowisko zawierajgce informacje
o odmowie wydania takiej rekomendacji wraz z uzasadnieniem. W oparciu o powyzsze Minister wtasciwy do
spraw instytucji finansowych moze okresli¢ w drodze rozporzadzenia informacje w zakresie zamiennika albo
zamiennikéw do kluczowego wskaznika referencyjnego.

Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy Roboczej
powotanej w zwigzku z planowang reforma wskaznikow referencyjnych (,,KSF”) w dniach 25 sierpnia 2022 r. oraz
1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako alternatywnego
wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sg informacje reprezentujgce
transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych
jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych
(ESMA).

Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych zaakceptowat
Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikdw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks WIRON. Z uwagi
na fakt, ze na reforme wskaznikdw referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie powigzanych elementéw,
proces ten bedzie roztozony w czasie. Narodowa Grupa Robocza okreslita w Mapie Drogowej, ze przy efektywne;j
wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikdw referencyjnych w Polsce zostanie
zrealizowana w catosci do konca 2024 roku, przy czym wdrozenie przez uczestnikdw rynku nowej oferty
produktéw finansowych stosujgcych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Zatozenia Mapy
Drogowej opracowanej w ramach Narodowej Grupy Roboczej wskazujg na gotowos¢ do zaprzestania
opracowywania i publikowania wskaznikow referencyjnych WIBOR i WIBID od poczatku 2025 roku. Nastepnie,
Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych na posiedzeniu w dniu 25
pazdziernika 2023 roku KSF podjat decyzje o zmianie maksymalnych termindw realizacji Mapy Drogowej, w ktérej
zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finansowego od stosowania WIBOR na rzecz nowo zawieranych umow
i instrumentdéw finansowych. Nowy termin zostat okreslony na koniec roku 2027.

Zmiany wskaznika referencyjnego WIBOR lub zmiana wskaznika referencyjnego stanowigcego stope bazowg
Obligacji mogg wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu oprocentowania Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu. W przypadku obnizenia stopy bazowej Obligacji dla Inwestora, sytuacja ta bedzie maita istotne
znaczenie z uwagi na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie nie osiggniecie zaktadanych zyskéw z
Obligacji. Natomiast obnizenia stopy bazowej Obligacji dla Emitenta oznacza nizsze koszty finansowania
dtuznego. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik referencyjny zastepujacy WIBOR bedzie wyzszy niz sam
WIBOR, dla Inwestora oznacza¢ bedzie wiekszg rentownosci Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania
dtuznego.

W przypadku zastgpienia wskaznika referencyjnego WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym, niewykluczone
jest, ze wskaznik taki moze by¢ mniej korzystny niz WIBOR.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Inwestorow okresla sie jako $rednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia moze w konsekwencji wptyng¢ na zmiane rentownosci Obligacji. Prawdopodobienstwo zaistnienia

tego ryzyka dla Inwestordw okresla sie jako wysokie.

2.2.3. Ryzyko przedterminowego wykupu na zgdanie Emitenta

Na zasadach opisanych w Warunkach Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu

dowolnej liczby Obligacji. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko skutecznego skrécenia zaktadanego okresu
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inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym Inwestor na etapie nabywania Obligacji nie ma
pewnosci czy okres, przez ktéry Obligacje generowaé bedg przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi

zapadalnosci Obligacji czy tez bedzie krétszy.

2.2.4. Ryzyko przedterminowego wykupu na zgdanie Obligatariuszy

W przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen uprawniajgcych
Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgdac wczesniejszego wykupu
Obligaciji.

W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a

Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

2.2.5. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowied Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkow Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmienié postanowiet Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem, co

moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.6. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegolnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego

postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.3. Czynniki zwigzane z Ofertg Obligacji

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenistwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazgda¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazac¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zgdanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy

po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
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systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjaé¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia interesow inwestorow lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji

o zawieszeniu instrumentdéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zagdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z z3daniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

1) na wniosek emitenta;

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrdét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktérego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodza uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki, o
ktorych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.
Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.
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2.3.2. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposodb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczerstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestoréw,
GPW, na zadanie KNF, majg obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesdw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu
instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wiasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panistwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z
zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséow inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia
przez emitenta dodatkowych warunkéw,
) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,
3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,
) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,
) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentdw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie
z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu w
alternatywnym systemie:
1
2

) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

) jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

4) po uprawomochieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw

finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
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dtuznych instrumentdéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadfosciowego emitenta dfuznych instrumentdéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéow finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

2.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu ASO Catalyst, obroét
obligacjami wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz
oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu
rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich

wycena moze rézni¢ sie od ceny emisyjne;j.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami bedzie
ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej
Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na rynkach finansowych wahaniom moze ulega¢ ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku
z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzgdzenia Propozycji Nabycia zapewnienie, ze Obligacje beda mogty
zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej cenie.

W przypadku, gdy organizator rynku podejmie uchwate o odmowie wprowadzenia Obligacji na dany rynek
Catalyst, moze to mie¢ istotny wptyw na ograniczenie mozliwosci zbycia Obligacji. Tym samym Obligatariusze
powinni mie¢ swiadomos¢, ze zwrot srodkdw zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem Wykupu moze
by¢ utrudniony. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien niniejszej Propozycji Nabycia zapewnienie, ze

Obligacje bedg mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

2.4. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowiag zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych
w subiektywnym odczuciu Emitenta i Firmy Inwestycyjnej. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk,
typowych dla instrumentu finansowego jakim s3g obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzgcych

dziatalnos$¢ deweloperska.
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1. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajac w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym s3
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktéow, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentow finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takie ze niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

W imieniu Emitenta:

g Elektronicznie
Elektronicznie Ma rek odnican
3 b Y przez
Piotr Stefan E-"Et’p';ar;y sz S
s iotr Stefan Wislicki Data: 2024.03.11
Wislicki Data: 2024.03.11 ROEfler 1;:;2;35+01'00'

12:50:19 +01'00°

3.2 Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny dla obligacji serii A
spotki Dantex Group spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (dawniej: Flavus spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.). zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi w Zataczniku Nr 1 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z p6Zn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy
i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych
faktéow, ktore mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych

do obrotu, a takie ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy

Elektronicznie

Elektronicznia :
Pigtr Ma rCi N podpisany przez Piotr Ra d Os*aw podpleany tai
: : Radostaw Krzyzak
jankewsiil oactonn 1 Krzyzak pata20240311
ata: .03. 3 s
an OWS I 17:45:44 +01°00" y 14:03:22 +071'00°
Piotr Jankowski Radostaw Krzyzak
Wiceprezes Zarzgdu Prokurent
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Iv. DANE O OBLIGACJACH

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone przez Emitenta na

ogdlne cele zwigzane z dziatalnoscig deweloperskg Grupy Emitenta.

Wszystkie informacje o biezacej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta beda publikowane jako
raporty biezgce na stronie internetowej www.dantex.pl.

Ponadto, zgodnie z Rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014
r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgce dyrektywe
2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE
Tekst majacy znaczenie dla EOG (tzw. Rozporzadzenie MAR) Emitent ma obowigzki notyfikacyjne, ktére beda

raportowane przez system ESPI (Elektroniczny System Przekazywania Informacji) i system EBI.

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje na okaziciela nieposiadajace formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,
niezabezpieczone, emitowane w serii A, o oprocentowaniu zmiennym.
Emisje obligacji jest realizowana na podstawie:

e art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a), b) lub d)
Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie
prospektu ani memorandum informacyjnego,

e Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 3 stycznia 2024 r. w przedmiocie emisji obligacji serii A oraz

e Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Emitenta z dnia 3 stycznia 2024 r. w sprawie

wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania.

4.3. Wielko$¢ emisji
W ramach serii A Emitent wyemitowat 20.000 (dwadziescia tysiecy) Obligacji o tacznej wartosci nominalnej

20.000.000 (dwadziescia miliondw) ztotych.

4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Wartos¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw diuznych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika nr 4
do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje serii A

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji 04.01-16.01.2024

Obligacji

Data przydziatu Obligacji 24 stycznia 2024
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do 20.000 (dwadziescia tysiecy)
20.000 (dwadzieécia tysiecy)
1.000 (jeden tysiac) ztotych
1.000 (jeden tysiac) ztotych

Liczba osdéb, ktére ztozyly zapisy na 89

Obligacje

Liczba oséb, ktérym przydzielono Obligacje 89

Informacji czy osoby, ktérym przydzielono Emitent przydzielit 2 956 obligacji podmiotom powigzanymi z
Obligacje w ramach przeprowadzonej Emitentem w rozumieniu przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu
subskrypcji nie s3 podmiotami Alternatywnego Systemu Obrotu. Wszystkie 2 956 obligacji
powiazanymi z Emitentem w rozumieniu zostaty przydzielone Autoryzowanemu Doradcy i podmiotom z
przepisbw § 4 wust. 6 Regulaminu nim powigzanym.

Alternatywnego Systemu Obrotu

Nazwy (firmy) subemitentow Nie dotyczy

& Tor s - I (S T IRV G I o I G Y74 (o )/l tgczne koszty emisji Obligacji wyniosty 590 500,00 zt, w tym: a)
TR E VR E [ LN NG N G GIVRIUI LM Przygotowania i przeprowadzenia oferty, w tym sporzadzenia
ze wskazaniem wysokosci kosztéw wedtug dokumentu informacyjnego, b) Emitent nie zawart umoéw o

subemisje; c) promocji oferty — 0 zt

ich tytutow

(Y (e Yo E N (e 4 [T -1 1 T Y/l I G X7A GV Koszty emisji ujmowane s3 w ksiegach (i prezentowane w
O LI L T LG L Ty Mtul bilansie) w  momencie poniesienia  jako rozliczenia
IR A L e IR Ll Miedzyokresowe kosztow. Nastepnie ujmowane s w biezacym
e wyniku finansowym jako koszty finansowe (w czesci dziatalnosci
finansowej emitenta) w wartosci proporcjonalnej do czasu na
jaki obligacje zostaty wyemitowane

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 87

4 lit. a Rozporzadzenia prospektowego.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 143

4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust.

4 lit. d Rozporzadzenia prospektowego

4.6. Wykup Obligacji
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 24 stycznia 2026 roku, z zastrzezeniem pkt. 13.2. Warunkow Emisji.

Szczegotowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt. 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.4. Dokumentu Informacyjnego).
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Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt. 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktérych zapisane bedg Obligacje.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania swiadczenia z tytutu Wykupu,
przypadajgcego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Woczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatgcznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.4. Dokumentu Informacyjnego).

Na dziern sporzqdzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystgpity przestanki uprawniajqce

Obligatariuszy do zqdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Wczesniejszy wykup na Zzgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup catosSciowy
lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesSciowy skutkujacy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtdwnej,
nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji) w kazdym z Dni Roboczych, poczagwszy od Dnia Ptatnosci
Odsetek za | Okres Odsetkowy, na zasadach okreslonych w pkt 15 Warunkow Emisji, stanowigcych zatgcznik

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4 Dokumentu Informacyjnego).

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjiami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzqgcego ASO GPW,
na ktorym dokonywany jest obrot papierami wartosciowymi podlegajgcymi przedterminowemu wykupowi,

0 zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegéfowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji zamieszczonymi
w pkt. 8.4 Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczen z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysokosé oprocentowania Obligacji jest réwna Stopie Bazowe] powiekszonej
o0 Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysokos¢
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw

Interbank Offered Rate).

Marza wynosi 4,80% (cztery procent 80 /100) w skali roku.
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Sposob ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.3 Warunkéw Emisji (pkt. 8.4 Dokumentu

Informacyjnego).

Numer  Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzie danego Okresu | Dzien Ustalenia
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych

1. Dzien Emisji 24 kwietnia 2024 r. 19 kwietnia 2024

2 24 kwietnia 2024 r. 24 lipca 2024 r. 19 lipca 2024

3 24 lipca 2024 r. 24 pazdziernika 2024 r. 21 pazdziernika 2024

4 24 pazdziernika 2024 r. 24 stycznia 2025 r. 21 stycznia 2025

5. 24 stycznia 2025 r. 24 kwietnia 2025 r. 18 kwietnia 2025

6 24 kwietnia 2025 r. 24 lipca 2025 r. 21 lipca 2025

7 24 lipca 2025 r. 24 pazdziernika 2025 r. 21 pazdziernika 2025

8 24 pazdziernika 2025 r. 24 stycznia 2026 r. 21 stycznia 2026

4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego

zabezpieczenia

Obligacje sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

4.9, Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot

Obligacje s3 emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

4.10. Wartosci zaciaggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych,
ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie
zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Emitent oswiadcza, ze warto$¢ zobowigzan Emitenta w ujeciu jednostkowym na dzien 30 wrzesnia 2023 r.
wyniosta 0,00 min zt., w tym:

e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytow i pozyczek, obligacji i leasingu: 0,00 min zt

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 0,00 min zt

e zobowigzania przeterminowane: 0,00 min zt

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan w ujeciu skonsolidowanym grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy
Emitent, na dzier 30 wrzesnia 2023 r. wyniosta 589,3 min zt., w tym:

e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 52,8 min zt

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytow, pozyczek, obligacja i leasingu: 54,2 min zt

e zobowigzania przeterminowane: 11,3 min zt

Prognozowana warto$s¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tacznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziomie odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej przez Emitenta i bedzie utrzymywana na bezpiecznym poziomie. Szacunkowa (mogaca ulec

zmianie) wartos¢ zobowigzan finansowych oraz szacowana struktura finansowania Emitenta rozumiana jako

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 28 z 231



ADantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

wartosc i udziat procentowy zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek, emisji dtuznych papieréw wartosciowych,

leasingu w sumie pasywoéw bilansu Emitenta, wyniesie:

e na ostatni dzien roku obrotowego, w ktdrym nastgpi emisja odpowiednio: nie wiecej niz 60,0 min zt, nie
wiecej niz 96%,

e na dzien konczacy okres dwunastu miesiecy od Dnia Emisji odpowiednio : nie wiecej niz 60,0 min zi, nie

wiecej niz 96%.

Prognozowana warto$¢ skonsolidowanych zobowigzan Grupy Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji
(tacznie ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziomie odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej przez Grupe Emitenta i bedzie utrzymywana na bezpiecznym poziomie. Szacunkowa (mogaca ulec
zmianie) wartos$¢ skonsolidowanych zobowigzan finansowych oraz szacowana struktura finansowania Grupy
Emitenta rozumiana jako wartos¢ i udziat procentowy zobowigzan z tytutu kredytéw i pozyczek, emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, leasingu w sumie pasywow bilansu Emitenta, wyniesie:

na ostatni dzien roku obrotowego, w ktérym nastgpi emisja odpowiednio: nie wiecej niz 262,2 min zi, nie wiecej
niz 40%,

na dzien konczacy okres dwunastu miesiecy od Dnia Emisji odpowiednio : nie wiecej niz 262,2 min zt, nie wiecej
niz 40%.

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdanie finansowe za 2022 rok sg udostepniane na

stronie internetowej Emitenta pod adresem www.dantex.pl.

Emitent nie posiada zobowigzan z tytutu innych dtuznych papieréw wartosciowych.

4.11. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujgcej oceny oraz odestanie do
szczegotowych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dfuznych
instrumentéw finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytulu posiadania dituznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz premii w

rozumieniu Warunkdéw Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane s3 nastepujace prawa:

. w okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtownej
w przypadku wczedniejszego wykupu na zagdanie Emitenta,

. prawo do zgdania w okresSlonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego Iub
wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyzej.
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Ogdlne informacje o zasadach opodatkowania dochoddéw zwigzanych z posiadaniem iobrotem dtuznymi
instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje maja charakter ogdlny i nie stanowig petnej,
wigzacej i wystarczajacej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu dochoddw uzyskanych z
Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegétowych i kompletnych informacji na temat podatkéw od dochodu
uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad osdb i podmiotéow uprawnionych do $wiadczenia ustugi
doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujgce uregulowania prawne, ustanawiajgce ptatnikiem podatku
domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobdr podatku.

Podatek od oséb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2587 z pdzn. zm.) ,Ustawa PDOPr”.

Dochody uzyskiwane przez podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych oraz
dochody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych podlegaja opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.
Podatnicy tego podatku zobowigzani sg do poprawnego zaklasyfikowania tego rodzaju przychodéw do
odpowiedniego zrddfa, tj. ustalenie czy stanowi on przychdd z zyskow kapitatowych okreslony w art. 7b ust. 1
pkt 6 Ustawy o PDOPr czy tez, w odniesieniu do okreslonej art. 7b ust. 2 grupy podmiotow, przychéd z innych
zrédet.

Niezaleznie natomiast od klasyfikacji dochdd podlegac bedzie opodatkowaniu wedtug stawki 19% (art. 19 ust. 1

pkt 1 Ustawy o PDOPr).

Opodatkowanie 0séb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od o0sdb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang ze
sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie
lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papieréw wartosciowych taczy sie z pozostatymi
dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych
dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie
miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybraé uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty),
okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedaiy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych
dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie
miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybra¢ uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty),

okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.

Podatek od 0sdb fizycznych

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 30z 231



ADantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Zasady opodatkowania dochoddéw oséb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych (t.j, Dz.U. z 2022 r. poz. 2647, z pézn. zm.) ,Ustawa PDOFiz".

Zgodnie z trescig art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy od uzyskanych dochoddéw (przychoddw) z tytutu odsetek i
dyskonta od obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w wysokosci 19%. Zryczattowany
podatek pobiera sie bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania, z zastrzezeniem art. 24 ust. 5 pkt 1i 4, ust.
5a, 5d i 5e (art. 30a ust. 6 Ustawy o PDOFiz). Podatnik nie tgczy ww. dochodéw (przychoddéw), z dochodami
opodatkowanymi na zasadach okreslonych w art. 27.

Zasady dokonywania ptatnosci zryczattowanego podatku dochodowego od oséb fizycznych okredla art. 41
Ustawy o PDOFiz.

Obowigzki pfatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 w zw. ust. 4 ww. artykutu petnig zasadniczo osoby fizyczne
prowadzace dziatalnos$¢ gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne
niemajgce osobowosci prawnej, ktore dokonujg wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozycji podatnika
pieniedzy lub wartosci pienieznych m.in. z tytutéw wymienionych w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 Ustawy o PDOFiz.
S one stosownie do tresci powotanego przepisu zobowigzane do pobrania, w dniu dokonania wyptaty
zryczattowanego podatku dochodowego od tych wyptat.

Przy czym, w mysl| art. 41 ust. 4d oraz ust. 10 Ustawy o PDOFiz obowigzki ptatnika petnig podmioty prowadzace
rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikbw oraz podmioty prowadzace rachunki zbiorcze,
za posrednictwem ktorych naleznosci z tych tytutdéw sg wyptacane, jezeli dochody (przychody) te zostaty
uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych
rachunkach, a wyptata swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw.

Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku bez
potracenia o koszty uzyskania przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4da powyiszej ustawy w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4d i 10, podmioty dokonujace
wyptat naleznosci za posrednictwem rachunkéw papieréw wartosciowych albo rachunkéw zbiorczych
sg obowigzane do przekazania podmiotom prowadzgcym te rachunki informacji o wystepowaniu pomiedzy nimi
a podatnikiem powigzan w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 oraz przekroczeniu kwoty, o ktdrej mowa w ust. 12,
co najmniej na 7 dni przed dokonaniem wypfaty. Podmioty przekazujgce te informacje sg obowigzane do jej
aktualizacji przed dokonaniem wyptaty w przypadku wystgpienia zmiany okolicznosci objetych tg informacja.

W takiej sytuacji dla potwierdzenia aktualnych obowigzkéw ptatnika nalezy skorzysta¢ z ustug doradcy
podatkowego.

Powyisze zasady nie majg zastosowania do osob fizycznych prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg, ktoére
otrzymany przychdd z odsetek od obligacji powinny wykazywac jako przychdd z dziatalnosci gospodarczej

opodatkowany na zasadach wtasciwych dla opodatkowania tego rodzaju przychodéw.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Od dochodéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spétkach majacych osobowos¢ prawng, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art.
30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papierow
wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajgcych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochodéw (przychoddw)

z przedmiotowych tytutdw nie tgczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych.
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Dochodem, o ktérym mowa w art. 30b ust. 1 lit a) Ustawy o PDOFiz, jest osiggnieta w roku podatkowym rdznica

miedzy suma przychodow uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papierow wartosciowych a kosztami uzyskania
przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem art.
24 ust. 13§ 14.

Po zakoriczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia
papieréw wartosciowych, i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o PDOFiz.

Podatek dochodowy zagranicznych oséb fizycznych i prawnych

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o PDOFiz osoby fizyczne, ktére nie posiadajg dla celéw podatkowych miejsca
zamieszkania na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw
osiggnietych na terytorium Polski (tzw. ograniczony obowigzek podatkowy). Za takie natomiast, w mysl art. 3 ust.
2b pkt 5) powotanej ustawy, uwaza sie dochody z papieréw wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw
finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej w ramach regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw
albo instrumentow oraz z realizacji praw z nich wynikajgcych.

W zwigzku w powyzszym, zgodnie z trescig art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytutu
uzyskanych na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace polskimi rezydentami
podatkowymi, dochodéw z odsetek od obligacji wynosi 19% przychoddéw na dzief sporzadzenia dokumentu
informacyjnego.

W mysl art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz ptatnicy pobierajacy podatek z tytutu odsetek od obligacji moga
zastosowacd stawke podatku wynikajgcg z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie
pobra¢ podatku w wypadku gdy zgodnie z takg umowa jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji
potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.

Mozliwos$¢ zastosowania obnizonej stawki podatku zostata przewidziana dla nierezydentéw dokonujgcych zbycia
papieréw wartosciowych. Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej,
wynikajacej z umoéw zapobiegajacych podwdjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie,
pod warunkiem przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granica dla
celéw podatkowych (tzw. Certyfikat rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowe;.
Zasady odnoszgce sie do podatnikdow podatku dochodowego od oséb prawnych bedacych polskimi
nierezydentami przewidziane zostaty w art. 21 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z trescig art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, przychodéw z
odsetek obligacji wynosi 20% przychoddw. Powyzsze przepisy, w mysl art. 22a oraz art. 21 ust. 2 Ustawy o PDOPr,
stosuje sie z uwzglednieniem umow w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest
Rzeczpospolita Polska.

Ponadto, przy spetnieniu warunkéw okreslonych w art. 21 ust. 3 Ustawy o PDOPr, przychody z odsetek mogg
skorzystac ze zwolnienia. Zwolnienie to zastrzezone jest jednak dla spotek powigzanych z emitentem obligacji.
Zasady dokonywania ptatnosci z tytutu podatku dochodowego dla podatnikéw podatku dochodowego od osdéb
prawnych bedgcych nierezydentami okreslone sg szczegétowo w art. 26 Ustawy o PDOPr.

Obowigzki ptatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 ww. artykutu petnig zasadniczo osoby prawne, jednostki

organizacyjne niemajace osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedgce przedsiebiorcami, ktére dokonujg
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wyptat naleznosci z tytutdw wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1. S3 one stosownie do tresci
powotfanego przepisu zobowigzane do pobrania, w dniu dokonania wyptaty zryczattowanego podatku
dochodowego od tych wyptat. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji.
Przy czym, w mys$| art. 26 ust. 2c ww. ustawy w przypadku wyptat naleznosci z tytutu odsetek od papieréw
wartosciowych zapisanych na rachunkach papieréow wartosciowych albo na rachunkach zbiorczych obowiazek, o
ktérym mowa w ust. 1, stosuje sie do podmiotédw prowadzacych rachunki papieréw wartosciowych albo rachunki

zbiorcze, jezeli wyptata naleznosci nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z trescig art. 1 ust 1 ustawy dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (,,ustawa o PSD”)
podatkowi od spadkéw i darowizn podlega m.in. nabycie przez osoby fizyczne wtasnosci praw majgtkowych
wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem: dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu,
zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczyncy czy zachowku, jezeli
uprawniony nie uzyskat go w postaci uczynionej przez spadkodawce darowizny lub w drodze dziedziczenia albo
w postaci zapisu.
Nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw
zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn,
jezeli:

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt

obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majatkowe dotyczgce papierow wartosciowych sg wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.

Przepisy ustawy o PSD przewidujg dla okreslonych grup podatnikdw zwolnienia od opodatkowania lub obnizenie
stawek podatkowych w sytuacji wystgpienia okreslonego w ustawie rodzaju pokrewienstwa lub powinowactwa
albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawcg albo pomiedzy darczyncy i
obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 ustawy o PSD. Ponadto zgodnie z art.
4a ww. ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo, ojczym i macocha, objeci zostali zwolnieniem
od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak okreslonymi przepisami obowigzkami
informacyjnymi.
W sytuacji, w ktérej podatnik nie bedzie uprawniony do skorzystania z ww. zwolnienia i dokona zaptaty podatku,
jego warto$é, w mysl art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz, bedzie obnizata dochdd uzyskany ze zbycia papieréw
wartosciowych.
Stosownie do tresci powotanego przepisu wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia
udziatow w spétce kapitatowej, papieréw wartosciowych oraz tytutéw uczestnictwa w funduszach kapitatowych,
otrzymanych w drodze darowizny
—w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku od spadkdw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji podatnik powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z trescig art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
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cywilnoprawnych (,ustawa o PCC”) podatkowi podlega umowa sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw
majgtkowych, z wyjgtkiem sytuacji, w ktorej przynajmniej jedna ze stron umowy jest opodatkowana podatkiem
od towardw i ustug lub tez jest z tego podatku zwolniona.

W takim przypadku zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b ustawy o PCC). Zgodnie z trescig art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej ustawy, kupujacy zobowigzany jest do
uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dokonania transakgji.

Obowigzek zaptaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie wystgpi natomiast w przypadku, o ktérym mowa
w art. 9 pkt 9 lit a-d ustawy o PCC. W mysl powotanego przepisy zwalnia si¢ od podatku sprzedaz praw
majatkowych bedgcych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi firmom inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za
posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w
ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku
regulowanym albo w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3
pkt 9 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy
inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym
swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli pfatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytacznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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V. DANE O EMITENCIE
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres gitéwnej strony

internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Dantex Group spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Poprzednia nazwa (firma): Flavus spdtka z ograniczonq odpowiedzialnosciq sp.k.

Nazwa (firma) skrécona: Dantex Group sp. z 0.0.
Kraj siedziby: Polska

Siedziba Warszawa

Adres poczty elektronicznej: biuro@dantex.pl
Adres strony internetowej: www.dantex.pl

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

259400GOXA4FHNHW7G85

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie z umowag spotki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
przepisdw prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spoétek Handlowych.
Spoétka powstata 3 stycznia 2024 roku jako spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, wpisana do Krajowego
Rejestru Sgdowego w Rejestrze Przedsiebiorcéw w dniu 3 stycznia 2024 roku w wyniku przeksztatcenia ze spoétki
Flavus spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. wpisanej do Krajowego Rejestru Sgdowego w Rejestrze

Przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000606220.

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 3 stycznia 2024 roku spo6tka Dantex Group sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001076437.
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5.5. Informacja czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub
zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos$¢ prowadzona przez Emitenta oraz jego spotki zalezne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub

zgody.

5.6. Krétki opis historii Emitenta
Poczatki dziatalnosci Grupy Kapitatowej Flavus spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. siegajg 1983 roku.
Firma poczatkowo dziatata w branzy odziezowej. Dantex SC sp. z 0.0. zostata zatozona w 1989 r. Wktad do spotki
stanowity przedsiebiorstwa: 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 nastagpit intensywny rozwoj prowadzonej dziatalnosci. Spétka uzyskata status jednego
z najwiekszych producentéw odziezy na eksport. Produkcja odbywata sie w dwdch witasnych zaktadach
produkcyjnych, tj. w Grudusku i Nasielsku oraz przez ok. 30 firm podwykonawczych. Zaktady produkcyjne zostaty
sprzedane w 2009 2011 r.
0Od 1995 r. Spotka rozpoczeta dziatalnos¢ deweloperska.
W latach 1996 — 1999 Grupa Flavus ukonczyta realizacje 5 budynkow biurowych przy ul. Ptockiej 9-13 na
warszawskiej Woli o fgcznej powierzchni ok. 14 tys. mkw. Dwa z nich zostaty przez Grupe sprzedane.
W latach 2004 — 2005 w tej samej lokalizacji ukoriczono budowe dwdéch nowych biurowcdw o tacznej powierzchni
ok. 9 tys. mkw. Do dzi$ stanowig one siedzibe Sgdu Okregowego w Warszawie oraz spétek z Grupy Flavus.
W 2006 r. Grupa wybudowata swoj pierwszy projekt biurowy na Mokotowie — przy ul. Cybernetyki 19A dostarczyt
on ok. 9 tys. mkw. GLA.
W 2009 r. przy Cybernetyki 19B powstat kolejny etap projektu biurowego, tym razem na 10 tys. mkw. GLA.
W tym okresie Grupa realizowata réwniez budowe wieloetapowych projektéw mieszkaniowych w Warszawie,

z ktérych najwieksze to:

Nazwa inwestycji Liczba mieszkan Ukonczenie ostatniego etapu
Przy Arkadii 922 2020
Osiedle Miasto Wola 842 2022
Osiedle Dobrolin 609 2012
Osiedle Dobra Wola 587 2018
Rondo Wiatraczna 470 2018
Burakowska 16 264 2016

3 stycznia 2024 r. nastgpita rejestracja przeksztatcenia spotki Flavus spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig

sp.k. w Dantex Group sp. z 0.0.

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia
Na dzien 30 czerwca 2023 r. na kapitaty wtasne Emitenta sktadaty sie nastepujgce pozycje:
e kapitat podstawowy w wysokosci 50 000,00 zt;
kapitat zaktadowy wykazywany jest w bilansie w wysokosci nominalnej wynikajacej ze statutu Spétki, zgodnie z
wpisem do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego;
e Kapitat zapasowy w wysokosci 2 125 727,51 zt;
e zysk netto biezgcego okresu w wysokosci 10 486 935,75 zt;
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e  Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego w wysokosci -10 574 204,88 zt.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.
Zgromadzenie Wspdlnikéw Emitenta moze tworzy¢ fundusz zapasowy (kapitat zapasowy), fundusz rezerwowy

(kapitat rezerwowy) oraz inne fundusze celowe.

Na dzien 3 stycznia 2024 r. kapitat zaktadowy spétki Emitenta wynosi 50 000,00 zt i dzieli sie na 1000 udziatéw o

wartosci nominalnej 50 zt kazda.

Na dzien 30 czerwca 2023 r. na skonsolidowane kapitaty wtasne Grupy Emitenta sktadaty sie nastepujace pozycje:
e kapitat podstawowy w wysokosci 50 000,00 zt;
kapitat zaktadowy wykazywany jest w bilansie w wysokosci nominalnej wynikajacej ze statutu Spétki, zgodnie z
wpisem do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego;
e Kapitat zapasowy w wysokosci 360 690 033,83 zi;
e  Kapitat z aktualizacji wyceny w wysokosci 33 436,59 zi;
e  Zysk (strata) z lat ubiegtych w wysokosci -12 748 723,47 zt;
e Zysk netto biezgcego okresu w wysokosci 14 301 574,56 zt;
e Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego w wysokosci -10 574 204,88 zt.

5.8. Oswiadczenie emitenta stwierdzajace, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczaja do
pokrycia jego biezgcych potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, a jesli nie - wskazanie w jaki sposdb zamierza zapewni¢ potrzebne
dodatkowo aktywa obrotowe

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg na pokrycie jego biezgcych potrzeb w okresie

12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zakladowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajgcych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji

Nie dotyczy z uwagi na swa forme prawng Emitent nie przeprowadzit i nie moze przeprowadzac emisji obligacji

zamiennych na akcje z prawem pierwszenstwa do objecia akgji.

5.11. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byly notowane papiery
wartosciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw

finansowych. Emitent nie wystawiat kwitéw depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.
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5.12. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majacych istotny wptyw na

jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej

5.12.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania
Marek Roefler Prezes Zarzadu Emitenta Wspdlnik Emitenta, posiada 70% akcji
Emitenta i Cztonek Zarzadu Emitenta.
Piotr Wislicki Wiceprezes Zarzadu Wspdlnik Emitenta, posiada 30% akcji

Emitenta i Cztonek Zarzadu Emitenta..

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta.

Ponadto, w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta wchodza:

Flavus Spz oo, 01-231 Warszawa
SpEL ul. Plocka 9711

Damtex Sp.z o.0. 01-231 Warszawa
S K ul Plocka 9711
DANTEY Wileza | 01-23]1 Warszawa
Sp.z oo, ul Plocka 9711
Emm 01-231 Warszawa
P— ul Plocka 9/11
DANTEX Sp-z |9} 23] Warsszawa
o0 Rondo ul. Plocka 9711
Whiatracema Sp. K. )
Dantex Warynski [ 01-231 Warszawa
Sp.zo.o. ul. Plocka 9711
Dantex Warynsk: | 01-231 Warszawa
Sp.zo.0.spk. ul Flocka 9711
Dantex Warynski IT | 01-231 Warszawa
Sp.zo.o. ul. Flocka 9711
Dantex Warmskn IT [ 01-231 Warszawa
Sp.zo.0.spk. ul Flocka 9711
Diantex Warynski 01-23]1 Warszawa
II Sp. z 0.0 ul. Flocka 9711
Dantex Warynsk: | 01-231 Warszawa
IO 5p. z o0 spk. nul Placka 9/11
Ursus Vita 01-23]1 Warszawa
Sp.zoo. ul. Flocka 911
Pustolla 01-23] Warszawa
Sp.zowo. ul. Flocka 9711
Whatsun 01-23]1 Warszawa
Sp.zo.o. ul Plocka 911

Emitent jest jednostka dominujgcg w Grupie Kapitatowej.

5.12.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgacymi w

sktad organéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami Emitenta
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Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub

osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi udziatowcami

Emitenta, poza tymi wykazanymi w pkt. 5.12.1.

5.12.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad

organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami

Emitenta a Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzgdzajgcych i

nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzadzajgcych inadzorczych a
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi

udziatowcami.

5.13. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem wartosciowym i
iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych grup produktow, towardw i ustug albo, jezeli jest to istotne,
poszczegolnych produktéw, towarow i ustug w przychodach ze sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowe;j
i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

Spétka Dantex Group sp. z 0.0. (do dnia 03.01.2024 r. Flavus spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.)

(,Emitent”) jest spotka holdingowa Grupy Kapitatowej (,,Grupa Dantex”) prowadzacej od 1995 r. dziatalnos¢ na

rynku deweloperskim w Warszawie.

70% udziatéw Emitenta nalezy posrednio do Pana Marka Roeflera, a 30% udziatdw posrednio do Pana Piotra

Wislickiego. Obaj Panowie nalezg do pierwotnych zatozycieli Grupy Dantex.

Na przestrzeni wieloletniej dziatalnosci Grupa Dantex zrealizowata 30 inwestycji mieszkaniowych, przekazujgc

Klientom ok. 5 300 lokali. Ponadto Grupa posiada projekty biurowe o fgcznej powierzchni najmu wynoszacej 34

tys. m? oraz galerie handlowa o powierzchni najmu ok. 7,5 tys. m? - wszystkie zlokalizowane w Warszawie.

Grupa na 30.09.2023 r. prowadzita budowe 3 projektéw w Warszawie liczagcych tacznie blisko 1,5 tys. lokali.

Grupa w ostatnich latach sprzedawata ok. 500 lokali rocznie: w 2021 r. 474 lokali, w 2022 r. 562 lokale oraz 434

lokale w okresie 1-3Q 2023 r.

W 2022 r. Grupa osiggneta 409 min zt przychoddéw ze sprzedazy oraz 92 min zt zysku netto. Na 30.06.2023 r.

kapitaty wtasne Grupy wyniosty 352 min zt przy ujemnym dtugu netto (-72 min zt).

Wyniki finansowe (w min zi)

908
- 847 846
2306 316 346 352

2020 2021 2022 25 1H 202?;72

W Aktywa  m Kapital wlasny Diug netto
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Liczba sprzedanych lokali (umowami deweloperskimi i przedwstepnymi)

562
462 474 434
376 348 I

2018 2019 2020 2021 2022 1-3Q 2023
Zrédto: Emitent
Projekty — lokalizacja
A
AURORA ¢ o e — : L e N

3 ’ . Autonomia
Warszawa Praska

Zrédto: Emitent; ©autorzy OpenStreetMap, www.openstreetmap.org

Projekty - harmonogram

% lokali 2023

Liczba sprzedanych

Nazwa inwestycji Lokalizacja lokali

Osiedle Aurora bud. FGHI Warszawa 400 100%™
Ursus Vita D2 Warszawa 190 98%
Osiedle Aurora bud.JiK Warszawa 155 95%
Ursus Vita D3 Warszawa 155 77%
Osiedle Aurorabud.LiM Warszawa 142 0%**
Autonomia Praska Warszawa 199 7%
Ursus Vita D4 Warszawa 232 0%

Liczba lokali gotowych i w realizacjido zakoriczeniaw latach

Solinska Warszawa 45
Stalowa Warszawa 108
Antoniewska Warszawa 175
Bohateréw Wrzesnia Warszawa 49
Ku Wisle Warszawa 112
Wat Miedzeszyriski Warszawa 290

tacznie planowane do zakorczenia w latach

‘tacznie w realizacji oraz planowane do zakorczenia w latach

* Budynki FGHI w catosci zostaty sprzedane do funduszu z segmentu PRS (mieszkania na wynajem)
** Sprzedaz mieszkar w ramach projektéw rozpoczeto w grudniu 2023 r.
Zrédto: Emitent

Projekty w budowie
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W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw w budowie:

Dane nam? PUM (wtys. zf)

. . a . Lokale . Szacowane przez
fg:lgﬁﬁggg%; ) za;s;g::le T::]_I\;I Lokale ogélem  sprzedane Cenanetto  Kosztgruntu K(‘:)S:; ;er‘::ii?l Marzabrutto  Emitentaprzychody
30.092023 (wminzt)
Osiedle Aurora bud. FGHI* 1Q2024 19750 400 400 19% 230,0
Ursus Vita D2 102024 10086 190 187 19% 105,8
Osiedle Aurorabud.J i K 202024 9474 155 148 28% 113,5
Ursus Vita D3 402024 8174 155 119 22% 91,6
Osiedle Aurora bud. LiM 3Q2025 8199 142 Q** 32% 106,8
Autonomia Praska 302025 10107 199 13 42% 176,3

Ursus Vita D4¥** 102026

* %

* Budynki FGHI w cafosci zostaty sprzedane do funduszu z segmentu PRS (mieszkania na wynajem)

Sprzedaz mieszkann w ramach projektdow rozpoczeto w grudniu 2023 r.
*** Budowa rozpoczeta w grudniu 2023 r.

Zrédto: Emitent

Grupa jest aktualnie w trakcie budowy blisko 1,5 tys. lokali, z ktérych na dzien 30.09.2023 r. ok. 60% byto juz
zakontraktowanych, a sprzedaz 25% (ok. 370 lokali) rozpoczeta sie po 30.09.2023 r. Grupa szacuje tgczne
przychody z budowanych obecnie projektéw na ok. 1 mld zt.

Najwiekszym z obecnie prowadzonych projektéw jest Osiedle Aurora zlokalizowana w dzielnicy Wtochy. W
ramach inwestycji powstaje obecnie ok. 700 lokali, ktére niemal w catosci zostaty sprzedane.

4 budynki liczgce tgcznie 400 lokali w catosSci zostaty sprzedane w 2022 r. do szwedzkiej grupy Heimstaden
dziatajacej w segmencie mieszkan na wynajem (PRS). Rozpoczecie sprzedazy budynkéw L i M w najnowszym
etapie Osiedla Aurora nastgpito w grudniu 2023 r.

Drugim wieloetapowym projektem w budowie jest projekt Ursus Vita, w ramach ktdrego powstaje obecnie 577
lokali w trzech etapach. Dwa etapy sg sprzedane prawie w 100%, natomiast sprzedaz kolejnego rozpoczeta sie w
grudniu 2023 r.

W realizacji jest takze jednoetapowa inwestycja na warszawskiej Pradze o nazwie Autonomia Praska. Budowa

ruszyta w 3Q 2023 r. i ma zosta¢ zakoriczona w 3Q 2025 r. Projekt sktada sie z 199 lokali.

Bank ziemi Grupy Emitenta
W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw planowanych

do realizacji na gruntach posiadanych:

Dane nam?PUM (wtys. zi)

Szacowane przez
Kosztgruntu Marzabrutto Emitentaprzychody
(wmlinzt)

Rozpoczecie Zakonazenie Koszt realizagi (bez

Projekty planowane Wy budowy Lokale ogotem Cenanetto gruntu)

Soliriska 202024 202026

Stalowa 202024 202026 5314 108 20% 85,7
Antoniewska 102025 1Q.2027 8700 175 43% 130,5
Bohaterdéw Wrzesnia 10,2025 1Q.2027 2 800 49 40% 50,4
Ku Wisle 102025 102027 5880 112 35% g4,1

202028

Wat Miedzeszyriski 202026

Zrédto: Emitent, wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji przysztych wynikéw.

Grupa posiada grunty przeznaczone pod budowe kilku projektéw w Warszawie, liczgcych tgcznie blisko 800 lokali,
ktorych budowa ma sie rozpoczac¢ w ciggu najblizszych 3 lat. tgczne przychody z tych projektow Spétka szacuje

na ok. 650 min zt.
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W 2024 r. Grupa planuje uruchomienie budowy 2 kameralnych projektow liczacych tgcznie ok. 150 lokali,
zlokalizowanych w dobrze skomunikowanych warszawskich dzielnicach Ochota i Praga Pétnoc. Dla obu projektéw
Grupa dysponuje juz prawomocnymi pozwoleniami na budowe.

W 2025 r. Grupa zamierza rozpocza¢ budowe 3 inwestycji sktadajgcych sie tgcznie ok. 340 lokali w takich
dzielnicach jak Mokotéw oraz Ochota.

Najwiekszy z planowanych projektéw, zlokalizowany na Pradze Potudnie przy Wale Miedzeszynskim, ma sktadac
sie z prawie 300 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 15 tys. m2.

Poza projektami wymienionymi w tabeli powyzej Grupa posiada takze 50% udziatéw w dwdéch projektach, ktére
bede realizowane w ramach wspdlnej inwestycji z partnerem. Jeden z nich zlokalizowany jest w okolicach Portu
Zeran, a drugi w okolicach Zalewu Zegrzynskiego. Rozpoczecie realizacji obu projektéw planowane jest nie

wczesniej niz w 2026 r.

Sprzedaz

Liczba sprzedanych lokali (umowami deweloperskimi i przedwstepnymi)

562
462 474
434
376
348

2018 2019 2020 2021 2022 1-30.2023

Zrédto: Emitent

Grupa historycznie sprzedawata ok. 500 lokali rocznie.

Rekordowg sprzedaz Grupa Dantex odnotowato w 2022 r., kiedy to sprzedaz wyniosta 562 lokale, z czego 400
lokali stanowita sprzedaz w segmencie PRS.

W pierwszych trzech kwartatach 2023 r. Grupa sprzedata 434 lokale, przy czym w tym okresie nie wystepowata
sprzedaz do odbiorcdw z segmentu PRS. Istotny wzrost sprzedazy w tym okresie do klientéw indywidualnych

zwigzany byt z znaczacym wzrostem popytu na mieszkania obserwowanym na catym rynku pierwotnym.

Nieruchomosci komercyjne

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe dane dotyczgce nieruchomosci komercyjnych posiadanych

przez Grupe Emitenta:

Rok Powierzchnia Poziom Dochéd operacyi Wartos¢ Saldo Wartosc¢ NOI/ Wartosé
Lokalizacja ukoriczenia najmu brutto naiecia netto(plﬁoii;m g bilansowa zadluzeniana bilansowa/GLA bil
budowy (GLA) wynajec na30.062023 30.062023 (z4/m?) flansowa
Dantex Cybernetyki  Cybernetyki 18 2006-2009 18501 84% 7480854 59135074 51987782 319 13%
Ga'ﬁ;:;;ggo Grochowska 207 2017 7468 100% 11140645 52840652 45501938 7076 21%
Plocka Centrum Plocka 11 1996-2005 15319 100% 11193575 16188 320* 0 1057 59%
Suma 41388 29815074 128164046 97 489720
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* Grupa jest wtascicielem naniesiert na gruncie, natomiast sam grunt jest dzierzawiony od Miasta Stotecznego

Warszawy, zgodnie z aktualng umowq do 2038 r.

Zrédto: Emitent

Grupa jest wtascicielem 3 komplekséw nieruchomosci komercyjnych o tgcznej powierzchni najmu ponad 41 tys.
m?2. taczna wartos¢ bilansowa tych nieruchomosci na 30.06.2023 r. wynosita 128,2 min zt, przy czym ze wzgledu
na przyjeta polityke rachunkowosci jest ona istotnie nizsza od wartosci rynkowej.

Najwiekszym projektem komercyjnym posiadanym przez Grupe jest kompleks biurowy przy ul. Cybernetyki w
Warszawie. Sktada sie on z 3 budynkdw biurowych ukonczonych w latach 2006-2009. Budynki s3 wynajete
srednio w 84%. Kredyt w wysokosci 6,5 min EUR oraz 23,5 mIn zt zapada w 2028 r.

Najnowszym obiektem komercyjnym w Grupie jest Galeria Rondo Wiatraczna, ktora zostata wybudowana w 2016
r. Wartos¢ bilansowa wynosi 52,8 min z, co implikuje warto$¢ zaledwie 7,1 tys. zt/m? powierzchni najmuiaz 21%
stopy kapitalizacji, co réwniez wynika z przyjetej polityki rachunkowosci. Nieruchomos¢ jest wynajeta w 100%.
Najstarszym projektem biurowym, wybudowanym przez Grupe w latach 1996-2005, sg obiekty zlokalizowane
przy ul. Ptockiej w Warszawie o fgcznej powierzchni 15,3 tys. m? najmu. Grupa jest wtascicielem istniejgcych
budynkow, natomiast wfascicielem gruntu jest Miasto Stoteczne Warszawa. Spotka w dniu 14.12.2023 r.

podpisata kolejng umowe dzierzawy gruntow na okres 15 lat.

Projekty zrealizowane — wybrane przyktady

ola Nowa Miasto Wola

1R 1E=T ] il ] T
LRy
ST T7

T

Lokalizacja: Wola, ul. Sowinskiego 59
Rok oddania: 2023
Liczba mieszkan: 50

Lokalizacja: Wola, ul. Burakowska/Ktopot
Rok oddania: 2020
Liczba mieszkan: 922 (5 etapow)

Lokalizacja: Wola, ul. Wolska 171-175
Rok oddania: 2021
Liczba mieszkan i mikroapartamentéw: 485

Rondo Wiatraczna

Lokalizacja: Praga Potudnie, ul. Grochowska 207

Rok oddania: 2017
Liczba mieszkan: 470

Lokalizacja: Wola, ul. Jana Kazimierza 25
Rok oddania: 2022
Liczba mieszkan: 842 (8 etapdw)

Lokalizarcja: Mokotow, ul. J.P. Wéronicza 80
Rok oddania: 2019
Liczba mieszkan: 161
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Projekty w realizacji
Ursus Vita
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Projekt Ursus Vita zlokalizowany jest r. Herbu Oksza, w warszawskiej dzlnicy Ursus.

Cata wieloetapowa inwestycja sktadac¢ sie bedzie z ok. 730 mieszkar o tgcznej powierzchni ok. 38 tys. m2. Do
30.09.2023 r. Grupa ukonczyta budowe | etapu liczacego 150 lokali. Aktualnie jest w trakcie budowy ostatnich
etapow sktadajgcych sie z ok. 580 lokali.

Budowa ostatniego budynku ma zosta¢ ukonczona w 1Q 2026 r.

Osiedle Aurora

Osiedle Aurora powstaje na granicy dzielnic Wtochy i Ochota przy ul. Jutrzenki. W ramach catego osiedla
powstanie ok. 1 040 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 56 tys. m2.

Dotychczas Grupa ukoriczyta budowe ok. 490 lokali. Obecnie jest w trakcie budowy kolejnych 8 budynkéw
sktadajacych sie z blisko 700 lokali, z ktérych 400 zostato sprzedanych do grupy Heimstaden.

Budowa ostatniego budynku ma zosta¢ ukonczona w 3Q 2025 r.
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Jednoetapowy projekt pod nawa Autonomi Praska powstaje w warszawskiej dzielnicy Praga Pétnoc, pomiedzy
ul. Namystowska a ul. 11.Listopada

W budynku zaplanowano budowe 199 lokali wraz z garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi
zewnetrznymi.

Budowa inwestycji ma zosta¢ ukoriczona w 3Q 2025 r. Na dzier 30.09.2023 r. sprzedanych byto 13 mieszkan.

Otoczenie rynkowe - strona popytowa

W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz
ok. 17,1 tys. lokali (spadek o0 35% r/r). Sprzedaz w 1-3Q 2023 r. deweloperdw gietdowych istotnie odbita i wzrosta
0 40% w poréwnaniu do 1-3Q 2022 r. do 15,5 tys. lokali.

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, £todz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50%
r/r). W 1-3Q 2023 r. zaobserwowano bardzo istotny wzrost liczby sprzedanych mieszkan (43,3 tys.) w poréwnaniu
do 1-3Q 2022 r. (+65%).

W ciggu 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e [stotny wzrost oprocentowania kredytow spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie
AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu
203,07 na koniec 1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q 2022 r., po czym nieznacznie wzrdst do 137,44 na 3Q
2023r.

e W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankdéw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki obliczajac
zdolnos¢ kredytowaq kredytobiorcow miaty bra¢ pod uwage mozliwos¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p.
(zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 1-3Q 2023 r. miaty:
e  Stabilizacja, a nastepnie spadek stép procentowych z oczekiwaniem na ich dalszy spadek w przysztosci.
e Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla kredytow o statym

oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowej.
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e Uchwalenie przez Rzad ustawy ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéra weszta w zycie w 2H 2023 r., ale

spowodowata duze zainteresowanie rynkiem pierwotnym juz wczesnie;j.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych

rynkach

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL
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Zrédto: Raport AMRON-SARFiN 2/2023

Otoczenie rynkowe — strona podazowa

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano facznie
69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym
samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska
liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadtfa ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.
Przez wiekszo$¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw
na zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji prébowali podnosié juz wczesniej ustalone stawki. Poczawszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiaé sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich stép procentowych i niskiej dostepnosci finansowania bankowego
obserwowana byta zdecydowana przewaga klientéw gotowkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytow

hipotecznych.
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g danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. w grudniu 2022, by na koniec 3Q 2023 r. spas¢ do 34 tys. mieszkan. Znaczacy spadek nowych
wprowadzen w potaczeniu z ozywieniem na rynku spowodowat istotny spadek oferty. Po trzech kwartatach
stagnacji od 2Q 2023 r. nowa podaz wzrosta do ok. 10 tys. lokali kwartalnie, jednak mimo to byta istotnie nizsza

od liczby sprzedanych w tym okresie lokali przyczyniajac sie do dalszego spadku oferty.

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwigkszych rynkach

1020 304010 203040 1020 304010203040 1020 304010 20 3Q

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL

5.14.  Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta za okres objety sprawozdaniem finansowym zostaty opisane w pkt 5.13 niniejszego

Dokumentu Informacyjnego.

5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.16. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moie mieé¢ istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.17. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktore moga wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny
wplyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich

postepowan
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W stosunku do Emitenta nie tocza sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne istotne
postepowania przed organami rzgdowymi, ani tez postepowania sgdowe lub arbitrazowe, wtgcznie z wszelkimi

postepowaniami w toku.

W stosunku do Emitenta nie wystepujg wedtug wiedzy Emitenta Zzadne takie postepowania, ktére mogty mieé

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta.

5.18. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzann wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére sg w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji
ekonomicznej i finansowej

W ponizszej tabeli zaprezentowana zostata struktura zobowigzan finansowych Grupy Emitenta na dzien

30.06.2023 r.

Kredyt inwestycyjny zabezpieczony

Dantex spotka z ograniczong
mBank SA 51987 782** 2032 na kompleksie biurowym Dantex
odpowiedzialnosci Wilcza sp. k.
Cybernetyki

Dantex spétka z ograniczong
Kredyt inwestycyjny zabezpieczony

odpowiedzialnosci Rondo Wiatraczna Pekao SA 45 501 938*** 2023%***
na Galerii Rondo Wiatraczna
sp. k.
Kredyt deweloperski zabezpieczony
Ursus Vita sp. z 0.0. PKO BP 3923881 2025
na inwestycji Ursus Vita
105 424 251

* Wartosci nominalne

**wtym 6,5 min euro oraz 23,5 min zt

*** kredyt w euro, wydtuzony w XIl 2023 r. o kolejne 3 lata
Zrédto: Emitent

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzied 30.06.2023 r. zadnych innych zobowigzan
finansowych, ktére mogtyby istotnie wptyngé na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw

finansowych Emitenta.

5.19. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym

Na 30 czerwca 2023 roku Spétka nie posiadata istotnych zobowigzan pozabilansowych.

5.20. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

Nie wystgpity nietypowe okolicznosci lub zdarzenia majgcych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej w 2022

r.

5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majgtkowej ifinansowej

Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
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po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych
zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego
W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatagczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i

majatkowej Emitenta i jego Grupy, ktdre bytyby istotne dla ich oceny.

5.22.  2yciorysy zawodowe oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta
W sktad Zarzadu wchodzg obecnie:
1. Roefler Marek - Prezes Zarzadu

2. Wislicki Piotr - Wiceprezes Zarzadu

Roefler Marek

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu Spotki Emitenta
Termin uptywu kadencji Kadencja na czas nieoznaczony

Wyksztatcenie Wyzsze

Kwalifikacje i doswiadczenie Zatozyciel i udziatowiec Dantex

zawodowe

Spotki prawa handlowego, w ktdrych, Dantex Sp. z 0.0. - Prezes Zarzadu

w okresie co najmniej ostatnich Flavus Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu, Udziatowiec

trzech lat, dana osoba byta Whatsu Sp. z 0.0. - Prezes Zarzadu

cztonkiem organéw zarzadzajgcych Pustolla Sp. z 0.0. - Prezes Zarzgdu

lub nadzorczych albo wspdlnikiem, Ursus Vita Sp. z 0.0. - Prezes Zarzadu

ze wskazaniem, czy dana osoba ORIENS COMMERCIAL Sp z 0.0. — Prezes Zarzgdu

nadal petni funkcje w organach lub Flavus Sp. z 0.0. S.K. — Udziatowiec

jest nadal wspdlnikiem Dantex Investment Sp. z 0.0. — Prezes Zarzgdu — aktualnie juz nie

petni funkcji

REIKON GAMES - Udziatowiec

W okresie ostatnich trzech lat petnit funkcje Prezesa Zarzagdu w Spoétce Dantex Investment Sp. z o.0. ktéra od
dnia 24.05.2023 znajduje sie w stanie likwidacji

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami.

W okresie ostatnich pieciu lat nie jest wpisany w rejestrze dtuznikdw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub
ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisOw prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu dziatania jako

cztonek organdéw zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.
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Wislicki Piotr

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu Spoétki Emitenta
Termin uptywu kadenc;ji Kadencja na czas nieoznaczony

Wyksztatcenie Wyizsze

Kwalifikacje i doswiadczenie Zatozyciel i udziatowiec Dantex

zawodowe

Spotki prawa handlowego, w Dantex Sp. z 0.0. - Wiceprezes Zarzadu, Udziatowiec
ktorych, w okresie co najmniej Flavus Sp. z 0.0. — Wiceprezes Zarzadu, Udziatowiec
ostatnich trzech lat, dana osoba Flavus Sp. z 0.0. S.K. - Udziatowiec

byta cztonkiem organéw Whatsu Sp. z 0.0. - Wiceprezes Zarzgdu
zarzadzajacych lub nadzorczych albo Pustolla Sp. z 0.0. - Wiceprezes Zarzadu
wspodlnikiem, ze wskazaniem, czy Ursus Vita Sp. z 0.0. - Wiceprezes Zarzadu

dana osoba nadal petni funkcje w DANTEX-WARYNSKI Il Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu

organach lub jest nadal wspdlnikiem STOWARZYSZENIE ZYDOWSKI INSTYTUT HISTORYCZNY W POLSCE —
Cztonek Zarzadu
Dantex Investment Sp. z 0.0. — Wiceprezes Zarzgdu — aktualnie juz
nie petni funkcji
Dantex Investment Sp. z 0.0 w likwidacji - likwidator
W okresie ostatnich trzech lat petnit funkcje Wiceprezesa Zarzagdu w Spoétce Dantex Investment sp. z 0.0. ktéra
od dnia 24.05.2023 znajduje sie w stanie likwidacji. Od dnia 24.05.2023 petni funkcje likwidatora w Spétce
Dantex Investment Sp. z o0.0.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w
zwigzku z prywatnymi interesami.
W okresie ostatnich pieciu lat nie jest wpisany w rejestrze dtuznikdw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym.
W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub
ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu dziatania jako
cztonek organdéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spotkach prawa handlowego.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu wspdlnikowi.

5.23. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspélnikéw posiadajacych co najmniej 5%
gtosow na zgromadzeniu wspoélnikow

Struktura wspdlnikdw Emitenta na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego:

Wspdlnik Liczba udziatow Wartos¢ nominalna % posiadanych gtoséw

posiadanych udziatow

Marek Roefler 693 34 650 zt 70%

Piotr Wislicki 297 14 850 zt 30%
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA

Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie dotyczace rzetelnosci sprawozdania finansowego

Niniejszym oswiadczam, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy, roczne i pétroczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi naszg Spotke, oraz ze odzwierciedlajg
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz
ze sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji Emitenta, w tym opis podstawowych

zagrozen i ryzyk.

Oswiadczenie dotyczace wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego

Niniejszym oswiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli
rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozdania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej

opinii o badaniu, zgodnie z wiasciwymi przepisami prawa krajowego.
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7.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe poprzednika prawnego

Grupa Kapitatowa Flavus 5p. z o.0. sp.k
Warszawa H-231, ul. Piocka 911

Wprowadzenie do sprawozdania finangowego
Okres objety sprawozdaniem: 01.01.2022-31.12.2022
Informacje podstawowe o jednostee dominujacej:
Firma, sledziba aibo migjsce Zamieszkania:

FLAVUS Spéa Z ograniczong cdpowledziainosely

Nazwe firm)- spilka komandytowa
Slegabar

Wiojewodzwg: mazovieckle
Powiat: Warszawskl
Gmina; m.sl. Warszawa
MiejsCOWnsE: Warszawa
Lica: Plocka
Numear gamu; a1

Kod pocziowy: 01-23
Pocata: Warszawa

pozostala Mnansowa dzialainoss usiugowa, gdzie Indde]
Podstawowy przedmict dziadalnosci jednostki dominujaes: niesklasyfikowana, z wylgczenlam ubezplecaen
| funduszdw emerytaimych

Wykaz jednostek zaleZznych, wspdizaleznych i stowarzyszonych, ktdrych dane objete sa skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym:

Dantex 5p.2 0.0. SpK, Warszawa. - jednostka zaleima

DAMTEX Wilcza Sp. Z 0.0. Warszawa - jednostia zalkeira

DWMTEX Investments Sp. 2 0.0 - Warszawa - jednostia zmieima

DAMTEX Sp. z 0.0. Rongo Wiatraczna Sp. K. - Warszawa - jzdnostka zakema
Ursts Vita sp. Z 0.0, - Jednostka Zakema

Pustolla Sp. Z0.0. - [etnostka zalema

Whatsun Sp. z 0.0. - jednostia Zakema

Diartex Warynskl Sp. z 0.0. -Warszawa - |ednostka wepoizakeina

Dantex Warynskl 5p. z 0.0. Sp.K. -Warszawa - jednostka stowarzyszona
Dtk Warynskl 1| Sp. 2 0.0, -WarsZawa - |eonosiha wenszakna
Dantex Warynskl 1l Sp. z 0.0, 5p.k -WarsZawa - jednosika showarzyszona

Przedmiot dziatalnosei:

- pozostaa Nansowa doa@inoss Usugowa, gazie Indzle) nieskiasykowana, z wykaczenlem ubezplaczen | nouszow
emerytainych;

- dziatainose firn centrainych (head oMces); doradztwo Zalazans z zarzadzaniam;

- driatalnose Zalazana z obshiga rymiku nisnichomosst

- wynalem nieruchomoscd na rachunek wiasny;

- realizacia presdsiewsies dewsloperskich;

- InwesirEtwo ZastencTe;

- p-ua:-ma'a dzalainoss nansowa;

- budowmictwn.

Udziat posiadany przez jednostke dominujaca, wspolnika
jednostki wspddzaleznej lub znaczacego inwestora w kapitale 95,90 %
{funduszu) podstawowymm:

Wzajemne powiazania kapitatowe pomiedzy jednosthami objetymi konsolidacja:

Flawus Sp.z 0.0. 5p.K. - [20nostka dominulaca, kiora posiada bezposrednio | posragnio:
3,9% uckzialow W Dantey S9.2 0.0, Sp.k.

3,8% udzalow w DANTEX WIIcZa Sp. Z 0.0,

3,9% uczaiow W DANTEX Investments Sp. 2 0.0

93,9% ucziakiw w DANTEX Sp. z 0.0, Ronga Wiatraczna Sp. K.
3,9% uczalow W LINsUS Vita 9. Zo.o.

03,9% uckzialow w Pustalla Sp. 2 0.0,

3,9% uckzialow W Whatsun 5p. Z 0.0,

49,95% Ldziakow w Daniex Warynskl Sp. Z o.o.

49,9% uczialow w Dantey Warynskl Sp. 2 0.0, SpK.

49,95% Ldziakow w Daniex Warynskl || Sp. Z o.0.

43,9% ucziakiw w Dantex Warynskl Il Sp. z 0.0. Sp.K.
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Grupa Kapitatowa Flavus 5p. z o.0. sp k.
Warszawa M-231, ul. Plocka 3411

Wprowadzenie do sprawozdania fimansowego
Wskazanie okresu objetego skonsolidowanym sprawozdaniem finans.owymm:

Data poczgthows oRTEsL: £1.01.2022
Data konCowa oRTes. 3122022

Wskazanie, Ze sprawozdanie finansowe jednostek objetych

skonsolidowanym sprawozdaniem finnasowym zawieraja dane

taczne, jeieli w skiad jednostek powiazanych wchodzg nie
wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace

samodzielne sprawozdanie finansowe:

Zalozenie kontynuacii dzisfalnosci:

Wikazanle, czy Sprawonana inansowe Sanowiace ponsiEwe 0o
SPOZRUZENS SHONSONCOWENEg0 SOVEWOZ0aN NaNsowegs Zosialy

SpOrTRdIIne pray Zelatenl KOG mUCWANS deainate] grsrodarae| 1=
przez jednostid powlazane w dajgce] sie praewidder praysaoscl

Wie Isindejg okollcanoscl wskaawace na Zegrodenie kontynuowanls tak
dZalgincscl

Opis akolcmoscl wskazaacych na Zagrodenis kantynuowanis tycz)
dzalginoscl mie o
Informacja czy sprawozdania finansowe jednostek

powiazanych s3 sporzadzone po potaczeniu spobek:

Sprewozganie MNEnsowe Sporzgdaone po polScIeniy 5poie nie
Wskazanle Zestosowanse) metody rodiczania poiaczenta (nabycis, nie datyezy

i§EZENIa LTTEW):

Zasady (polityka) rachunkowosei obowiazujgee przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowegoe
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci obowiazujacych przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru:

Skonsoldowans sprawozdanie finansowe 23 okres od dnla 1 stycznla 2022 roku do dria 31 grudnia 2022 roku Sporzadzone
mslain modnie Z prreplsamil ustawy Z dnia 20 wizesnla 1994 r. o rchunkowosdl (Dz.U. z 2023 r, poz. 120) | meporzgdzenia
Ministra Finansaw Z dnla 25 wizesnla 2009 rw sprawle sZczeqoiowych Zasad sporzadzania przez jednostll inne niz bankl, Zakiady
uberplecran | zakiady reasekurac]| skonsolldowanych sprawoadan finansowych grup kapitalowych [Dz.U. z 201 Troku, poz 674).
Zasady konsolkdac)t

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone Zostako na podsiawie jednostkowych sprawozdan finansowych podmiobow
wchodzgeyeh w skiad Grupy Kapitalowe) | zestawione w 13kl spos0ol, [akby Gnipa stanowka jeden podmiot ekonomiczny.
Sprawozdanla finansowe jeonosiek Zalemych sporZadzane &3 Za 18N 5am okres sprawcadawey o0 sprawozdanie finansowe
Jednastkl daminujce]. Dla potrzen konsolidag)l, dosineowanD Zasaty rachunkownsd stosowane przer spolkl Z3leine do zasad
COoWiFEUlacych W sorawoadaniu jednostkl dominulace].

Jednostka sominuaca | [ednostkl Zaleme skonsolldowans Zostary metoda pena.

W ioku prac konsolidacy]mych dokonano Zsmowania odpowiednich pozyc)l blansy | rachunku Zyskow | strat jednostek
powiazanych | wylgczono Z nich warioss posladanych preez jednostie dominu|3es udziaktw w kapitale Jednostil z3alezne|, warkost
przychodtw | kaszhow ze wesjemnych transako)l pomiedzy jednostkaml wehodzgeymil w skiad Grupy Kapitalowe|, wzajemne
rogTachunkl oraz wyodrebniona kapital utrlaowcow mnkejszosciowyc.

Ma dzie objecla kontroll nad jednosiky zaledng wsialona zostala wartost firmy Jednostkl powlazane], kidea bedze amortyzowana w
clezar wyniku nansoweqo (MZEZ okres S5 lat.

Jednostkl wepiizalemne | jednostll stowarzyszons skonsolliowane Zostaly melods praw wiasnoscl

Shonsolsowany rachunel Zyskow | sirat sporzadzoey Zostal w wers|l pondwnawozs].

Skonsoloowany rachunel przeptywow plenieinych sporzadzono metoda posrednla Z uazgiednieniem korek? konsolkdacyjnych.
Zestawlenle zmian w skonsoll dowarym kapitale wizsnym sporzgdzono z uwagkednlenlem zmian w kaphale wiasnym |ednosti
daminujace] | jednostkl Zaleine] oraz konekt konsoldacyjnych.

Mizrnechomaoscd | wanosd nlematenaine | prawne Zllczane do Imwvestyc)l

Wartose poczatkows nieruchomoss! ofaz wartcess! nlematarialrych | prawrych z3liezanyeh do Iraestyc]l wyeenla sle w cenle
riabycla lub w Kos2cke wyTworZenia.

Ma dzien bilarsowy do wyceny nienuchomoés! oz warnéc! niemateriainych | prawrych stosowane 53 takle same z3sady Jak do
wyCENY srodkow ireatych. Przy ustalaniu odpistw amortyzacyjnych nalely uazglednic prrewldywang przy Ilkwmdac]l cene sprzedady
retio, 1. warioss rezyduaing.

Towary bedace gruntam lud prawem wieczysieqo Wytkowanla dia realizac) scisle okretlanego przedslewsiecla dewelopersiiego
wykazule sie e w cenle nabycia, przy cZym do CZasu rzpoczecia predsiewzieda dewsloperskiego cena ta:

- |est powiekszana o kos2ty mwlazane z przystoeowaniem grumtu oo sianu adatnego do whywanla lub wprowadzenla do oorobu, takie
Jak ng. koszty odrodnienia, rekuitywac| terenu, kamzowania, rmzblonkl zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu, fa.,

- moZe w UEasadnkonych preypadkach byt powlekszana o koszly fnansowania zewnetrzneqo malazanego z zakupem |
prEystosowankem do stanu ziatnego do sprzedaky gruniu lub prawa wieczystego whytkowania gruntu araz pomnigszana o
prEyChody Z tego tytuu

Jednostkl mietne podiegala konsoldag) peing| w olresle od 0ojecia nad nimi kontroll przes |ednostke dominuj3cs 00 cZasu
ustania kontroil. Wylaiek stanowg jednostid z3aleine, kbdrych dane =3 nielstotne dla oceny sytuac) Nnansowe] | ma|gikowe] Grupy
Kapitalows). Aklywa | 20bowiazania spolkl leine| na dzien wiaczens g do skonsolldowanego sprawoadania inansowsego
umawans s3 wedhe] wartascl godziwe). Radmica pomiedzy warteecla godziwg fych aktywow | zobowlazan oraz ceng nabycla
udziahtw powoiuje powsianie wartoscl immy oraz ulemne] wanosc! inmy, kitre 53 wykazywane w odrebne| pozyc)l
skonsoldowanaga blansu odpowlednio |ako “warioss immy jednostek podpozadkowanyoh” WD "usmna wartoss fimmy jednostek
podporZadkawanyeh”

Akcje | uddaly w jednostikach stowarzyszonych wycenlane 53 metoda praw wiasnoscl.

Sorawozdanla finansowe jednosiek zalemych | stowarzyszonych sporzadzane 53 73 18N 53am okres sHrawoadawezy oo
sprawozianie finansowe jednostil sominujgce). T3 potrzed konsolldac), doslosowant Zasady rachunkowoss! Sinsowane preez

spoikl Zakeme do Z3sad cbowlaZUlacych w Sprawnzdaniy [eanostkl dominujacs].
Omowienie zasady grupowania operacji gospodarczych:

Cperacie gospOLarcee 53 qrupowane Zgodnie = Zasadami politykl rachunkowosc), kiore 53 ulednolicone da tych samych rodzajow
transakel we wszysiich spoliach. Zasaty sios0wane 53 W SposOD cagly.
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
Oméwienie metody wycany aktywow i pasywow:

Zasady wyceny akbywow | pasywow:

Wartescl nismaterialng | prawne oraz srodicl travabs

Wartoscd niemateraine | prawne oraz srodkl twale wyoenla she wediug ceny nabycla Iub Kosziow wytaworzenia (kosz! wytworzenla
datyczy tylko pozytywnie zakoriczorych prac roowojowych). Cene nabycla maiekszalg koszly obshugl zobowigzan zaclagnletych na
Zalup wartessl riematerialnych | prawnych do czasu lch oddania do uzylkowanla.

PocZatkows warost srodkow trealych powieksZala koszly [2go ulepszenia, polegalacego na przebudowie, rozbudows,
mgdemizac]l.

Ma dzien bllansowy warlost Srodibdw treatych zmnlejszala odplsy amortyzacy]ne, a takie odplsy = tylulu utraly wartoscl, natomiast
wartose! niematerialne | prawne wycenla sle wediug ceny nabyela po pomniejszeniu o dokonane odplsy amortyzacyjne.
Srodkl trevsle w budowle

Srookl fraaie w budowle wycaniane 53w wysokoscl ogtiu kesziow pozostaiacych w bezposrednim zwiazku 2z lch nabyclem b
wytworzenilem, pamnlejszanych o odplsy Z fyluk trwake) wiraty warioscl.

Halagnoscl dlugoterminowe

Malemoss dugatsrminowe to Zallczane 00 aktywow raaiych naleinoscl, kitre stal3 sle wymagaine w ciresle dhuzszym nik 12
mileskecy od drila bllansowego. Do naleimosc] dugoleminowych Zaleza sle nwnls: Kauck wplacone 2 tytulu Isasngu lub wynajmu
Iokalu, jedell zaware umowy wygasala w okresle SEEZym nik rok po dniu HlEnsowym.

Ma dZien Hlansowy wyoenla sk naleinoss! dugatarminowe wa:

- wwalucis Krajows| - W ADCle wymagane] Zaplaty, [acznle Z nalezmymi odsekami,

- wwalucie obes) - wediug Sredriags kursu ustalonego dia dane] waluty przez MEP.

Cdpisdw aktualizujacych dokonue sle na nalemoscl spokl, ktaryeh sclagalnoss jest watplwa, uwaglednlajac stoplen
prawdopododlensiaa loh zaplaty.

Inwastycls dugoterminows

Ma dzien bllansowy Inwestycle dugoterninowe wycenia sle wg. ceny nabyela pommnlsiszons| o ooplsy 2 tyi. treke) uirsty wartoscl,
Jez=ll da danego skizdnika zostal clreslony t2rmin wymagalnoss), wartsst w cenle nabycla mote DyS DrEEsZacowana 00 wartoscd
rynkows|, a rdnlce Z prEssZacowania naledy cdnilese na kapital z aktuallzac) wyceny. Conlzenle waross! Inwestyc]l uprzednio
prZeszacowans| do wysokosc! kwody, 0 Kidra pOSWY2EZono Z tego tylunu kapital, pozostala kwota maliczana |est do Kosziow
finiarisowych. Wzrns! wartascl Inwestyc)l Dezposnadnio wiaZacy sie z uprzednim obnkzenlem jo| wartose), zallczonym do koszhiw
finarisowych, ujmule sle 8o wysokosa Tych Kosziow [ako praychody finansowe.

Wartose Inwestyc)| cugoterminawych w walutach cocych na dzien bllansowy wycenla sie po kursle srednim ustalonym @ia dang|
waluty przez MBF na dzien biansowy.

Zapagy

Materiary | iowary moga byt wycenlane wedug cen nabycla lub Zakupy el koszty Zakupy s3 nielstotnie | nle powodu|g
mieksZaicenia stanu akiywow oraz wynlku finansowego. WowczZas koszly Zakupu cociazalg wynlk okresy sprawozdawczeqo, w
Ktorym zostary poniesions. W przypadky materiaitw dia ktorych sian pocZatkowy ustalany jast w rZeczysistych cenach nabycla b
ZhupU 3 uEnawans 53 [ako Jednakows - rozchiody ustala she wediug metody FIFO . po cerach, kitre [edrostia naoyls
rajwezsEnie|.

Poiprodukty | produlity wboku wycenla she wediug Kosziu wytwarzenia, kiory cbejmuje koszty pozosialace w bezosnadnim owiazku
Z danym produktam oraz uFasainiong crest Kosziow posrednio 2wlazanych = wytworzenlem produlin.

Produkty gotowe wycenla sl wedie] Koszi wytwarzenta, prey czym wytena na dzien bilansowy nie mode byt wy2sza od cen
sprzedary netin. Za cene sprzedaty nefio skiadnika aktywow preyjmuje sie modivg do uzyskanla na dzien bllansowy cene |ego
sprzedaly bez podatku od towartw | ushug, pomnisiszona o raoaty | upusty. Jezell nie jest modiwe ustalenie ceny spraedaly netho
ralezy okresié [ego wariost godziwa w Inny sposob.

Cdplsy akhalzu|ace wartost reeczowych skiadnilkdw obrobowych dokonane w zwmaziu z uiraty warlosel oraz wynlkalace z wyceny
wediug cen sprzeday netto Zamiast cen nabyela albo kosziu wytworzenla zalkza she do pozostatych Kosziow opsracyjrych. W
prEypadky USiania preyezyny, oia kbore) dokonano cdpisy aktualizulgeego wartose aktywow, W Iym rownles cdpisy Z tytul fra@s)
uiraty warosol, rwnowariose crescl lub odpowednis] czessl uprzednio dokonanego odpisu podiagala Z3liczeniu do poznsiaiyeh
przychodidw operacyjrych lub proychodtw finansowych.

Malatnoscl krotkotarminows

Ma dzien Dllansowy nalemosol | rszozenia WyTazone:

W walucle krajowe) wycenla sie w Kwocke wymagane| zapiaty (2 ustalenlem naledmych ofsatek Za Zatoke W Zapiacie nalenosed)
uazgiednienlem msady ostrodnoscl.

W walutach oboych wycenla sie wediug srednikego kursu ustalonego na dzien wyceny dane| waluty przez MEP araz po
uazgladnieniu odolsow Z tytulu aktualizac)| wycany.

Inwastycls kratkotarminows

Ma dzien Dllansowy wycenla sie:

- aktywa fnansowe 1. paplery warnosclowe, akcje przeznaczone 4o ooroby - wedheg wartoscl rynkowe] albo cermy nabyela,

- dia Inwestyc)l kndtkoterminowych, dia kibrych nie Istiieje aktywny rynek - wadhug ceny naoycla pomnleiszons| o ewentiaine
odpisy aktualujaos,

- udzislone polyczkl Zalozone do nwestyo)| - w skorygowans] cenle nabyca pomnikejszone] o ewentualne odolsy aktualndacs,

- lpkaty terminowe - wediug wartosc! nominaine,

- grodkl plenleme | Inne aktywa pleniene wyTazons w walucks Krajowe| - weiiug wariosd nominaine],

- grodkl plerileme | Inne aktyws w walucle oboe - waliug sredniego kursu NEP na dzien bilarsowy.

Kratkoterminows rozllczenla migdryokresowe

Ma dZien Dlansowy W Spoice Wycenla ske e w wysokoscl ponlesionych Kosziaw, kbdre dotycza proyshych ckresow
Sprawoziawczych, po upewnieniu sie, oo o oslagniecta w bym cZaske KorZyscl ekonomicznych.

Hapital wiasny

Kapital wiasny Spolia wykazuje wwaross! nominaine). Warioss tago kapiiahu potsiawowego winma byt 2godna z dokonanym
wolsem |ego wysokossl w KRS,

Rezarwy na zobowlazanla | rozliczenla migdzyokresows blarne (rmb)

Rezeray | mb wycenla sie:

Ma podatek odroczony - W wysokose! podatku dochodowego wymagajace) w preyszinscl zapiaty w zwlaziu z wystepowaniem
dadatnich ramic praejsciowych, 1. ramic, kiore spowodu|3 Zwiekszenie podsiawy collczenia podatku dochodowego w prEysaiosd,
REZeray Na przysoie Zobowiazania - wwysokoss! wiarygodnile 0sZacowane] kwoty 2obowiazania, kKidrego obowiaZek bedzie spoka
milala wypele w przysaicso.

Przy szacowanlu rezeny na odprawy emenytaine stosowana Jest wyeana aktuariaina oparta na zalodenlach makroekonomiczrych,
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Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
rotac]l pracownlkiw oraz siosowana |est Zasada Istonosc] wrazgiednilalgca zmlany wariosd plenladza w czasle.
Dia daiaainosc] deweloperskie] Spofia Tworzy rezenwe na zooowlazania wynikajace z zawartych umaw rodzacych obclg2enta w
wysokioscl niisae] z dwoch kwol: sumy kar za wycofanie sle z umaw deweloperskich lub przewidywane] siraty z wykonania wmow
deweloperskicn, stosujae Zasady okresione w KSR & “Rezenwy, bleme mziczenia migdzyoknesowe, Z0owlazania wanmkowe™.
Fobowlazanla dlugotarminows
Ma dzien bilansowy Zooowlazania dligatermingwe wycenla sie:
- Kredyty | pozyczkl - w Bwock: wymagans| zapiaty, po doliczeniu nalemych odselek,
- CHugobarminowe Zpbowlazania z ytuil emis)l dhulnyeh papiznw wartessiowyeh [obligacie] - w skorygowans] cenle natin,
- Znoowlazania objete postanowieniem wkiady lub programem naprawceym - w bwocke wymagaine] Zapiaty,
- Pozostaike Zo0owlaZania - w KWocie wymagans| Zapiaty.
Zobowldzania wwalstach oboych wycenla sle wediug sredniego Kursu ustakonego na dzen wyceny dans waluty przez NBF oraz
po uszglcdnicniu odpistw 2 tytulu aktualizac] wyceny. Radnics bursowe staions wbrakele roku lub ra moment Bllansowy oonosl
sle 'w clefar kosziow finansowych Iub na dobio preychodow finansowych.
Zobowlazanla krotkoterminowe
Ma dzien bilansowy Zooowlazania krotkoieminows wycenla sle:
- Kredyty | poZyczkl - w bwock: wymiagane] zapiaty, po dodiczeniu nalemyeh odselek,
Zooowlazania z fyhuu Zallczek - w wysokosc! obrzymane] kwoty netho tf. po pofracaniu podatku od towandw | usieg VAT,
Zooowiazania weksiows wiasne - w kwocle wymagane] zaplaty,
Zooowlazania objete postanowisniem wkiadu IUD DrOgrame NApGEwcEym - W Bwocke wymagaine] Zapeaty,
Zonoalazania z fylu wynagrodzen - w baoss nominaing],
Zooowlazania z fyhuu podatkow | el - w Kwodie wymagane] Zapeaty,
- Pozpstaie ZOOOWIAZAnia - w KWOCE WYMagang| Zapiaty.
Zooowidzania wwalutach oboych wycenla sle wediug sredniego kursu ustalonego na doen wyceny dans) waluty przez NBP.
Rednikce kursowe ustalone wirakcle roku lub na moment bllansowy odnos| sl w clkeiar koszbaw finansowych lub na dobro
preychodiw inansowych.
Rozllczenla migdzyokresows przychodow
Przychody przyszrych okrasow wycania sle w wartoscl nominaine.

OmowTana damnwame AMNTYZSC]:

Amortyzacia Srodkow taalych oraz waroée! niematariainych | prawnyeh o wartosel preskraczajses| jeonostkowg kwods 10.000,00
Tntych st dokonywana oo miesiac metods Iniowa,

Do srodkcw trwafych | wartosel niemateriainych | prawnych, kiore nie praekraczaja kwoty 10.000,00 Ziotych dokonue sie
amoryzZac)l W SpOs0D UpDSZCZONY POPIZeZ |ednarazowy odpls w K0Sy w peine| wartoss! w misslacy nastepujacym po mieslacu
lch przekazania do uzywanla, |sonakes zawsze brany Jest pod wwage okres akonomicang] Whytacenose] Srodka traskega.

W stosuniku do preedmioiow o wartosel nisprzekraczajace] 5.000,00 Ziotyeh Dyrektor DZalu Administracyjnego moke podac
decyzie o odpsaniu warkosel prEedmici w kosZly ZUZycia matenanw w misslacy Zakupu.

Omowranie usTalenia Wyniky Mnansowego:

Shonsoldowany rachunek Zyskow | sirat zostad sporzadzony w warande porowwriaWezym,

Podstawowg dralalnoscly operacyjng sposek grupy jest budowa | spreedad mieszkan | lntall uyikoaych w budynkach
migszkalnych. Przychody = tytulu sprzedazy mieszkan | lokall whytkowych wykazywane 53 w wartosc] godziwe) ofrzymans| ut
rialene| zapiaty, po pomniejszeniu o rabaty, upusty | podatkl 2wiizane 78 spEEAA’] | UMOowane 53 w mMomencle preekazanie
riabywey, kontrol, Maczaceqo nyZyka | korzysel wazanyeh z przekazywanym produkiem (ud towanem, bo maczy po podplsaniu
aktu notaralnego prrencszmcego wiasnost mieszkanla lub lokalu ubytkowego lokalu.

Omowrenie Zasad 5pOZIOIana [SANOSTROW)Ch Sprawozdan

finansowych:

Jednosikowe sprawazgdania finansowe Zostaly preygotowans zgodnie z wymogaml art. 45 Ustawy Z dnla 23 wizesnla 1984 rolu o
rachunkowosel, (Dz. U, e 2023, poz. 120)

Porostade:
iz dofyczy.
Piotr ”m“" e
Elgktromicenia My proe:
Data: 20 czerwea 2023 1. Marek otz Stefan P Sitan
Roefl er?;;ﬁg Wislicki i o
Marek Antoni Roefier  Piotr Wilicki
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu
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SKONSOLIDOWANY BILANS NA 31.12.2022 1.

AKTYWA Stan na 31122021 r. | Stan na 31.12.2022 1. |
A. |AETYWA TRWALE 233 244 176 66 13511583‘5,39'
I. |Wartosci niematerialne i prawne T35 695,81 151 524 86)
1_| Kos2y ZekoncZonyeh Orac mawoawyoh
2 | Warioss frmy
3. | InE WamasCl niemateriaine | prawne 75 005 61 151 524 58
4. Zaliczkl na wartascl nismatenakne [ prawne
1w Wartosc firmy jednostek podporzadkowanych 16 296 163,25| 6 B09 445,28]
1_| wartost army -ednosti Z2ieIne 16 200 703,25 0 B00 445,25
2 | wiartose frmy-leanostil wapsZalatne
Il |Rzeczowe aktywa trwale 18T 138 976,28 161 3435 608,36
1. | Sroaki frwake 175 300 540,70 145 416 541,40
a) QIUALY (W TYM [rawo UZIKowanla Wisczysheq gruniu) 11 564 333,74 18 775 042, 56|
mﬂu. lokahe, prawa o0 lokall | oblekty Insyniel Eows] | 150 732 336,25 123 618 530,02
¢ urz3dzenia technicane | maszyny 324 B40,35 317 058,42
d) rodkl franspom 2 076 564,78 2 385 592,76
&) Inne Snodikl traale 360 406,65 311 118,55]
2 | Sroakf trwale w Dudowie 11 778 435490 15 815 100,57
3. | Zaliczk! na Srodil tnwaie w budiowe 000 111 876,50
V. |Naleinosci diugoterminowe 4 650,00 798242
1.| D0 Jednostek powigzanych
2 Cd pozostafych jednastek, w kidrych Jednastia posiada
| EEM e W!Eﬂﬂk
3| D0 pozostaiych jednastek 4 050,00 7 062,42
V. |Inwestycje d-fua«:lterminm 27 T36 419,32 16 T36 392,47
1. | Niaruchomosc) 0 550 572 04 5 286 076,01
2 | Wartoscl nlemateriaine | prawne
3. | DYUgOterminawE SATYWa NNansawe 20 0495 760,00 0 603 744 44|
3) W |ednaEIRach Zalemych, WepolZIieZnych niewycenianych 000 000
metod3 konsaldac) peine] lub metoda proporionaing . '
- wdziaty lub akcje o.o0|
- Inr= pap lery warinscows
- wdzielone peyczkl
- Inre deugoterTinose AELAEE Tnannowe
b) w |ednostkach zaleaych 18 m
“:;E{,] e, SO AT | SowamyEInyn 20 555 186,50 0 683 744,48
- wdziaty lub akcjs 20 955 155,50 10563 744,28]
- InPe paplery warosciowe o,00| o,0o)
- ydzielone poyczkl o,o0| o.00f
- Inre dugotErinose 3Twa Tnansowe 0,00, o,00f
C)'W POZsENtyCh Jednostiach, w kkorych jeonostea posiods
Zaangamwan s w kapitals
- wiziaty lub akcje
- Inm= paplery warosoowe
- wdzelone podyczkl
- Inre geugoiErT inowE 3KTAEE TNanTowE
) W pozDsialych |=dnostkach 0,00 0,00
- widziaty lub akcle 0,00 o,0o]
- Inrs pap lery warinsciowe (0| o.o0f
- wdzielone peyczkl om0 o,00f
- Inne diugoterminowe ke nansows 0,00 o,00)
4 |Inne Inwestycle dugoremminowe 201 300,08 755 671,08
VI | Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresows 14972 272 00 1 65 882 00
1. jAktywa 2 fyTuly ooracaoneno podalky Gochodowega 1572 272,00 1 ':“55_._'352 L]
2 IJ'I'I’IE' rogiczena I'FIEEE:LWE -I
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z o.o. sph
Warszawa 01-231, ul. Plocka 911

SKONSOLIDOWANY BILANS NA 31.12.2022 1.

| AKTYWA Stan na 31.12.2021 r. | Stan na 31.12.2022r. |
e, |AKTYWA DEROTOWE 613 264 742 11 &80 170 954 89|
I |Zapasy AR5 459 089,38 AT1 470 526 76|
1. | Msterishy 0,00 0,00
2 | Pétprodukty i produkfy w toku 204 640 837 96 325 257 005,24
W iym Obiekly W mbidowis I7TIT 43573 112 3206 ﬂﬂﬁl
3. |Frodukdy gotowe 132 601 525,14 45 547 59165
4 | Towary 147 503 154,54 50 774 29212
5. | Zalicald na dostawy F23721,4 £ 891 637,55
II. |Malesnosci krathoterminowe 21 876 175,27 33 951 175,74
1. |Naleznodcr od jednostek powigzanych 7 116,58 7 231,79
&) = tytwhu dostaw i ushug, o chresie splaty: 7 118,58 T 23175
- 12 miesiecy 7 113,38 723,79
- powy2a) 12 mieskeey 0,00 0,00
b) inne 0,00 0.00)
2 Nalemlwodpumshﬂ}m;edrro;ﬂeh w kdorych jednostka posiada 2 474 TO6.19 2132 TIE.66
zaangazowanie w kapiale 5 ’
3] z tytuu dostaw | ushug, © okresie splaty: 2 422 706,10 1353 546 25|
- 12 miesiecy 2424 TD5,19) 1 353 546,65
- powy2a) 12 mieskeey 1,00 0,00)
b) mne 0,00 740 250,000
3. |Nalednodei od poznstatych jednosiek 19 444 350,50 31 811 14713
) z tytu dostaw i ushug, o okresie splaty: 8084 310,20 7 203 898.41|
~do 12 miesiecy 3376 198,29| 3914 656,59
- powy2a) 12 mieskey 5 608 121,07 3 259 139,49
bj z tytudu podathow. dotac)i, cel, ubszpieczen spoleczrych i
adrowotnych oraz ineych tytuliw publiczrogramych E!:-Eﬂf.-ﬂ.l]z 5206 918,15
£ inne 1024 526 10 12 800 230 57|
d) dechodzone na drodze sadowe 0,00 0,00
Il |Inwestycie krothoterminowe 94 897 970,74| 144 925 135 45
1. |Krothoterminowe aktywa fmansowe 54 557 570,74 144 525 135,46
a) wjednostkach zaleinych | wspotzaleinych ) 463 45 0.00)
- ugzlaly Iub akce
- Inne paglery warssciowe
- udzleione podyezkl 0 459,45
-Inne knkoErmingwe akTyas TNansowe
b) w jednostkach stowarzyszonych 0,008
- ugzlaly Iub akce
- Inne paglery warssciowe
- udzleione podyczkl
-Inne knkoErmingwe akTyas TNansowe
c) w pozostaych jednostkach 18 132 3348 5006 110,434
- uday IuD alce
- [nne Eﬂmm 0, 0K I:I.E
- Uiz eione poryezkl -I
- Inne kratkodemminawe akiyaa finansowe 16 132 33,49 5 DDE 110
d) Zrodki pieniezne | inne akiywa pienene TH 742 &7 60 130 817 uz{ﬁ
- &rodk] plenieime w kaske | na rachunkach Gl 532 376,55 22 456471 15
- Inni snodkl planleme 15912 291,24 11?’43&553.@
- Inne akiywa plenieime 0,00 0,008
Z_|Inne inweshycie krotholenmmingwe 0,00 0,00
V. | Kréthoterminowe rozliczenia misdeyokresowe 11 021 506,72 dEa4 116.55|
lc. |NALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,
o, |uDZiAt Y (AKCJIE) WEASNE 0,00 0,00)
| AKTYWA RAZEM 845 508 918,77 84 287 750,28)
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitabowa Flavus Sp.z 0.0 sph
Warszawa 01-23, ul. Plocka 311

SKONSOLIDOWANY BILANS MA 31.12.2022 r.

PASYWA Stan na 11122021 r. | Stanna 31.12.2022r. |
A |KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 315 647 602,53 346 155 087.04)
. |Kapital ffundusz) podstawowy 50 000,00 50 000,00
Il |Kapitat {fundusz) zapasowy 303 316 999,75 289 985 E35,14)
- NAOWYZHa Warlcas! SHrEBaazy (Wartnss] enmisyine]) Nad warass
Raminging Lalzia
. |Kapitdﬂundlz}zamjizaujiwﬂy 33 436,59 23 435,59|
|-zzymmmamc;u§rmsagamql [
IV. |Pozostate kapitaly (fundusze) rezeraowe 0,00|
- IWOrE0NE Z0anie 7 LIMows (Stafliam) Sool [
V. |Roznice kursowe z przeliczenia 0,00|
V1. [Zysk [strata) z |at ubieghych -2 802 35.74| -5 516 781,66
VIl |Zysk (strata) netto 49 552 414,48 92 112 096,97
VIl | Cidpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowegol-) -34 501 932,58 -30 469 500,00
apita '-'-un- 343 743 58
3 e S te anych
D, |ZOBOWIAZANLA | REFERWY NA Z0BOWLAZANIA 53 47T 572,66
Rezerwy na zobowiazania 2 309 461.41 7872 032,08
1_|Rezensa Z tptuiy odroczonego podaliky dochodowego 330 603,00 mz:ﬁlm
2 |Rezerwa na swiadcenia emenyiEing | podobne 580 202 08 506 704,12
- dhupoiEminowa I75 Ted, 7| 158 531,04
- pricectenmrona 307 43738 307 a73.08)
3. |Pozosae ezeny 1302 360,33 G565 000,90
- dhupoiEmminowes
- i plermirsowe 1 352 366,33 &5 EBE DBE.!
Il._|Zobowizzania dhugoterminowe 142 589 627,50 62 380 623,
1. [Waber: jeanosiek powazany o
2 Hmecpmnﬂa}:hfeﬂmt, W Ky jednostha posiada
ZEENJEIOWSNE W kEiae
3. |Wober poanstaeh jednostek 142 580 83750 52 350 423 88
3 kragyty | poyez 140 731 018,16 E54412
) Z tytlbu 2mis] GETIVCH DEpIertw WanosCowysh 0.00 |
¢} Irne Zobowiazania inansowe 143 B'."E.EE 131 207,
) ZObowlazana wekslowe 0,00 |
&) Inne 17009 732,45 6 808 164,
Ill. |Zobowiazania krotkoterminows 381 995 547 47 428 551 192,79

410 720,16 307 072,20,
10 120,15 S mé:?u'

3) Z tylliu JOGL=W | Lesiig, O DRTeEle WymEganosc:
-0 12 miesiery 11|:|12£|E| 367 01270}
- powye] 12 miesiecy 0,00
b Ine 0,00
o |[ZobowizzEnia mmﬁmmﬁ W KTy Ch [ednoatia 0,00 0,00
3] 7 TylLh dosiaw | UShi. 0 OATesle Wymagainoec: 0,00 [T |
- g0 12 miesiecy
- powyze] 12 miesiery 0,00
& Inne 0,00
3| Wobec poZnstalch [eonostek 581 558 40378 428 162 063,00
&) kredyty | poZycas 7 6r0 55447 £ 134 456,
) Z Tyt Smig] CRUETYCh Dapiertw WanisCiowyeh 0,00 |
£ Imne I3 finansowe 553 45471 15 0B
) Z fytuh dostaw | ushug, o clresle wymaganosch 34 615 415,81 33752 116
- do 12 miesiecy 28575 TE354 25 24T ETE
- 12 miesiecy 5 038 £63,27 EETEE |
&) Zalcakl oirzymans na dostawy | ushgl 355 207 131,64 m_ﬁ?ne 74,1
T) Z00CWIEZaNIa WEREIDWE 0,00 il
) 2 fytutu podatkon, c&f, UDEZDeczEn spalecanych | drowodnych |
Staznyh s : 777 763,20 3340540
) Z tytliu wynagrodzsn 2 022,37 A4 264,
1} Inne 1996 320,36 15&3;33%
4 | Fundisze specjaine 25 D853 1 107,50
IV. |Rozliczenia miedzyokresowe 3 582 936,28 553 716,99
1. | Ulemna warost fmy 2076 160,11
Z | inne roziczenia 000 707,17 950 710,00
= dhupoi=nminowe 20 63&,90 TB1 273 508
- Rrii plermirowe 26 130,27| 178 113,1"':1
PASYWA RAZEM B45 508 318,77 B45 267 730,26
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapltalowa Flawue 3p. 2 0.0, Gpbe

‘Warczawa 01-231, ul Picoka B/I11

SHONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

[warlant porownawezy)
Za okrec
Wyezozagdinl=nle
Le. i L2 - LR | LR - L2 M
A mstto T | Frowmana z niml, w : 224 851 5E| 445 304 BBE
- odf jesdnosied pOWESTaFCh nieohyalyo maiogs konsolita) peiny 3000 1438 Tiammn
neth z= kit 174 402 TEE BE| 405 339 444 55
45 516 114,57 34 852 050,34
1 356 190,20 &7 743 101,00
Hioszd ukidw na wiasne edmoestkl 508 068,18 4 55 I70,23
I JPrzpcticdy netto 2= spreedaly fowandw | matarisow 24 386,55 710 804,50
Ll 1858a2Gae sl 411
5 254 70,5 B E
7 585 140 4
150 582 623,32
4434 341,32
EES
7 843 571,85
i142332582
2 B33 B54. 33
1471 128,58
JAF 862 388,87
2438 877,82
00| 12 570 518
- :
14063333 ETERE]
2 28% 344 53 341 548,34
2 5848 084,81 & 409 468 37
245 335 81
755 454,57 451 552,45
4 553 320,83 =257 85531
A8 711 245,88 119 882 115,70
1 627 843,80 & 529 BBE, 11
3 o33
2
2
o
e L0
TE 002,12
1 440,63
0,00
0,00
BTE g:‘,ﬁ'
573 254,25
3 313 038
3 313 J8H 55
206
0,00
0,00
0,00
?aﬁ 1524 SEE
000 o000
A6 925 858,13 118 518 272,67
3 068 8z B 458 TI7 87
3 056 568,52 S 488 717 97
|
0,89 0,00
16 016 682,72 E172 202,73
45 864 557,83 T17 205 757,43
i -T44 223,00 24 852 TEB,00
| Pozostats obowlyzkews zminisjszenis Tycku (Twigksznks
E.
ctraty]
R. [Zyekl ciraty) malsjezotol 33 858 45 154 ET1,48
5. |Zysk {smata) neno (N-O-P+~R) 40 582 414,48 82 112 086,87
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitslowa Flavus Sp. 2 0.0, spb
‘Warszawa 01-231, ul. Phocka 311

SHOMSOLIDOW ANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEENYCH

{metoda pogdrednia)
Ia okrsc.
Wy ez oind nie
g fiEm e - A2 e | Hi 22 - 3 IEIET
A Froepiywy Grodikde plsnigimyoh £ drisialnoéol speraoyine]
iL Zysk J Sirata natio 45 502 41445 BE 712 006 5T
AL | Marakdy Facem AZD 0T 45 -BRE 883 58
1. [z puiran} risurnaci L VO E7E
3 [Zym a7 it (nic)] = jsinoelionch AYCENIETYC mstecy prm wiancio PO S LT 173 TS
1 ¥ =]
3 (B 588 SR 717 9
2.0
S G B3 7 a8
A e [
-7 438,75 2 4 T
g 4085 =S ST AT
-] 'S 7 24450
B | 23 A S0
5 =0 e | -1t TG
= e =18 A%
-3 360 50 oo
52 021 456,53 1 NI 41ae
15 2892 55 B52

3 ST o O e
3 i T ]
T T TR BT

!da
=T 77000 2H 00,00

¥ 1]

T Em|

F. | rodid plenigdne na poczaiek ckrecy 158 308 340,04 24 EBE 471,83
G, |Sroma na oniea okrscu [F+D), w tym B4 GEE 471,84, 143 031 88423
p- F g 10 T T S|
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

‘Grupa Sapisiowa Flavus S5g. 2 oo, spli.
W 1 -I51, ul Mocks W11

ZESTAWIERE ZMAN W SHONSOLIDOWANY M RAPITALE [FURNDUSEU) WELASKYM

T zhowa
Wyrsregiir bnk
i A XE T - AN r.IHMm: ~MAZIES Y
L wmny ra chreau

LA e
Eapitsl funduss) simny s poccyfeb chrasu (B0}, oo bomsitsch

4.2 | Forcaime TLJENaTEY N R ohress
£ |Rddnice harmows T prawilcoenie
. | Zpak [rovmta) ©laf shieghpch ne seoogted chrews £ BE2 BPTAN £T JWT 18458
8 1| Sy £ bl ubmghach ne oomisk cowes BE0ED 75 15 445 g )
B R ATV 15 S ]
s
(=1 ] [
llﬂl
pi-l RN 15488
i 5 S0 o el e
PR T 3 W
[T i,
75 e e i
[T
L .
ETLIEE AETIEN
—_—
=0T 104 AL - 2 Frh i)
s
2,00 -3 35T a
[T -2 Y ad
l:I.Ell [
< 2T S0 BT L=
E ki
|
et _|
-T B IPET -5 B8 TOT 88
-2 B 3PE T -2 HE THLAE
12 E3 #51 LEN _rg- K by
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51 | Skvarm resbic - 1 -3 TAT 523
= x =Iek S S22 50 S
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 9/11

DODATKOWE INFORMACJE | OBJASNIENIA

1.1 AKTYWA TRWALE - Wartosci niematerialne i prawne

Nota nr 1: Zmiana stanu wartosci niematerialnych i prawnych

Koszty Inne wartosci | Zaliczki na wartogci
Wyszczegdlnienie zakonczonych prac| Wartos¢ firmy niematerialne i niematerialne i Razem
rozwojowych prawne prawne
Wartosc brutto
B.Z. 31.12.2021 415 196,22 0,00 415 196,22
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 153 100,00 0,00 153 100,00
- zakup 153 100,00 153 100,00
- przemieszczenia 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00
- sprzedaz 0,00
spisanie 0,00
B.Z. 31.12.2022 0,00 0,00 568 296,22 0,00 568 206,22
Umeorzenie
B.Z 31.12.2021 330 500,41 339 500,41
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 77 270,95 0,00 77 270,95
- amortyzacja 77 270,95 77 270,95
0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-sprzedaz
B.Z. 31.12.2022 0,00 0,00 416 771,36 0,00 416 771,36
Odpisy aktualizujace
B.Z. 31.12.2021 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Z. 31.12.2022 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto
B.Z. 31.12.2021 0,00 0,00 ?-5 695,81 0,00 75 695,81
B.Z. 31.12.2022 0,00 0,00 151 524,86 0,00 151 524,86

Przyczyny dokonania odpisow aktualizujgcych:

Nie dotyczy
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.

Warszawa, ul Pltocka 9/11

Nota nr 2: Zmiana stanu wartosci firmy jednostek podporzgdkowanych

. Wartosé firmy — Wartosc firmy —
Wyszczegodlnienie i i . Jednostki Razem
Jednostki zalezne . .
wspolzalezne
Wartos¢ brutto
B.Z. 31.12.2021 21712 993,66| 21 712 993,66
Zwiekszenia w tym: I],ﬂOl 0,00 0,00
- zakup 0,00 0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00} 0,00 0,00
B.Z.31.12.2022 21712 993,66' 0,00 21 712 993,66
Umorzenie
B.Z. 31.12.2021 5416 830,41 0,00 5416 830,41
Zwigkszenia w tym: 4 342 598,73 0,00 4 342 598,73
- amortyzacja 4 342 598 73 4 342 598,73
Zmniejszenia w tym: 0,00} 0,00 0,00
B.Z.31.12.2022 9759 429,14 0,00 9 759 429,14
Odpisy aktualizujace
B.Z.31.12.2021 0,00
Zwiekszenia w tym: 5144 119,24 0,00 5144 119,24
odpis aktualizujacy 5144 119,24 5144 119,24
- 0,00
- 0,00
Zmniejszenia w tym: 0.00] 0,00 0,00
B.Z. 31.12.2022 5144 119,24' 0,00 5144 119,24
Wartos¢ netto
B.Z.31.12.2021 16 296 163.25 0,00 16 296 163,25
B.Z.31.12.2022 6 809 445,28 0,00 6 809 445,28

Wartos¢é firmy powstata w wyniku nabycia 100% udziatéw w spétce Neovita Nowa Sp. z 0.0. Data
nabycia 05.12.2019 r. Wartosc firmy powstala jako rdznica pomiedzy ceng nabycia 11 110 000 zt
a wartoscia godziwg aktywow w kwocie 5 000 zt. Amortyzacja wartosci firmy dokonywana bedzie
przez okres & lat poczawszy od stycznia 2020 roku.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku nabycia 100% udziatéw w spdtce Pustolla Sp. z 0.0. Data
nabycia 07.10.2020 r. Wartosé firmy powstala jako réznica pomiedzy ceng nabycia 5.949.480 zt a
wartoscig godziwg aktywow w kwacie 1.771.635,39 zt. Amaortyzacja wartosci firmy dokonywana
bedzie przez okres 5 lat poczawszy od listopada 2020 roku.

Wartos¢ firmy powstata w wyniku nabycia 100% udziatéw w spdtce Whatsun Sp. z 0.0. Data
nabycia 21.12 2021 r. Wartosc firmy powstala jako raznica pomiedzy ceng nabycia 6. 437 770 2t a
wartoscig godziwg aktywow w kwocie 7.620,95 zt. Amortyzacja wartosci firmy dokonywana bedzie
przez okres b lat poczawszy od stycznia 2022 roku.

Wartosc firmy zostala pomniejszona o odpis aktualizujgcy na udziaty Whatsun Sp. z 0.0 z uwagi
na brak realnych zyskow w przysziosci z tytutu posiadanych udziatow.
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 9/11

1.2 AKTYWA TRWALE - Rzeczowe aktywa trwate

Nota nr 3: Zmiana stanu Srodkow trwalych

Grunty (wiym | o ki lokale, )
prawo ol Urzadzenia 2 N
Wyszczegolnienie wieczystego (p)rbawa do _Iok;ll ! techniczne Sradki Inne srodki trwate Razem
. ! iekty inZynieni N transportu
uzytkowania | el i wodne] | maszyny
gruntaw)
Wartos¢ brutto
|B.Z. 31.12.2021 16 705 635,13 215 848 613,69 1 980 635,86/ G 448 616,67 1 501 917,81 242 485 419,16
IZwickszenia w tym: 16 176 950,77 0,00 79 617,09 886 656,83 T4 439,00 1T 217 663,69
- ze srodkow trwatych w)
budowie 0,00
- zakup 79 617,09 BEE 656 83 74 43900 1 040 712 92
_ przemieszczenia 1128 BSS 06 0,00 0,00 0,00 1 128 855,06
-inne DRW BO 13 868 173,04 13 B68 173,04
- inne 1179 922 67 0,00 0,00 0,00 1 17% 922 67|
Emnie'lszenia W !zm: 9 072 000,00 35 896 650,62 343000 533 488 65 20 545,98 45 526 11!3,25I
- sprzedaZ 9 072 000,00 27 169 476,16 3 430,00 533 488,65 20 543,98 36 798 943,79
- przemieszczenia 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
- likwidacja 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00
-inne DRW BO 834119476 8341 194,76
-inne 0,00 385 973,70 0,00 0,00 0,00 385 979,70
|B.Z. 31.12.2032 23 810 585,90 179 951 963,07 2 056 822,95 G 801 784,85 1 555 807,83 214 176 964,60
I_ Umorzenie
B.Z 31.12.2021 4841 301,39 55116 227,43 1655 786,51 4370 051,89 1141 511,15] 67 124 678,37
Zwickszenia w tym: 906 152,68 5930 330,73 86 507,95 569 338,85 123 727,10 8 616 057,51
- amortyzacja 906 152,88 6930 330,73 86 507,95 569 338,85 123 727,10 8 616 057,51
_roznice kursowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-inne DRW BO 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00
IZmniejszenia w tym: 41 965 600,00 571313413 3 430,00 533 488,65/ 20 548,98 8 236 201,76
- sprzedaZ 1 965 600,00 571313413 343000 533 488 65 20 543,98 8 236 201,76
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemieszezenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00
B.Z. 31.12.2022 3 781 854,27 56 333 424,03 1738 §64.46 4 405 902,09 1 244 559,27 G7 504 734,12
I. Odpisy aktualizujace
IB.Z. 31.12.2021 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00§
Zwiekszenia w tym: 1253 688,98 0,00 0,00 0,00 0,00 1 253 688,98
_wycena 411 683,11 411 688,11
-inne DRW BO 842 000,87 842 000,87
IZmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IB.Z. 31.12.2022 1 253 688,98 0,00 0.00 0,00 0,00 1 253 688,98
| Wartoéé netto
IB.z. 31.12.2021 11 864 333,74| 160 732 386,26 324 849,35 2078 564,78 360 406,66] 175 360 540,79
IB.2. 31.12.2022 18 775 042,66] 123 618 539,02 317 958,49 2 395 882,76 311 118,56] 145 418 541,49)

Przyczyny dokonania odpisow aktualizujacych:

W okresie sprawozdawczym utworzono odpisy aktualizujace wartosé gruntu bedacego wiasnoscig Dantex Sp.o.o. Rondo
Wiatraczna Sp.k.do wartosci rynkowsj. W sprawozdaniu jednostkowym Spolka wykazala korekte bledu podstawowsgo. Na
moment rozliczania inwestycji nie wydzielita prawa wieczystego uzytkowania gruntow, tym samym nie wykazujac ich w srodkach
trwatych. W bilansie ulegta zmianie pozycjia grunty. W wyniku dokonanej korekty, modyfikacjii ulegla amortyzacja jak i
zobowigzania. W skonsolidowanym sprawozdaniu korekta zostata wykazana w bieZzacym okresie, w nocie pod pozycia "inne
DRW BO".
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X Dantex

MICHAEL/STROM
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Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0, sph

Warszawa 01-231, ul. Placka 3/11

Mota nr 4: Wartosé | powierzchnia gruntow uzythowanych wisczyscie

P— |2l I i 5 B2 31122022
¥ @ Powierzchnia Wartosz brutto Watrosz netto Powierzchnia ‘Wartose brutto ‘Watrose netto
e, Plocka Q11 1A 1240,00 148 635,20 0.00 124900 148 835,20 0.00
=#im, Plocka 0T 1E pric i T 152,00 JEREEN:E 25700 T 15250 7 05700
i 12 353,00 4 373 004 03 1023 476,08 1235300 437300400 874 780,86
30 E16,00 D Ov2000,00] 7788 BO0,00 B 0.00 0.00
Py ul. w
arszawie, dz ew B33 obreb 2-08-00 KW 25@30,00| 3002871837 30028 716,37 1289700 20105 143,100 30105 143,10
A1MDD2E21230
ieruchomesc przy ul. Sinkowa w
arszawie, dz ew 12412 cbreb 2-00-00 KW 1072600 1248053201| 1246053201 8101.00| 12208466,00| 1220848620
AIMDD2E2123/0
Razem 5121100 5623394051 51392 .1z| 34 B3T00| 47065302.13] 43283 447,85

Nota nr 5: Wartosé nieamortyzowanych przez jednostke srodkdw frwalych, uiywanych na podstawie uméw leasingu,

najmu, dzierzawy i innych umow

Grunty (w tym
prawo Budynki, lckale | Urzadzenia Srodki
Wyszezegdlnienie wicczystege | obickty inzynieri techniczne ran Inne Srodki freade Razem
ubythowana | ladowsi iwodnej | i maszyny Sport
grurtdw)
Wartosc z umowy
BZ. 31.12.2021 0,00 0,00/ 0,00 0,00 0,00 10,00/
W-wa _ul. Plocka 11, dZierzawa dz 36,
4000 ke, bd. 10,00
W-wa , ul. Plocka 8, doerzawa dz 2701,
3712, 1081 mukw. b 0.00
od W51 Parszany
na zaplecze budowy o powierzchni 1680
m.kw Dzew 272 orazez. Dz 37 2 0,00
obrebu 3-05-04 przy ul. Grochowskie]
2T
S — 0,00
B.Z. 31.12.2032 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
W-wa , ul. Plocka 11, dzerzawa dz 36,
4000 k. bd. 10.00)
W-wa . ul. Plocka 2, doerzana dz 3711,
A2 1861 mikw. bd. 0.00
Grunt dzierzawiony od M.st Warszawy
na zaplecze budowy o powierzchni 1680
m.kw Dzew 272 orazez. Dz 37 2 bd 0,00
obrebu 3-05-04 przy ul. Grochowskie]
207
10,00/

Nota nr §: Warfosc netto amortyzowanych przez jednosthe srodkow trwalych, uzywanych na podstawie umow leasingu

finansowego
BZM.12.201 B.Z31.12.2022
Wyszczegolnienie
lzasing finansowy pozostale l=asing finansowy pozostale
Jrunty (w Ty prawo wieCZystego uZytkowania gruntow)
Budynki, lokale | obiekty infynierii Idowe] | wodne
Urzgozenia techniczne | maszyny
frooki transpoiu 100022 85 158 375 09
Inne Srodki trwate
Rarem 139 022 85 0,00 1356 375,08 0,004

Nota nr 7: Naklady na niefinansowe aktywa frwale

Makfady poniesione na niefinansowe aktywa trwate w bieiacym roku obrotowym wyniosty & 592 485 78 zf w tym: no ochrong

srodowiska 0,00 21

Planowane na nastepny rok nakfady wynoszy 13.300.000 2, w tym: na achreng Srodowiska 0,00 24,
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DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa M-231, ul. Plocka 911

Mota nr 8 Srodki trwale w budowie

Roziczenis nakiadow
Paniesione
B.Z 31122071 nakiagy w| BudhnkL o2 | | sine InwEstyzE W BZ 31122022
obiekty Inymierl Srodil traale Irme
roKU GBI
oy | " ) przekazanis nisruchome:ss
1177843548) 782935732  TE2335732]  3EaE0244 15 815 130,37
1177643545  7623357,32]  762935732] 3597 602.44) 0,00 0,00 0,00 15 815 130,37

‘Odplay akfualizujgce warlost srodkow frwalych w budowls
rie wystaply

Mota nr 9: Koszt wytworzenia srodkow trwalych w budowie: w tym odsetki oraz skapitalizowane roznice
kursowe od zobowiazan zaciggnietych w celu ich sfinansowania

| Wyszezagolnlenla

BZ 31122021 | BZ 31122022

Wancec ogoiem, 2 1290

11 778 435,43 15 B15 130,37]

KOSZL WYtWOIZENIa Srodka TWaIRg0 W DUdoW!E

11 778 435,43 15 522 548,08

odsetkl NAllcZone | ZAIACONE WIAZ T WYS2Na Kraaytow w SKOrygowans! c2nie nanycla

0,00 61 957,55

skapliallzowane rénice kursows

3,00 0,00]

Mota nr 10: Do najwiekszych realizowanych zadan wg stanu na dzien 31.12. 2022 r. nalezy:

Lp. Nazwa zadanla Wartost na 31.12.2022
1 |Budowa dnogl Burakowska GET 417,64
2 |Budowa slec Kanallzacyine| MPWIK DWW 10 100,00
3 |Sled clepina Aurora B 24 500,00
4 [Droga 3 Jutrzenkl 3 917 234,61
5 [Droga 4 Jutrzenkl 205 536,29
6 [Sled teletechniczna 260 500,00
T [Sled ciepina 1585 027,76
&  |Budowa ul Plocka - nadbudowa 12 000,00
9 [Droga Autonomia Praska TO0Ea 5
10 |Kanallzagia Autonomia Praska B 750,00
11 | Sled wodoCiagowa ALRonamila Praska 56T 750,00
12 |Sled teietechnicZna ALionaimila Praska 1344502
13_|Slec gazowa AUTDNOMmIa Praska 40000,00
14| Preyiacze wodoclagowe | proykanalizacyine Autonomia Pracka 19 600,00
15 _|Budynek LUKSEMDUrska DrZebutowalnadbuscwa 77 o042
16 |Budowa kanallzad deszczows) 1 236 524,07
17_|Budowa sl Kanailzacyine| 506 812,04
18 | BUdowa Shec] WoODClagowe| 78 487,01
13 |Budowa slec enengetyczng| 161 642,05
20 [Budowa sled ceping| o ol ol
71_|Budowa sled 50 10 031,76
22 _|Droga 1 - centraina f Herbu Olsza 105 566,00
23 |Droga 2 - Ogleanicza 2524000
24 |Droga 3 - Sinlkowa 301 478,35
25 |Droga z parkingiem 110 084,45
25 [Slet cleprownicza 1230 B, 00
Razem 15 815 190,37

Mota nr 11: Zobowigzania wobec budzefu panstwa lub jednostek samorzgdu ferytoralnego =
tyfidu uzyskania prawa wiasnosci budynkow i budowli

Lp. Wyszczegdinlania BZ 31122021 | BZ 31122022
1.
z
Nie wysigpulg
1.3 AKTYWA TRWALE - Naleimosci diugoterminowe
Mota nr 12: Zmiana stanu naleinosci d.'ugofermlrmwch
B.Z 31.12.2021 BZ 51122022
Wyszczegdinlenia wartose brutte | odpisy | wartose nstio | wartoss brutto | wapksy | warbose nathe
- o Jednostek powlazanych:
0,00 10,00
0,00 10,00
0,00 0,00
0,00 [
razem 0,00/ 0,00/ 0,00 0,00/ 000/ 0,00
- el poOZoEtalych jadnoates: I
2 4 650,00] 2 650,00] 7 GaZ.A2 7 Se2.40
Fozossse ] 0,00 [
0,00 1,00
0,00 1,00
razem 4 £50,00] 0,00/ 4 650,00 7 92,42| 0,00/ 7 982, 42)
opotam 4 650,00) 0.00 4 650,00 7 982,42 0.00 7 982.42]
18
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Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z o.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Ptocka 9/11

Nota nr 13: Zmiany w stanie odpiséw aktualizujacych naleznosci diugoterminowe

nie dotyczy

1.3 AKTYWA TRWALE - Inwestycje diugoterminowe

Nota nr 14: Zmiany w stanie inwestycji diugoterminowych

Diugoterminowe
Wartosci aktywa . ! . .
L ) . ; ) Inne inwestycje Razem inwestycje
Wyszczegolnienia Mieruchomosci niemateriaine | finansowe, w tym . .
ip e udzielone dhugoterminowe diugoterminowe
pozyczki
Wartosc brutto
[
B.Z. 31.12.2021 6 589 872,64 0,00 20 965 186,60 201 360,08 27 756 419,32
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 1014 360,84 609 005,00 1623 365,84
- zakup 609 005,00 605 005,00
- przeniesienie 0,00 0,00
- pozyczk i odsetki 0,00,
- Zysk z udziatow w
jednostkach
podporzadkowanych 1014 360,84 1014 360,84
wycenianych metoda praw
wihasnosci
inne 0,00
- zaliczka 0,00
0,00
| _ 0,00,
Zmniejszenia w tym: 1302 895,73 0,00 11 315 802,96/ 24 694,00 12 643 392 69|
- sprzedaz 1302 895,73 24 694 00 1327 588,73
- owrot wiiadow 0,00
- splata pozyczki 0,00
- nieodptatne przekazanie 0,00
- splata wniesionych udzialow 11 315 802 96 11 315 802,96
- Strata z udziatow w
jednostkach
podporzadkowanych 0,00
wycenianych metoda praw
wiasnosci
B.7.31.12.2022 5 286 976,91 0,00 10 663 744,48 785 671,08 16 736 392 47|
Odpisy aktualizujace
B.Z. 31.12.2021 0,00
Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Zmniejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Z. 31.12.2022 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto
B.Z. 31.12.2021 6 589 872,64 0,00 20 965 186,60 201 360,08 27 756 419,32
B.7Z.31.12.2022 5 286 976,91 0,00 10 663 744,48 785 671,08 16 736 392,47
Przyczyny dokonania odpisow aktualizujgcych: Nie dotyczy
17
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0 sp

‘Warszawa 01-23, ul. Plocka 311

MNota nr 15: Zmiana stanu diugoterminowych aktywow finansowych - w jednosthach powiazanych i w

pozostalych jednosthach
heyazezegainisnls Udzlaly | 3ke erae | udzetone pazyezi mwm Razem
|3} w jednostkach zaleznych, wespdtzaleinych niewycenianych metoda konsolidacii peinej lub metoda proporcionalng
Wartost brutto
5.2 31122021 0,00/
[Zwiekszenia w tym: 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
- pozyczki | odsetki u.n&l 0.00)
0,00
Trreerszema w Ty 75 B0 u.M| T ]|
| 0,00
:I 0.00)
|[Ez 32202 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00}
Odpisy aktualizujace
5.2 1 122021 | _I 1,00]
[Zwiekszenia w tym: 0.00] 0.00 0.00 0,00 0.00|
| | 0.00|
0,00
PE AT u,ml 500| u.M' % ml
| 0.00)
0.00)
BZ 31120022 0,00 0,00 u.n@l 0,00 0,00/
Wartost netto
B2 S122080 0.00 0,00 0,00] 0.00 0.00
BZ 3122022 0,00 0,00 0,00] 000 0,00
b} w jednostkach zaleinych, wspotzaleznych i stowarzyszonych wycsnianych metods praw wlasnosc
Wartos¢ brutto
BZ 31122021 20 365 186.60] 0,00 0.00 0.00] 20 965 186,60|
Fwickszenia w tym: 1 (14 360,54 0,00 0,00 0,00 1014 360,84
- Z3kap 0.00)
- Zysk z udzalow w jednostiach
podporzadkowanych wycenianych 1014 360,64, 1014 360,84
metoda praw wiasnosc
- Wypiata posyozi 0.00
- naliczenie oosstek 0,00
- przeniesienie do deg:ﬂJerrrl‘lmqm _ _ _UIE
Fmniejszenta w by 11 315 802,96 0,00 0,00| 0,00 11315 802,96,
- sprzedaZ 0.00
~korekia konsolidacying 0,00
- Zwrot widadow 11 315 902,06 11 315 802,06
- przeniesieni do krotkotermincwych 0,00
BZ 31122022 10 653 74448 0,00 0,00 0,00 10 643 744,48
Odpisy akiualizujace
BZ 31122021 | 0,00/
Fwickszenia w tym: 0.00] 0,00 0.00 0,00 0.00
| Zmniejszenia w tym: 0.00] 0,00 0.00 0,00 0,00/
BZ 31122022 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00/
Wartosc netto
B2 5122021 20 965 186,60] 0,00 0,00] 0.,00] 20965 186,60
BZ 3122022 10 653 744 48 0,00 0,00] 0,00] 10 653 744,48
- pozostabych jednostkach
Wartos¢ brutto
BZ 31122021 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/
[Zwickszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/
pozyczka 0.00)
naiczene odsetek 0,00
e 0,00
e eresenis u T TH T TR 05|
- SpFZECaz 0,00
| -lkwdaca 0,00
- splaa 0,00/
BZ 3 AZH7 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00|
Odpisy aktualizujace
B.Z 31.12.2021 0,00
[Zwickszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Irmne:zer‘l_lawtym: 0,00/ D.IT_D 0,00 0,00 0,00
|EZ 3192202 0,00) 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosc netto
B2 S1122020 0.00 0,00 0,00] 0,00 0,00
BZ H.12.202 0,00 0,00 0,00] 000 0,00

Przyezyny dokonania odpisow aktualizujgeych: Nie dotyczy
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Grupa Kapitatowa Flavus 5p. z 0.0 spk.
‘Warszawa 01-23, ul. Plocka 9111

Nota nr 16: Udzialy i akcje w jednostkach zaleznych wyg stanu na 31.12.2022

Nazwa [siedzi Wartose . ] i Udziat w _
(Stedziba) Odpisy aktualizujace | bilansowa Udzial w kapitale | Udzialw glosach |, jciranie natio| Kapialy wiasne na
[Wartos: broto udziakow | akc) iatw i akc (%) %) %) dzien bilansowy
w cenie nabycia udsalow
DANTEX Sp. z 0.0. sp k., 01-231 Warszawa ul_ Plocka 311
K 1204 000.00] | 1eesoooon| gg.20| 22,00 sopa|  3so47nEsT.aE
1 DANTEX Sp. z 0.0. Wilcza Sp_ k., 01-231 Warszawa ul_ Plocka 3/11
501 000,00] | () 000,00 | [ 28,00( 08.00] 318578308
2 DANTEX Investments Sp. z o.0. w likwidacji, 01-231 Warszawa ul. Pocka 911
100 000,00] 100 000,00 0,00 [ | 20,00 -3 550 444,52
3 DANTEX 5p. z 0.0. Rondo Wiatraczna Sp. K., 01-231 Warszawa ul. Plocka 311
4 000 000,00] | 4 000 000,00] 99.88| | 20,80] 16 470 222,25
R Ursus Vita Sp.z oo
! 11 110 000,00] | 11 110 00,00 00.20[ 22,00] 00,00 -1 5868 05,65
5 Pustolla Sp.z 0.
5 040 40,00] | 5 040 480,00 00.20[ 22,00] 00,00 135331313
P Whatsun Sp.z oo
& 437 770,00] 6437 770,00] 0,00 20.00| 2e.00| 20.00] -7 827,05
RAZEM
G537 770.00] 23 107 480,00
Udziaty wjednostkach zaleinych zostaty wytaczone w toku konsolidacii.
Aktern notarialnym Rep. A BB5E/2023 z dn. 24052023 roku podjeto uchwale w sprawie likwidacji Spoltki Dantex Investments Sp. z o.o.
Nota nr 17: Udzialy i akcje w jednostkach wspddzaleznych wyg stanu na 31.12.2022
Nazwa {siedziba) . o Wartosé blansowa | Udzialwkapitale | Udzial wglosach Udzial w Kagitaly wiasne na
[Warioms boilo udzalow T akgrw | CdPisy akualzuiace | oy i akej (%) %) Zyskulstracie nefio | * oo 5 hiancowy
cenie nabyeia (%)
1 (Dantex WHrynskl Sp.z oo,
) 2 500,00] | 2 500,00 40.85] E| 40,05] 819 282.57
2 Dantex Warynski |l $p. z 0.0
2 500,00 | 2 600,00 40.05] 40,05] 40,05] 801552
3 Dantex-Warynski lll 5p. z 0.0,
o000 ] 0,00] eS| | 4005]
RAZEM
| 5 000,00] 0,00] 5 000,00]

Jednostki wspdtzaleine zostaty ujete w konsolidaci metoda praw wiasnosci.

Aktemn notarialmym Rep. A 84222022 z dn. 20.05.2022 roku oraz aktem notarialnym Rep. A 84322022 z dn. 20052022 roku podjeto uchwate w sprawie pofaczenia
zgodnie z art 482 & 1 KSH przez przsigcie przez Dantex-Wanyniski Sp. z 0.0. spotek Dantex Waryniski lll Sp. z o.o. | Dantex-Warynski ll Sp. z 0.0 Sp.K. W dniu
06.00.2022 zosta! dokonany wois polaczenia Spodek w rejestrze wiasciwym dla Spotki przejmujgesi, i Dantex-Wanynski Sp. zo.0.

W dnius 31.052023 roku pedjeto uchwale w sprawie polgczenia zgodnie z art 482 & 1 KSH przez przejecie przez Dantex-Waryiski Sp. z 0.0 spotek Dantex

Waryniski || Sp. z o.0. i Dantex-Warynski Il Sp. z 0.0 Spk.

Nota nr 18: Udzialy i akcje w jednostkach stowarzyszonych wg stanu na 31.12,.2022

Nazwa (siedziba) Odoiew skalmiace | Y3105 blansows | Udziahwispitale | Uszial w glosach WH‘;‘:ﬂa‘.“nm Kapitaty wiasne na
Wartoss brutts udzialow | kg w| — Pt 1952 | it i akej (%) %) E";‘*, dzief bilansowy
cenie i3
1 Dantex Warynski Sp. z 0.0, Sp_
0 £:30 833 64| | 0 A30 BE3 64| 40.a0] 40.00] 40,00| 10070 218,33
2 Dantex Warynski Il Sp. zo.o. SpK_
1 000.00] | 1.000.00| 49.20| 42,00| 4p,00| 540 582 35|
3 Dantex Warynski Il Sp. z 0.0.5p.H.
0.,00] 0,00] 0,00] 40,50] 40.60] £0.00]
&) -
| | | | | |
- "
: | | | | | |
RAZER
I 9 640 863,64] 0,00] 5 640 B63,64)

Jednostki stowarzyszone zostaly ujste w konsolidacy metoda praw wiasnosc,
Aktemn notarialmym Rep. A B422/2022 z dn. 20.05.2022 roku oraz aktern notarialnym Rep. A B432/2022 z dn. 20052022 roku podjeto uchwale w sprawie pofaczenia
zgodnie z art. 482 & 1 KSH przez przsjecie przez Dantex-Warynski Sp._ z 0.0. spotek Danbex Waryniski lll Sp. z o.0. i Dantex-Warynski lll Sp. z 0.0 Sp K. W dniu

W odniu 31.05.2023 roku podjete uchwale w sprawie polgczenia zgodnie z art. 482 & 1 KSH przez presiecie preez Dantex-Wanyniski Sp. z 0.0. spofek Danfex

Waryriski || Sp. z o.0. | Dantex-Warynski | Sp. z 0.0, Sp.k.

Nota nr 19: Udzialy § akcje w pozostafych jednostkach wyg stanu na 31,12.2022

Nazwa (siedziba) ) | Warto$ blansowa | Udzislwhapitale | Udzia wglosach Udzizt w Kapitaty wiasne na
T ariose brofto uozialow akgw | Copisy aktualizujaes | e akef %) ) 2’5““'5“;‘* Rt | ried biansowy
cenie nabyeia (%)
| Nie wystepuja
| | | | | | |
RAZEM
1 0,00/ 0,00] 0,000
19
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1.5 AKTYWA TRWALE - Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota nr 20: Aktywa 2 tytwiu odroczonego podatku dochodowego

Stan na 31.12.2021 Stan na 31.12.2022
Tytut zdarzenia lwata ujemnej kwota ujemnej
S2nicy stc:wkapudaﬁu p ak Gw Snicy stawka podathu p ak Gw
- od zdarzeni ednoszonych na wynik finansowy biezacego roku

1) Niezraalizowane roZnics kursows I3-B,CI1| 19% 26,00 811,72 18% 116]
2) Rezerwa na Swiadczenia pracownicze 586 202,08| 19% 111 378,00 508 TE4,12) 18% 06 225

3) Zobowizzania = tyt wynagrodzen do wypltaty
w kolej m £7US T T83.2D| 18% 1470.00 B2 847,60 9% 16 703]
4) Strata podathowa 5003 QGB,BD' 19% 1121 754,00 2 270 126,96 18% 431 324
%) Odpis akiuslzujacy wartost naleznoso 387 785,47 15% 73 679,00 360 000,00 10% 72 200
8) Odpis aktuslrujacy warto5¢ udzielonych 3404 506.85 18% G632 858,00 0,00 18% 0
7) Rezerwa na koszly audytu 10,00/ 19% 0.00] £3 000,00/ 0% 15770
8) Rezerwy na spory sadowe i inne 10% 0.00] 1 075 856,15 10% 204 415
9) Pozostafe rezenay 19% 0,00 1210 880,46 18% 230 Dag)
19% 0,00 18% 0|
RAZEM 10 380 382,41 x 1972 272,00 5609 906,07 x 1 065 882

- od zdarzen ednoszonych na wynik finansowy lat ubieghych

1) 10% 0.00 19% 0.00
2) 18% 0.00 19% 0.00
3) 10% 0.00) 10% 0.00

Nota nr 21: Inne dfugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

- L - Stan na Stan na
roz kosztow
Czynne iczenia miedzyokresowe 91.12.2021 3112
1.
2
3.
4.
5.
8.
7.
a.
g —
RAZEM 0,00 0,00
Mie wystepua
20
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z o.o. sple

Warszawa 01-231, ul. Plocka 3M1

2.1 AKTYWA OBROTOWE - Zapasy

Nota nr 22: Zapasy

Rodzaj zapasu Materizty | POPORMYIProdukty|  prog iy gotome Towary Zaliczki na poczet RAZEM
Wartosé brutto
I:BJ_ 31122021 D00 204 04083700] 132001 335.14] 147 903 194.84] EEYFED 365 450 uag.:a
B.Z 31122022 0.00] 525257 005.24| 43 547 501,85 B0 774 282,12 7271637155 471650 526.7
Odpisy aktualizujace
I_B]_ 31122021 380 000,00 360 000
Feekszena | 0
lzm—mu 3
8.2 31122002 0.00 | 0.00 .00 380 000,00 50 000,00
Wartosc bilansowa
Iﬁz 122021 00| 204 640 837.96] 132 601 335.14 147 503 154,84 EFERFIET) 4 469 mj,m
B.2 31122082 B.00| 325 257 005.24| & ﬂrss_l—lii,us 90774 252,12 % 851 637,55 471 470 526,
L BZ 31.12.2021 Bz 31122022
1619 341,98 602 231,52
1619 341.98 602 231.52
1740 39231 235 597 85
1740 9231 5 5.':7,!5'
1

Nota nr 23: Zapasy wedlug okresow zalegania ( wg stanu na 31.12.2022)

‘Okres zalegania w dniach
Wiyszczegdinienie Razem
090 0-180 180-360 powyzej 360
I_Mxmaiytbnm:n 0.00 0.0 .00 .00
[Materiaty [ndpisy) 0,00
M iahy netto 0, ll_D 1000 0,00 0,00 0,00/
ﬂﬁaﬁﬂw Wi tok (Brutt) 0.0 .00 0,00 0,000
P oiprodukty | produkty wtoku (odpisy) 0.00f
i w toku 0.00] 000! L.000 0,00 0,001
ukty gotowe 0,00/
Produkty gotowe (odpesy)
Produkty gotowe (netto) 0,00 0,00 0,00 0,00
Towary (brutho)
Towary (odpisy)
Towary (netto) 0,00 10,00 0,00 0,00
Mie wystepuja
Odpisy Odpi - . - Odpisy aktualizujzce .
R e sy aktualizujace | Odpisy aktualizujace i H Razem odpisy
Wyszczegdlnienie dchjallz_uﬁue produkdy towary p:ﬁ)r‘:::ltlau Ktualizujace z
[E7 31122021 .00
Fwiskszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- ubworzenie odpiscw akiualizujgoych
wi korespondencii z pozostatymi 00D
kiosztami operacyjrymi
- odsatki 10,00
- _ 0,00
Zminiejszenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- rozwiazanie odpictw aktualizujacych
wlmtﬁpumilumizpc_mnsllalyni 10,00
operacyjnymi
- WylDrZystanie odpisow 10,00
- PIZEMISSZCTENS 0,00
- oo = o akfL Yo 0,001
B.Z 3112 2022 0.00 0,00 0,00 0,00 10,00
Dokonano odpistw aktualzujacych
el |
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus 5p. 2 0.0, spic
‘Warazawa 01-231, ul. Phocka 311

2.2 AKTYWA OBROTOWE - Nalednosc] krotkoterminows

Nota nr 25: Nalainosc! krdtkoTerminows

Btan na 31.12.2001 Btan na §1.12.2022
weycznaEgoinienia
odplsy odplsy
warcecbnamo | SR | warost et L e i
1. Ot jeinostuk powiazanyeh 718,62 0.00 7 118,58 7231,78 2,00 7 231,78
2)2 byt dostaw | ushug, w B o ctresle 7118,58) 0| 1158 723178 £.0g) 7 231,75
-da 12 miesiecy 718,58 /00| 711558 T3S 1,09 7331,75
- eowize] 12 missiscy 0,00 0,00, 0,00; 0,00
) Inne: 0,00 0,00 o.00 o) .00 0,00
|2 O jpocestafi h jodnoetak, w kidnpch
pasiads rasng w 2424 706,79 oo0|  r4z470s 18 2152 796,86 ao0|  2i3zTEAEE
[apeaie
2.2 Bt aoztW | ushg, WA 2 skl 2424 706,13 o)  2a2e70619 1383 52655, £.0g 1343 52655
- da 12 mieskecy 2424 706,13 oo 24247643 1383 54525 0.0g 1323 54555
- powyzs) 12 misskcy 0.0 0,00 .00 e 0.0 0,00
) Inne: 0m) 0.0 .00 745 350,00 £.0q] 743 250,00
k3 o od cn w
20048 506,82 60X 15834| 15444 25048 12 IS020.TH| J2BTELET| M E11 14742
22 byt dosta | ushug, w B 0 ctresie sss1zes00| STEssaTi|  BSBs3iEIs 7soss2a45| 30123005 7 202 33841
- da 12 mieskecy EECERTREE| B E ] TR 4z 7EEST| 30133005  3Si4esasg
- powrym] 12 missacy 5 508 121,17 < 608 121,07 3288 13343 3 288 13349
) 2yt podatiaw, dotac, ce,
spoéecenych | ] 5 535 433,02 8 535433,02 5506 $18.15 5506 F18.15]
oraz Innych Swiadceen
€} Inne: 1 324 538,13 1 324 536,15 12 500 230.57) 15 200 23057
) dochodzone s dmede sadows] 25 131,53 25 131,53 0.00 26 85255 28 852,55 /|
RATEM srarsang| ez eema| 21877 IT] s4I7BBERIS| sEETEREN) 33861 TTETY

Nota nr 26 Nalednosc! kromkoTerminowe wadghug wiaky na J1.12 2022

Wyezozegdinienis

NOT3 Ar 27 Zmiany w SIEME 0ONVS0W KTUGIZUECYEN NAleIN0SE! KTOTKOTEMMINOWS (W TYTIHOW NaleInasc)

Crdploy aktualizujgos

- . s £ by
Wyrzazegdinienia dontirw | ushug od | naketeciel ol | doalew e od

E1LAZ 202 0,03 (]

- PidmiicE Eursows:
; L 2 !
FcEwiazanie w m: 0,00 0,00 52 1301 ?ul
- Z dmain o] operacying] B2 350,33 501,70
- z deiamincsc] fTnansowe]
Hyh 225 008,23 17 287 2
FPresmieszre=nia
| G [ 003 301 838,06 =] L]
Przyczymy dokonania oopisouw ki
na drodze
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PXDantex MICHAEL/STROM

Grupa Kapitalowa Flavus Sp.z 0.0 sp k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 911

23 AKTYWA OBROTOWE - Inwestycje krothoterminows

Motz nr 28: Krothoterminowe aktywa finansowe (oprocz srodkow pienieznych i innych aktywow pienieznych)

Inne papiery Utzigiona Inne diugotesm.
Wyszczagainianis R L L [ pozyczkl | akiywa fnansows Razam
- w Jednostkach powlazanych
Wartost brutto
[EZ 31122000 | | 20 463,45] | 20 469,45
[Zwigkazenla w Tym: 0,00 o,00| 575,43) o,00| 575.43
- ZaKup. ugzieknis 0.00
- odsetkl naliczone 575,43 =742
- leszzenle 0,00
I rotatn: ) O TR T T
- EpIEedat 1 0,00
- Epéata 21 044,54 21044.82
- spiata ooselek | 0.00
B.Z. 31.12.2022 o,00) 0,00 0,00 o,00] 04
| Odplsy aktuallzujace
B.Z. 31.12.2021 od _l _l _l 0.00
Zwigkszanla w tym. 0, 0,00 0,00 0,00 0.00
0.00
0,00
[Frnlalzzonta w fym: 5.00] 5.00| 0.00| | 0.00
| | | | L.oa
|B.Z_31.12. 2022 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00|
Wartost netho
B.Z 31.12.2021 0, 1,00 20 455 45 0,00 20 459,45
B.Z 31.12.2022 0, 0,00 0,00 0.00 0.00
- pozostatych |sdnostkach
Wartost brutto
[EZ 311220 od 0,00 000 12132833.45) 1813283343
Zwigkszanla w tym. 0, 0,00 Z 110611 5 00% 110,43 7118 721,73
wyplata podyczkl 2110 mu,ml 2110 mn,ml
pdseakl nallczone 611,24| 611,24]
sradkl plenlezne na rachunkach powlemiczych
Zwolnions PMIH 3rTH}j’ od dnla Iﬂlﬂ'ﬁm 3 653 B05.04) 3658 B08.04)
WysEna Konirakil RS 1 348 302 45 1345 302 45
przekslegowanie paryozkl z dugoterminowe] na oo
Krotkoismminows :
Fmnlajazenia w tym. 0,00] o0 2110 811 18 132 833,43 znmmnl
spiacone pogyezkl 2110 611,24 Z110E11,24
sradkl plenlezne na rachunkach powlemiczych
zwalnlone powy2el 3 m-cy od dnla bllansowaga 1613283349 18132 833.49)]
|B.z. 3112 2022 o, 0,0 000 5008110.43) 5008 110.43]
I_ cﬂ;‘:ﬁﬂﬁﬁm |
B.Z a1.12.2021 0.00
Odale akualizacy 0,00
0,00
|B.z 31.12.2022 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00

‘Wartoet netto
B.Z. 31.12.2021 d, 0,00 0,00 18 132 833,49 18 132 B33.49
B.Z.31.12.2022 X 0,00 0,00 S 008 110,43 5008 110,43

Przyczyny dokonania odpisow aktualizujgcych:
Niz wystzpuja
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z o.0. sp.k.
W 01-231, ul. Plocka 8/11

Nota nr 29: Srodki pleniezne i inne aktywa plenigine oraz struktura srodkéw pienieznych dla

potrzeh przeplywow pienieinych
$rodki pienigzne | inne aktywa plenieine Stan na 31.12.2021 | 5tan na 31.12.2022|
1. Srodki plenigine w kasie | na rachunkach bankowyeh: 60 832 376,56 22 486 471,18
Flavus Sp. 2 0.0, Sp.K. 127 T0T.08 130 291,63
a) Rachunek w Mbanku 127 707.09 130 291,63
Dantex Sp. Z 0.0, 5.k, 3371018812 3 657 207,62
a) Kasa 109 364,47 242 787,18
b} Rachunkl biezace, w tym: 15 628 738,42/ 1 371 694 62
- Rachunek w banku PKO BP 54 9 436 949,61 1 127 850,70
- Rachunek w banku PKO 5.A 39 057,68 100 779,77
- Rachunek w banku mBank SA 4904 271,39 128 797,89
- Rachunek w banku Allor Bank SA 1 247 550,74 0,00
- Rachunek w banku Julius | Szwajcana) 0,00 14 268 26
c) Rachunki dot. realizacj ow PHO BP SA 17 790 389,41 1934 016,76
dj Rachunki VAT 181 696,082 2709,06
- Rachunek w banku PKO BP SA 8310,78. 2 709,06
- Rachunek w banku Alior Bank SA 173 386,04 0,00
Dantex Sp. z o.0. Wilcza sp.k. 8 237 608,61 3 050 553,51
Kasa 0,00 0,00
Rachunek w banku mBank - lokata 0,00 700 000,00
Rachunex mBanku EUR 7 704,55, 484 026,19
Rachunek mBanku-blokada Srodkow z byt kred. ELIR 724 050,89 799 478,25
Rachunek VAT 26 912,08 56 034,31
Rachunek w banku mBank-rachunek Mezacy 6 706 660,52 389,19
Rachunek w banku mBank-biokada Srodkdw 2 tyi. Kredyiu PLN 710 280,60] 978 645,57
[Mlex investments Sp. 7 0.0, 15 655,45 9 185,33
ap Rachunes, w Muanku 15659.45 9 185,23
Dantex 5p. 2 0.0. Rondo Wiatraczna sp.k. 15 510 415,83 9945 982,68
a) Kasa 7 216,56 2 925,56
b} Rachunek blezacy w banku PEKAD 5 A 15 457 881,08 9 B89 015,66
) Rachunex W banku PEKAD 5.0 41 835,50 41 270,75
d} Srodkl plenigme w drodze 341258 341258
&) Srodki pienigne Zgromadzone na rachunky VAT 66,51 10 367,53
Ursus Vita sp. 2 0.0, 280223348 4 908 $03.97
-Rachunkl w banku PKO BP 2 902 235 45 4 308 903,91
| Pusteita sp. z 0.0, 327 935,05 B62 136,03
-Rachunek mEBank 327 935,05 S62 136,03
Whatsin 5p. 2 0.0 621,95 27 209,57
2. inne srodki pienigine: 15012 201.24 117 430 553,70
Dantex 5p. Z 0.0. 5p.K. 15912 291,24 106 784 175,04
aj Srodkl pienigme w drodze
Wm gwamq 15832 291,24 1214 175,04
©) Lokaty do 3 m-cy od dnia bilansowsgo 80 000.00]
- Rachune w banky PO 5 4 30 000.00
- Rachunek w banku mBank SA 0.00
- Rachunek w banku PKO BP 0.00
- RACTUNER W DANKW JUlS [ SZwa|cana) 0.00 35 000 I]DCI_’.)EII
Dantex 5p. z 0.0, Rondo Wiatraczna sp.k. 0.00 & 200 non.nnl
Lokaty do 3 m-cy od ¢nia bilansowego u,ﬁi & 200 000,00
Ursus \ita sp. Z 6.0. 0,00/ 1816 B62,18
;o:rl‘c;l“p:ramn; rachunkach powlermiczych swoinione do 3 m-cy 20 } B16 B62.18
Pustolia sp. 2 0.6, 0.00 18 516,67
Lokary do 3 m-cy od ania 1 0.00 619 516,57
3. lnne aktywa pienigine: 0.00 0,00
& atoly MW,‘ et ek BT ok poiraal 18132 835,49 3659 808,04
;}_ir:ﬂ:;ﬂzmﬁ:;:gznunmcn puwierniczych zwolnicne powyie 3 16 132 233,49 2 345 008,04
b} Lokaty powyzZel 3 m-cy od dnla bilansowego 1 413 900.00

& Razem sroaki | dla petrzet praeply
plenigznych (142+3-3c4)

04 8TT 501,29 143 576 832,07

Przve: riducy ponmedzy Pumana stann Srodkdw premezaveh w bilansie a pr w
rac) przephywow premeznych jest kwota rozmc karsowych z wyceny srodkiw p p\e\:ucznyth w kwoce Zﬁ’ 839 IS zh
Nota nr 30: a 4y T edzy
Krétketerm inowe rozliczenia migdzyokresowe Kosztéw Stan na 31.12.2021 | 5tan na 31.12.2022
1. {op z glry i oa0bowe 150 772,26 168 324,20
2. |Energia slextrycana 17 666 65 19 23677
3. |Oplacone = géry 0,00 3 721,16
4. |Prowizle za posredniciwo 0,00 2 716 250,00
5. | Podatki lokalne 0,00 0.00
6. IO = . 10 427 900,30 G 684 099,40
7. |Cplacone z géry czynsze | dzierzawy B3B3 775,86 177 965,06
Opfacone 2 géry koazly emisji obligacji 0,00 0,00
2. | Pozostae a2 301,64 54 501,25
Razem 11 021 506,72 9 B24 116,93
24
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitadowa Flavue Ep. z 0.0. cp i
‘Warszawa 09-231, wl Plooks 11

3.1 KAPITALY WLASHNE

Moza nr 31: Dane o SITURTUrZS WHESN0SCT KapiTall DOdsTawowego

2tan na
Wyszozeginkrie P — shnmaﬁuuﬂl
1. Kapisl [funducs] zapacowy na poazybek olrecy 23 E54 16T TR aﬂ-ﬂﬂlﬂ&.‘ml
1) Z miary apitady (fundusnu) Fanascaenn 43T3TILET -133H 1515|]I

alowighszenis (2 ) 15999 555,96 -5 538,17

b srmnie i tytuRu) 11Ex s 12725 625,43
~ Dok Sy 0 0

- boreiis konsobdacdna 11s35560.29 12725526543

1_2]“ ol | na kondes Derecu 03 318 888,76 m“ﬁﬂﬁjﬁl

2tan na

WAET ZE0 Nk 1230 hma‘ljzﬂﬂﬂl

1. Kapisl (funducs] z altuallzao)| wiyoany na poozybek okrecs 33 £ 58 ﬂ-ml

11| Z miary capitady (Tundusnu) Z akbaloac] wycemy 0.0a I]II]I

alowighsrenle (2t 0.0a 0.0a

b SeTie ] o.oa 0.og

1 F 2 Konies olmoeu 35 42858 35 43858

Tan ra

[ ——— ot gy |3tanra 31,12 20)

1.| Pozocizl kapitaly fluncuczs| rosrecws na poozybsk oErcy 40 430,00 IJ.Dl:II

1.1 miary poezestatych kapitartw Tunduszu) rezenwowych ~40 480.00 I:III:II

alowighszenis (2 ) 0.0 o0.oa

b SreTie I 40 480.00 0.og
~ horeita konzoddacna sanow et 1

- | |

1.'2‘|anﬂ kapitaty ffuncucos| rzsrecws na konlss oknseu D00 U.DUI

Warbod o
Riatza) Prawa do
Beria’emicia Lk aksfl | cerliemis]l wg | 3posob pokrrola
Lp. izl sl judziaie) uprzy e 1 warinéol [ty Dt repectrao m
reminaine]
—
1 Jsuma _ S0 000,00 potteta
(L] X [ 50 X il X
Mora nr 32: Strukiura wiasnosciowa kapiahs | procent pasiadanych akoy (uoziakw]) na 3.12 30032
Liczha utrisiow | 'Wardt udratw’
Akgjonarscz | Udriatowiss e J o ki %
Fioeter Liared 0,00 ussuml
ikl Fiokr 4 E50.00 %,%
Fliawiss 5. 2 00 Evilid]| 1,008
== ) ) Y

Nota nr 33: 5120 na poczaTek rokl obroToWe0. ZWIRSIeNIE | WYKOIZYSIANIe O3z 5Tan konCcowy kapiratow [funduszy) Zapasowych |
rezarwowych
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Grupa Kapitalowa Flavus $p. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-2M, ul, Plocka 211

Nota nr 34: Propozycja podziatu zysku lub pokrycia straty Za rok obrotowy

Wyszczegolnienie Wartosc

I |Zysk ! strata netto 92 112 096,97
Il |Podzial zysku ! pokrycie straty 92 112 086,97
1 |pokrycie straty z lat ubieghych -3 737 102,08]
2 |zwiekszenie kapitalu zapasowsgo 65 484 403,93
3 |wyplata dywidendy 30 284 785,12
4 |na pokrycie straty z lat ubiegtych 000}
5 |

L Mie ielo k [ nie pokryta strata {)il]g.

4.1 ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Nota nr 35 Rezerwa 7 1ytuiu odroczonego podatky dochodowego

B.Z 31122021 BZ 311232022
Tytut zdarzenia kwu‘ta. dodatnia stawka kwuta;u dodatnia stawka
roznicy podathku kwota rezerwy roznicy podathu kwota rezerwy
przejsciowsj odroczonsgo przejsciowej odroczonego
- od zdarzen cdnoszonych na wynik finansowy biezacego roku
1) Raznica pomisdzy wartascia bilansawa | 32 755,34 19% & 224,00 707883 18% 1345
podatkowg - leasing
2} Maliczone odsetki od udzielonych pofyczek 1 708 783,15 19% 324 669,00 4 099 345 48 18% 778 874
RAZFEM 1 741 538 49 x 330 853 00 4106 424 11 x T80 221,00
- od zdarzen cdnoszonych na wynik finansowy lat ubieghych
RAZEM | 0,00| x | 0.00| 0,00| x | 0,00
- od zdarzen ednoszonych na inne pozycje kapitalow
RAZEM | 0,00 x 0 0,00/ x 0,00
OGOLEM 330 853 00 T80 221,00
nie dotyczy
Nota nr 36: Rezerwy na swiadczenia emerytalne i podobne - diugoterminowe
PR Ma nagrody Na odprawy Swiadczenia . Cdprawy
Wyszczegolnienie jubileu ne azdows ZF35 poimierne Razem
lEZ 31122021 195 284 26 83 480 44 278 764,70
[Wynik lat ubiegtych i z przejecia OPM 0,00
7 m prezentacji z dlugo- na krotkoterminowe 0,00
Fwiskszenia 134 847.48 63 843.56 198 851,04,
(W ykorzystanie 0,00
JRezwizzanie 185 284,28 83 480,44 278 764,70
fBZ.31.12.2022 134 347 48 343 56 0,00 0,00 0,00 198 851,04,
26
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus 5p. 2 0.0. sk,
‘Warszawa 01-231, ul Plocka 311

Neta nr 37: Rezerwy na swiadezenia emerytaine i podobne - krothorerminowe

Wyszezepainisnls Ha ragredy tia caprawy T urlopy Razem
BZ 31122021 240 727,38{ 68 710,00 307 £37, 38
Zwekszeria 241 673,08] 66 000,00 307 573,08
i gty L
z duge- na
rotsniemminow
=
Twekszenia 0.00
Wiykorzystanis 0,00
Foewiazani= 240 727,38 66 710,00 307 437,35
BE. 31.12.2022 241 873,08 &6 000,00 0,00 307 873,08

Nota nr 38: Pozosrale rezerwy diugoterminowe

‘Wyszczegolnisnle Razem
BZ 31122021 0,00
Twekszenia 0,00
Wiykorzystanis 0,00|
FRowazanis 0,00
BZ. 31122022 0,00{ 0,00 0,00{ 0,00

N2 wysEru3

Nota nr 39: Pozostale rezerwy krotkoterminowe
Rezersa na Fezerwa na

Wyszezegoinients Diziak. deveiop. sacdowe inne raziczenia FRazsm

BZ 31122021 648 sua.Bsi 22 369,93 185 TE5.05{ 335 704,50 1332 368,33
]

Zwekszeria 10443 254,98 6 199953,83 43 657, 50) 175 270,00] 16 556 186,32
Wkorzystanie .00 0,00
FRowazanis 1107088768 3TE43SE 173 012,55 50430,00) 11 675 465,69
B.Z. 31.12.2022 227 203.3¢] 5845 888,50 50 430,00| 450 544,50 & 5B5 065,36

Nota nr 4 Zobowigzania diugoterminowe, o pozostalym od dnia bilansowego okresie splary

Z tytuks emizil
Wyszczegoinianle Wredyey | pokyczi mnw""“z"m’ Inn& Razam
warncarioaych e
-wobsc jednosisk powlazanych:
(B2 ST.128021
a0 1 ok
|E1mlumam
[powWyZe| 3 13100 5 1at
S lat
B2 3112202 550] 1]
- wobee pozoetalyeh jednostel, w kiorych jeonostka posiada zaangarowanie
(B2 51120021
301 ok
[povry2e] 1 ok 0o 3 &t
powyZel 3 atdo 5 1=t
pownye| 5 1at
BZ 31122022 0,00] 0.00
-wobat pozoatatych |ednostek:
(B2 51123021 120 731 016,16 0,00]
- Zmnigjszenia
+m%la 0,
5835 774,61 131 207,35 2036 253 11 7296 849
3 latdo S lat 4 202021 42 576 004,65 4 950 030
[powyze| 5 1at 45212435\:5' 419121603 43403 652,
|BZ 31122022 55 441 232.28) 0.00 131 207,38 €508 184,02|  £2 380 e23.88)

Nota nr 41- Zobowigzania krotkoterminowe wobec jednostek powigzanych

Zobowiazar Zobowlazania pr
Wyszczegoinisnle BZ 31122021 B.Za1.1zﬂ Dazaps T T om0 | porie SO
JOSTEW | UG, W Iym: 410 120,78 | 387 M 2.20 367 012,20 000 0,00 0,00 000
- a0 12 miesiecy 210 12{‘.\1E| 367 012,208 367 012,20
- pwnze] 12 miesieey — A — - — —
Inng 0,00 0,00 o.00 000 0,00 0,00 [T
pozyezkl
Z byt naking e 500 .00 L0
rozachurk z udsiaowcal 0,00 0,00 0,00
0,008
10,004
[
|
1,008
10,004
Razem E0120,15) 367 01220) 367 014,20 0,00 .00 0,00 0,00
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus 5p. z 0.0, spk.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 311

Nota nr 41a: Zobowiazania krothoterminowe wobee pozostalych jednostek, w kiorych jednostka posiada
zaangaiowanie w kapitale

WysZCZEgOInienis B.Z 31122021 | B.Z 31.12.2022 | ZoDowiazania = L
blezaca do 30 dnl 30-180 dnl 180-360 dnl | powy2e| 350 dni
Z fyniy doszaw | ustug. w ym: 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00 0,00
- do 12 migslecy 0,00
- powyze| 12 miesiecy 0,00
inng 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00 0.00
-otrzymane zallczkl na poczet dywidendy 0,00 0,00
Razem 0.00 0,00/ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Nota nr 42: Zobowigzania krothoterminowe wobec pozostalych jednostek
Wyszezegalnlenla Bz 3422021 | BZ 31122022 | ZONOWIAEANla Zobowlazania przeterminowans
ace do 90 dnl 50-180 dnl 180-350 dnl | powyze] 350 dnl
FredyTy | pozycakl 7670 554,47 | 04 134 456,08 64 134 456,89 0.00 0,00 0,00 0.00
|__kredyty | pozyezil 7670 554.47] 62 134 456600 64134 45699
Z tymuw emisl diufnyeh papierdw wartaselowyeh 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00
Emisja obiiga]] - asekl 0,00 0,00 0,00
|inne zobowizania inansows 985 45471 18 058,10 18 08510 0.00 0.00 5,00 2,00
Forward 0,00 0,00 0,00
Z iyl ransakco) RS 1 841 439,53 0,00 0,00
- Zobowi3zania z tylulu IEasingu inansowego 52 ops Bl EEEEERTH 1808510 e —
Z tynurw dostaw 1 ustug: 34615418,97| 33752116,05) 31 694 532.46 858 284,28 28 832,37 1128 044,81 40 382.15
- do 12 mieslecy 20 576 753,64] 28 247 576.37] 26 190 352,78 BEG 284,26 28 532,37 1 129 044,81 40 352,15
- powye) 12 mieslecy 5 038 563,27 5 504 230,68 £ 504 230 58
Zaliczki oirZymane Na doSTaWy 336 207 131,88 | 324 709 474,19 | 324 708 474,19 .00 0,00 0,00 .00
zalizl A3l dewsiopenia 336 207 131.65| 324 709 474,180 324 709 474,18
zalczkl N3 dostawy ne 0,00 0,00
- 0,00 0,00
Zobowigzania weksiowe 0,00 .00 .00 .00 .00 0.00 .00
Z tynriu podatkow, oot | ubszpieczen spofecznych 777 783,20 3 840 848,07 3 540 849,01 0.00 0,00 0,00 0.00
rdof 108 947,00 159 204,00/ 164 204,00
zus 153 102,91 158 584,87 168 534,57
pdop 151 675,00 3 035 357,00 3 035 357,00
vat 357 561.00 350 566,00 360 568,00
pozosiae 5 477,29 106 935,14 10593514
Z iymry wynagrodzen 2 822,27 44 264,35 44 284,35 .00 0,00 0,00 .00
Lmowy Ziecena 292237 44 264, 35] 44 25435
Inna 1 256 220,38 1 883 833,40 1 683 833,40 .00 0,00 0,00 .00
wobec Urzedu Dzialnisy 0.0d 0,00
pazosiae 1 296 220,35 1 £83 933,40 1 663 933,40
Razem 381 556 463.78| 428 182 983,09 426 125 453,50 859 284,2¢ 26 832,37 1129 044,61 40 382,15

MNota nr 43: Zobowigzania z fytulu leasingu finansowego

Wartost nominalna minimalnych Wartoge bletgca minimalnych
Plaine w okresls: ‘optat lsazingowych opdat Isasingowych
BZ 31122021 | BZ 31.12.2022 | BZ 31122021 | B.Z. 31.12.022
@0 1 roku 17 390,65 13 089,10 17 330,65 1B 083,10
od 1 roku do 3 lat 143 876,586 131 207,36 148 676,66 131 207,36
od 3 latdo 5 lat
pawy2e] < lat
Razam 166 267,51 143 236,45 186 067,31 143 236,45
Preyszly koszt odsetowy (warost ugmna) -156 067,31 0.00| X %
Razem warioge biszgca minimainych oplat
e asin h, z tega: 332 535,02 143 236,45 166 0BT, 31 143 23648
Zobowl3Zzania kratkotemminowe 17 390,65 16 083,10
zobowlgzania dugoterminowe 148 676,66 131 207,36
28
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PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitabows Flavas Sp.z oo
‘Warszawa 01-231, ul. Plocka 511

Mot nr 44: Rozliczenia migdzyokrasows prychoddw

Wyczozagoinienis BZ 323 I BZ 31232
Ujsmna wartoss firmy
BZ 3.12H:M 3 322 BA7,31) 2 878 188,11
| Zaickzzenia, w bym: 0,00 0,00|
|- T3 DrEEdsinDIonsTws 0,00 0,00
[Zmnisj=renia, w Em: 345 738,20 2976 169,11|
|- roziczenie 345 738,20 0,00,
|- sorzedak nienuchomas o 0,00| 2976 189,11
BZ 31.123022 2878 188,11 2,00
Inree roziiozenia migdyolrecows
1. |Chugotermincws 55 234,80 TE1 271,80,

Srod] piEnes e CEyMans fa STNANSOWans natycis lub
WYTWOTZEN D SrDARoW twalich

Cerzymiana niaCOpianie STOOR] MENE W CLOOWSS, ErDdK] s,
wartosc niematerising | prawne:

C) |Opmcone z gory, nle wykonane Swiadczenia
) |Propchody 2= spresdary 1220000 0S-2023r 40 636,50 781 27LB0
2. |Mrotodsmminows 218 130,27 ATE £43,18

Smdkl plenigire cirrymane ra sTnansowanks nabycia lub
WYTWOTZENID, SOOS0W thwalyich

Cryrmians nisndpisinie Srodkl A W DuCEE, Sl v,

B | sartotel iemateriaing | prawne o.oo oo
) |Opinone oy, nie wykonane Swisdczenky 40 000,00 40 000,00
d) |Przychody 2= spresdazy ok ubegly 176 130,27 138 243,15
FLATEM 808 TE7,17] 868 T18,88
DE0LEM 3 582 336,28 355 T18,33¢

NOTa Nr 45: WyKazZ qrup Z0D0wWiaZan zabezpieczonych na Majgiky Spomki (26 WERZanem jeg0 reazaju)

#an na 31122021 #ian na 51122022
Wyszzzagoinisnis Rtz majy, Rtz majy,
Fowes rowata Fwot i3 e becacegn
Zbespieczeniem mbemieczeniem |

|Allor Bank A -nisruchomasc wl. Chmisinal
30 w Wiarszawie WASMTD 14552005 17 147 MEA0FLN| 27 750 000.00 PLN| pipoteka umowna 0.0 LOIFLN
P BF - Aurora A | C ul. Jurzenkd,
WarSIzwWS 7 260 135,28 PLN| 131 100 00000 PLM| Ipob=ka umowna 0,00f 101 250 000,00 FLM| hipobesas umowna oma
WASMIDO4SS43818 s

23 600 000,00 EUR| Fipotexa kaucyira 2350000000 EUR|  Fipotexa maucyira
Kredyty mBans HEot EUR 33 308 M2E3FLN 103722333 PLM| hipotekm pmowna)| 3245 TEIASFLN| 1 03TI23,33FLK| hipobska umosna

200 157,00 FLM| hipoteka umosna 500 16T00FLN|  hipobeka umosna

55 000 00000 PLN| ripobekca kaucyjra 85000 000,00FLN|  Fipoteka kaucyira

Kredyt mBank Hipot FLN 31 253 133,15 FLN 1037223 33 PLN| hipoteka umowna| 34 17072512 FLN| 1037 223,33FLN]  hipobeka umowna
200 157,00 FLN| hipotesa 500 16T00FLN|  hipobeka umosna

Kredyt budowiany w banku FEKAD SAw
wode 155 100000 FLN - nleruchomost Fipoteka umowra = Fipoiska UTDWna Na
o 5. e, " 53 425 BE0,20 FLN 38 000 000 EUR STOESE2EIOFLN| 35000000 EUR . |
KA WASMIDOZ 05557
j2anemiacenie =s 571 054,08 FLN| 18 000 000 LS| Fipaiera umokna na

nisruchomosc]

Je=renamEs TMENTS Ep. Z 0.0, Aurom
FGHI ul. Jurzenil, ‘Warsrswa 0,00 0,000 ripoterxs weowna 153 520 000,00 FLN| 305 500 000,00 FLN Fipotaxa WTioAna
WASMIDIE16M

PR BF - kredyt Inwestorskl - -] - 4554 580,50 PLNJ 235 000 000,00 FLK| hipoiska umowna lycma
Krsdyty - mEank - -] - 15 500 00000 PLMJ 25 250 000,00 FLN Hipobeka umowna
RATEM 148 572 &18.60 PLN) K| X% 201 267 788,50 FLH] X X%
25
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PXDantex MICHAEL/STROM

Ponatto, Inke|3 nastapujacs Zabezpleczenia na Inmych skiadnikach wyniKaj3ce 2 podpEanych umaow kradytowych:

1)M@poieka umowna I3czna Z najwyzszym plerwszenstwem na preysfugulacym prawie wiasnose! nlieruchomose! polozone| w Warszawle, @3 kiore|
WiatcWy 53 prowadzl Kslegs Wisczysta o numerze WASMDDS9543817 oraz WASMOD4554354

2)fpoteka UMPWNA I3CIN3 2 NaMWY2EIYM MErWEZSNEINM Na PrEySUqUcym prawie Wiasnoscl NIeruchomoss! polozone) w Warszawle, 3 karg|
Wiasciwy S3d prowadzl kslege wieczysta 0 numerze WASMDDSI5439/8

3)@poieka umowna Igcena Z najwy2szym plerwszenstwem na preystuguiacym prawie wiasnose! nieruchomose! polozone] w Warszawle, @3 kiore|
Wiasciwy S3d prowadzi Kslege wieczysta o numerze WASMDDSI3853/3

A dniu 12.04.2023 hipoteka umowna iaczna do kwoty 101.250.000.00 2i, na dziaikach cbigtych kslegaml wisczystymi nr WASMID4E5436/7,
WASMIDD455439/4, WASMDDL95435/4 oraz WASMT0S03253/8 kidra byla ustanowiona na rzecz banku Powszechna Kasa Oszczednoscd Bank Polskl
SA. Zostaid wykresiona

5)fpoteka na zabezpieczenie IwWrotu WEZyStHich Rat (wraz z podatkiem od nienchomosc!) Zaplaconych przez Kupujacego oraz zwroty Zadatky albo
podwajne] kwoly zadatiu wynlkalacyeh z umowy objete] Rep A nr 1270/2022 z dnia 11.04.20221 pomiedzy spoika a Syena Investment Sp. Z 0.0
ustanowiona na nkenuchomoscl gruntowe] stanowlaee dziafl gruntu o numerach ewldencynych 1705 oraz 17410 z obrebu 2-07-21 o dgeznym obszarze
132.599,00 metrtw kwadratowych poloZone| w wojewddztwle mazowleckim w m.st. Warszawa prey ol Populamig], dia ktore| Sad rajonowy &3 Warszawy —
Mokotowa w Warszawle XIll Wydzial Kslag Wieczystych prowadz kslege wieczysta kw nr WASMID4E4516/1

a)0mowa o podzia Mpotekl Zgodnle 2 art.. 75. ust.4 Uistawy o kskegach wieczysiych | NIpotece wiaz z ostrzeteniem w ksiedze wieczystel
b)Fasiaw rejesirowy na zbywalnych prawach udziakowych wspoinikiw | w tym prawa do zysku) z mogliwoscla wykonania prawa giosu przez Bank w
sytuac)l wystaplenla Przypadiu Naruszenla umowy kredytowe];

©)E35taw rejestrowy na Zolorze rZeczy | praw, udzialach/akelach w spolkach wepainikow ofaz udaialach Kompementanuszy wenainika;

d [Fasiaw rejesirowy na przedsleblorstale Kredyloblorey(z wymogaml aktuallizac)l zoloru praw | reeczy objgtyeh zasiawem min. raz w rok).

eZasiaw rejesirowy na rachunkach bankowych Kredytoblonzy,

T|Zastaw refestowy na wirzyteinosciach plenieinyeh Klients 2 Zaminietzgo Mizszkaniowsgo Rachunku Powlemiczege:

gEizodwoiaing painomocnictwo do wsZystkich rachunkéw bankowych Kredytoblorcy (nie dotyczy Zaminigtego Mieszkaniowego Rachunku
Fowlemiczego);

hjWarunkowa bokada rachunkow bankowych Kienta,

IjBgtwierdzone cesje Praw/wierzyleinose] z nastepulacych umow, Kiorych strong jest kredytobiorea;

- kontrakiu budowianego z Generainym wykonawcs (GW )l zwlazanych z nim ewentuainych gwarancl | w tym min. nizodwotalne), bezwarunkowe], plaing]
Na plenwsze Tadanie gwaranc) bankowe) lub Whezpleczeniows] nalerytego wykonania kontraktu budowianega),

- umtw Z nabywcaml mieszkan, migjsc postojwych , komorek lokatorskich™ =,

- poilis ubezpleczeniowych,

- UMW najmu | Zwiazanyeh  niml gearang]l,

- umiw 0 ZarEgazanie,

Alicepiule sle korzystanle przez Kredytoolorce z praw oraz wplywow Z ces|l ¢o momentu wystaplenla Przypadiu Maruszenla.

J/B=sfa Pazyozek podporzadowanych {|esll wysigpula).

K)0mowa podporzadkowania wezelkich Zobowi3zan | platnosel wobet podmiotow pOWIZZanych W tym W SZeZegoinass! Z tytu obecnych | przysziych
poiyczek, dywidend, kontrakiow, spiacle Kredytu Budowlanego | VAT oraz biezace| obshudzs Kredyty inwestycyjnego. Temin spiat pozyczek
podporzadkowanych musza byé diuzsze niz zapadainose Kredylu Inwestycyjnego.

IjDswiadezenis o poddaniu sie egzekuc) Kredyioolorsy Zastawey na bazie art 777 kp.e.

1) Spoika posiada umowe Na rEnsakc)e Zamiany stap procentowych RS, Zaberplecsa|acs prEed yZyKIem TWigZanym Z& Imiang s10p procentowych.
1) Umowa zastawu rejesirowago na wierzytelnosclach komandytariuszajDantex Sp. 2 0.0. Sp. K.)

- Poddanie sk egzekucy do kwoty wysokose! hipotekl w przypadiu braku spiaty wierzyteinose! banku wynikalacych z umowy kredybu;
- Przeiew wisrzyteinoscl na Zabezpleczenie Z UMOWyY UDSZDIEcZenta budowy od ryzyk budowlano-montazowych na sume polisy nie mnigjsza niz kwota
kredylu, 3 nasiepnie od ognla | Innych 2darzen losowych wenoszonego budynku na sume pollsy nle mnlejsza nlz kwota Zaangazowania z tytuls kredyi;
- Za35taw TNanNsowy | Z3staw rejestrowy N3 wsZystkich rachunkach Zwlazanych 2 prEedmiotows INwestysd (2 wyjatkiem rachunkow powismiczych);

- PIZeiew WISIZYteiNosel Z Umow przedwsiepnych sprzedazy lokall OraZ mISise postajowyeh;

- Przelew praw z gwaranc) bankowejubezpleczeniows| lub kwaot zatrzymanych zabezpleczalacych kantrakt budowlany z Generalnym Wykonawes

Irre .

- ZEEEE:erJEEW!' na prawach autorskich majatkowych do projekty architektonlcanego:

a)0mowa o podzial Npotekl Zgodnie 7 art. 75. st Ustawy 0 KSiegach wieczystyen | NIpH{ece Wiz 2 ostrzezeniam w Ksiedze wisczyste)
bIE3staw rEj2EowY Na ZoYWaINYCen Prawach UdzZIowycn WEpOIIKaw | W [ym prawa do Zysku) Z moziiwoscla wyKonania prawa grosu przez Bank w
Eytuac)l wystaplenla Przypadion Maniszenla umowy kredytowe];

C)Eastaw rej2Eirowy Na Zolorze rZeczy | praw, udziatacnasach W SpOIKAch WEDOINEIW OraZ udi3ach KompemEentanuszy wepoinika;

dFastaw rejestowy na prredslebiorstale Kredytobiorey(z wymogaml aktualizac] zolom praw | reczy objetych Zastawem min. raz w rok).

EZastaw rejesirowy Na rAchunkach bankowyeh Kredytoioroy;

T|Zaziaw rejestrowy na wierzyleinoclach plenleinych Kllenta z Zaminletego Mieszkaniowega Rachunku Powlemiczego;

g)E0IwIEING PRINDMACAICtND B0 WEZYSIKICh rachunkew bankawysh Kreyloblarcy (nie dotyezy Zaminigtego MISSZEanowega Rachunky
Powiemiczego];

hjVarunkowa biokada rachunkow bankowych Kianta,

IjBotwierdzone cesje Prawiwlerzyteinose z nastepujacych umew, kiorych strona jest kredytoblorca;

- Konirakiu DUSOWIaNEgo Z Generainym wykonawed (GW )l ZWiaZanych Z nim ewentuainych gwaranc)l { W tym m.n. nisoowo@ine), beZwannkowe], plams|
na pleresze zadanke gwaranc) bankowe] lub ubezpleczeniowe] nalezytego wykonanla konirakiu budowianega),

- UMEW Z Nabyweam| MISEZKan, Migjsc posiojowyeh , Komorek oKatarskicn ™"

- poils woezpleczeniowych,

- UMEW najmu | ZWIZZanyen Z niml gwarancl,

- umbw o Zarzgdzanie,

ARCEDIUE SIE KOIZYStanie prZez Kredylod|onse Z praw OraZ Wplywow Z ces|l 00 MOomentu Wystaplenia PIZypadin Namszenia.

JiCzsla Pozyczek podporzadkowanych (Jesll wysigpul).

kjOmowa podporzadkowania wezelkich zobowiazan | platnose! wabes podmiotiw powlazanych w tym w sZezegoinoscl z fytuu obecnych | przysztych
pozyszek, dywidend, konirakiow, spiacie Kredylu Budowlanego | VAT 013z biezacs| obshidze Kredylu nwestycyjnego. Termin spiat pozyczek
podpozadkowanych musz3 byd dirsze nik zapadainose Kredyty Inwestyoyjnega.

I)D&wiadezente o poddaniu sle egzekuc)l Kredyloblorcy/ Zastawcy na bazie art 777 K.p.c.

- hipoteka umowna laczna do kwoly 225.000.000,00 PL na preystuguljacym Kredytoblorcy, prawle uZytkowan|a wieczysieqo gruniu oraz prawle wiasnoscl
posadowlonych na nim budynkdw stanowlacych odretne nieruchomaoscl polo2onego w Wanszawle, dzisinica Ursus dia ktorego prowadzona |est KW nr
WAIMDIZ5341003,

- zastaw Rejestrowy | Zastaw finansowy na weZystilch udzialach w kapltale zakladowym Kradytoblorcy,

- Zastaw REj2EOWY Na ZDI0MZE [Z2CZY ruchomych IUD praw, Stanowidcych calest gospoUanaa, chosly [ego sKiad byl Zmienny, w postacl mienla
ruchomego przedsleblorstwa naleacega do Kredytobdorcy, o wartoscl § 000 000,00 PLM,

- Zastaw REj2srowy | Zastaw NaNsowy Na WISZYI2IN0SCac 28 WEZYSMIN rAchunkew Kredyloolorsy, prowatZonych w PKO BP SA, Za wy[aiklem OMRP
1, OMRP 2 | OMRP 3 oraz rachunku VAT,

- prZeiew Na rZecz PKO BP SA wiRrzylenose! plenigznych 2 umowy ubezpleczenia Inwestyc) Lrsus Vit (etapy 1-2) obejmuiges] wszelkie ryzyka
budowlans (CAR - Construction All Risks), zawarte| przez GW na realizacis Inwestyg)l,

- prZeiew WISIZYIBIN0ss Z UMeWw PIZEdWSIEDNY S SpIZedazy lkall mieszKalnych, ESgowych | Inych powlerzehnl,

- przelew praw | wisrzyteinoscl przysiuguiacych Kredytoblorcy Z tyflsfu umow zawartych z GW dia Inwestyc]l,

- UMDWa podporZadkowania,

- poddanis ske egzekuc do kwoty wysokosc! hipotek .

30
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 911

Nota nr 46: Zobowigzania warunkowe

5ta Az Stan na 31.12.2022
Wyszczegdlnienie nna na
kwota | % aktywiow kwota | % akitywdw

- dotyczace jednostek powiazanych:
- udzielone poreczenia 0,00 0,00 0,00 0,00
- udzielone gwarancje 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne 0,00 0,00 T 834 536,00/ 0,93%
- Pustolla Sp. zo.0. 0.00 0,00 2 343 000,00/ 0.28%
- Ursus \ita Sp. z 0.0 0.00 0,00 5 491 538,00) 0,65%,
=
Razem 0,00 0,00 7834 536,00' 0.93%

- dotyczace pozostatych jednostek, w kiorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:
- udzielone porgczenia 20 500 000,00 2.42% 20 500 000,00/ 2. 42%)
Diantex-Warynski Sp. z 0.0, spk. przez Dantex
Sp. z0.0. 5pk. 20 500 000,00 2.42% 20 500 000,00 242%
Diantex-Warynski Sp. z 0.0, spk. przez Dantex
Sp. z 0.0, Wileza spk.
-udzielone gwarancje 0,00 0,00 0,00
- inme 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 20 500 000,00 0,03 20 500 000,00/ 2.42%

- dotyczace pozostatych jednostek:

= = — e — e

- udzielone poreczenia 20 500 000,00 2 42% 20 500 000,00/ 2 42%)
MS Warynski 54 przez Dantex Sp. zo.o. sph 20 500 000.00 2.42% 20 500 000,00 2.47%
MS Waryriski SA przez Dantex Sp. z 0.0, Wileza
spk.
~udzielone gwarancje 0,00 0,00 0,00 10,00
- inme 0,00 0,00 0,00 0,00
Fredyt rachunek biezacy-weksel in blanco 0.00
Razem 41 000 000,00 4 84% 48 834 536,00/ 5. 77%

5.1 RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota nr 47: Struktura rzeczowa i terytoriaina przychodow ze sprzedazy produktow, 1owarow i mareriafow

01.01.2021 r. - 01.01.2022 r. -
Struktura rreczowa [wg rodzajéw dziatainosci) 31122021 r 3122022 r.
|Przychody ze sprzedazy produktow i ushug, w tym: 174 402 786,86 408 329 444 69
- Uslugi zwigzane z wynajmem 35 035 413,26 40 412 545,80
- Preychody = dzialal. Developerskisj 135 418 682,29 363 955 128,08
- Przychody z ustug Zarzadzania Nieruchomosciami 1 3B4 502,07 2734 623,44
- Ustugi zwigzane z inwestorstwem zastepozym 2 552 104,88 202 547,52
- Ustugi pozostate 188336 B 570,38
- Sprzedaz biletow 0,00 925 628,37
|Przychody ze sprzedagy towardw | materiabdw w tym: 24 986 56 710 804,60
- ze sprzedady towartw 24 386 56 710 804 60
Z powyzszych przychodow sprzedaz dla jednostek powigzanych wynosi: 3028 143 48 739 535,91
- sprzedas produkiow
- sprzedas ustug 3028 143,48 735 835,91
- sprzedas towardw
- sprzedad materialow .
RAZEM 174 427 773 42 409 040 249 29
. 01012021 r. - 01.01.2022r. -
Struktura terytoriaina HA22021 r. M.A22022 1.
|Przychody ze sprzedazy produktéw i ushug razem w tym: 174 402 786 86 408 329 444 69
Kraj 174 402 786 86 408 325 444 63
Eksport
F-“rqclmn‘y ze sprzedazy towarow | materialow razem w tym: 24 986 56 T10 804,60
Kraj 24 996,56 710 804,60
Eksport
RAZEM 174 427 773,42 405 040 245,29

Ey|
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X Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitatlowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 9/11

Nota nr 48: Koszty wedlug rodzaju

Wyszczegolnienie .01.2021 r. - 31422021 . 0.01.2022 r. - 31.12.2022 1.
rKoszty wediug rodzaju 184 511 457,90 340 681 316,45
- amortyzacja 9 254 700,95 8 693 328 46
- 2uzycie materiatow | energii 7 689 140 46 67 217 601,12
- uslugi obee 150 982 623,25 245435 5’9_2.&
- podatki | optaty 4424 241 22 3 872 153 B9
- wynagrodzenia T 843 571,85 9421 5?6,6_?
- ubezpieczenia | inne swiadczenia 1423 325,82 1747 783,83
- pozostale koszty rodzajowe 2893 854 32 4 293 268,07
JKoszty wedtug rodzaju razem 184 511 457,90 340 681 316,45
|Zmiana stanu zapasow, produktow i rozliczen migdzyokresowych -49 516 114,97 -34 668 050,34]
Koszt wybworzenia produktow na wiasne poirzeby jednostki (wielkost ujemna) -908 068,16 -4 596 270,23
Koszty sprzedazy (wielkost ujemna) -4 42307202 -11 158 222 18|
Kioszty ogdinego zarzgdu (wislkosé ujemna) -18 323 283,58 -24 167 705,35
[Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 111 340 919,19 266 090 068,37

Nota nr 49: Pozostale przychody operacyjne

Wyszczegdlnienie 01012021 r. - 31122021 . M.a01.2022 . - 31122022,
I._|Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 0,00 42 970 918,40|
SprzedaZ Srodkdw trwalych 0,00 12 966 238,73
Sprzedar dziet sziuki 0, 00! 4 679,67
Il. |Dotacje

| lIl. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 140 633,23 66 262,03
Odpis aktualiz_naleznosci 140 633,23 66 282,03
IV. lInne przychody operacyjne 2 299 344,59 5 841 648,34
U: ne kal odszhodowania 372 597,74 0,00

Rozwigzanie odpisdw aktualizujacych na nalenosc
COdpisy z tyt. ujemnej wartosci firmy 2981 828,11
Przychody z tyt. budowy drogi Mecinska 166 590,00 0,00
Refaktury 248 173,72 120021579
Pozostate 151198312 1659 604,44
2 439 977,82 18 878 848,77

Nota nr 50: Pozostale koszty operacyjne

Wyszczegdlnienie 01.01.2029 r. - 31422021 1. 01.01.2022 r. - 31.12.2022 1.

I. |Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwalkych 249 325,81 0,00
Sprzedaz srodkow trwatych 1 447 406,25 0.00
Nieodptatne przekazanie majatku 1612 882,23 0,00
Sprzedaz dzief sziuki 83 849,83 0,00

| II. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 755 451,97 451 592,46
Odpis aktualiz. naleznosc 755 451,97 39 904 35
odpis aktualizujacy wartost Srodkow trwalych 411 688,11
Nieodpiatne przekazanie

Il |Inne koszty operacyjne 1 593 320,83 5 957 865,91
Darowizny 13 386,87 &7 031,02
Odszkodowania 264 111,63 2637 967,98
Oplaty sadowe 202 989,49 30 073,13
Rezerwa na sprawy sadowe 94 817,29 0,00
Refaktury 248 173,73 1200 215,79
Rozwiazanie rezerwy
Pozostate 769 841,82 2 022 577,99

Diarowizny
Uberpieczenia
Kary
RAZEM 2 598 098,61 G 409 458,37
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MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

X Dantex

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. sp.k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka 9/11

Nota nr 51: Przychody finansowe

Wyszczegodlnienie 01.01.2021 r. - 31.12.2021 1. | 01.01.2022 r. - 31.12.2022 1.

I. |Dywidendy i udzialy w zyskach 0,004 0,00
- udziaty w zyskach 0,00 0,004

w tym od jednosiek powiazamych: 0,00 0,00

Il. |Odsetki 78 002,12 3 609 336,57
od srodkow pienieznych 19 919,24 3 259 874,85

od naleznosci 55 231,33 35 909,06
od obligacii 0,00 226 738,50

od IRS 0,00 55 627 43

od pozyczek 285155 1 186,73

w tym od jednostek powigzanych 0,00 0,00

Il |Zysk 2 tytulu rozchodu aktywdw finansowych 0,00) 0,00
- obligacje 0,00| o,00]

IV. |Aktualizacja wartosci aktywow finansowych 876 392,.2!]' 2 319 366,51
Kontrakty Ferward B76 392,2[]' 2 319 366,51

V. |Inne 573 254,28 963,03
- réZnice kursowe 318 254 28 963,03
- odsetki od papierdw wartosciowych 0,00 0,004
- pozostate 255 000,00 0,00)
RAZEM 1 527 648,60) 5 929 B6E,1 1|

Nota nr 52: Koszty finansowe

Wyszczegodlnienie 01.01.2029 r. - 31.12.2021 . | 01.01.2022 r. - 31.12.2022 1.
I. |Odsetki 3 312 288,56 5 087 963,60
od kredytow | pozyczek 3296 838 42 4 348 DB6,61
od zobowiazan 14 166,10 312 567,26
od IRS 0,00 416 948 99
od leasingu 1284 D4 10 380,74
w tym dia jednostek powiazanych: 0,00 0,00
od pozyczki 0,00 0,004
Il. |Strata ze zbycia inwestycji 0,00) ll,ﬂﬂl
- rozliczenie forwardu 0,00( 0,00]
Il. | Aktualizacja wartosci inwestycji D,ﬂl]l ll,ﬂﬂl
- wycena IRS 0,00 o,00]
- wycena obligacji 0,00 0,00]
V. |Inne koszty finansowe 750,79) 1 984 545,54
- raznice kursowe 603,10 1 816 932,59
- pozostale 147 69 167 612,95
RAZEM 3313 039,35 7072 509,14

Nota nr 53: Przychody | koszty o nadzwyczajnej wartosci iub wystepujace incydentalnie

Charakter przychodow

0042021 r. - 31122021 .

01.01.2022 r. - 31.12.2022 1,

RAZEM

0,00§

0,00]

Nie wystepujg

Charakter kosztow

0042021 r. - 31122021 .

01.01.2022 r. - 31.12.2022 1,

- |koszty pomecy dia Ukrainy 0,00 47 480,00

- |$rodki ochrony Covid 56 749,82 33 058,54

- |koszty rwiazane z niepewnoscia wynikajaca z sytuacji gospodarczej 0,00 0,000
RAZEM 55 749,82 80 538,54]
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Grupa Kapitatowa Flavus Sp_z o.0. sp.k
Warszawa 01-ZH, ul. Plocka %11

Moza nr 55: Rozliczenie ghdwnych pozyeji reznigeych podstawe opodarkowania podatkiem dochodowym od wyniku

finansowego (zyskwsmaty) bruto

L OToi 20z - T2 2021 x| 010120221, - 311220221, ]
& |2ysk {strata) bruto za dany rok 8 114 513,54] 157 506 477, 18]
Zysk brutfo skonsolidowany 117 205 757 43
korekty konsolidaygine 47 633 870,70
doprowadzenie do jednolifosc Zas5ad Echunkowosc B4 251,07
qs#fﬁaﬁ,lzdzﬁ@v_wjedmmmmmmm T3 0273
metodg praw wiasnosci
T |2 Zyakow hapRaiwyoh
2 |Z inych Zrddel praychodow 114513 54 157 508 477,16
B. H%m: opodatkowania (trwale roZnice pomiedzy zyskiemistrata dia celow rachunkowych a dochodemistrata dla
Al T 0,00 0,00
a.
b.
[ W!EIEHE nlk 20 000 Ay _
2 | DrEt 14 055 012 58 43 778 Faz 42
a. amna warost fimy 234 006,80 2 976 978,11
b. il £ L 3 545 361,78 38 341 7IT,01
[ wWycena Z U6 10, 55| 32 580,00
d. wyksleqowania wyceny IRS 1 &7 456,26 2 319 366,51
B roawi3zane odpisy na nalednoscl 140 633,23 8,00
T ndsetll Zarachowane NFFR 2831,36 &6 262,03,
. e [iF] 0,00 35 730,76
f. Poznstahe [nie w nlx 20 000 Ay . 0,00/
WE: 14 053 D‘I%HI 43 778 T
[ ni jace opodatkowania w roku biezacym, w tym:
1. |£ &S 0,00 0,00
a.
b.
[ Paznstae (nie w i 20 000 A
2 ET TR, T
a. nalczone odsetkl od podyezelk 1158 337,61 2 403 709,35
b. ridmice KUrsowe Z wyceny Diansows| T 144,20 14521,4_2
o, jodszkodowania, kary, graywiry NEE £23 335,33 0,00
d Paznstate (nie wiecs ni 20 000 ) _ 13 205,44 0,00
‘Wartost lacma 1403 112,77 241323'3.??'
. JPrzychody podiegaice opotatkowania w roku biez3cym. Ufele w ksiegach rachunkowych 12t ublegiych w tym:
1. |2 Zyskow kapkaiowych 0,00 0,00
a.
b
. Pozostaie (nie wiecs| nid 20 000 =
o0 an.ay |
Ei20 936,40
]
200 336,401
T
F Travt T8 dov o8 T3 B8 0,50 |
3. |amomyzacia bliansowa 1736 837,30 Z 116 264,77
b rezeniac]| — 2055047 606 675,25
C. I | samochodu 5% KOBZI0W) 23 710,56 42 319,76
d. I3 samochodow 57 910,55 28 541,62
. |ponalek VAT EamOcCG000WY |25 KOG 3 456,56 3 148,10}
I |danwizny 13 156,51 &7 031,02
q. I%mnﬂeﬂ:‘mﬁd 72 TES AT 56 513,00
h. 20 75 230,25
L. |wyksieqowanie wyCeny rach. bankowych | kredyiow Z 643 755,60 977 657,54
] FFROMN 0,00 o 162,00
[ i~ ] 0,00 00 340,82
L fakiury z=piacons sp0za biale| ksty uﬂ 1140{:u.nu|
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PXDantex MICHAEL/STROM

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0, spk
Warszawa 01-231, ul. Plocka 311

Nota nr 55: Rozliczenie glownych pozygji réznigeych podstawe opodarkowania podatkiem dochodowym od wyniku
finansowego (zyskwstraty) bruto

|kary, odszkodowan I I

|Fozostae nie wiece] niz 20 000 ) 1.2 869,67 10 737,28

Razam 4536.5&' 13 E36 306,88

WES 4 536 653,58 1SISREB'

F. %rﬁmﬂmhﬂﬁr uzyskania przychodow w biszacym roku, w tym:
£

Slele|2|3

a.
b.
o Pozostae [nie wl nl 20 00D 3}
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Grupa Kapitatowa Flavus 5p. z 0.0, spk
‘Warszawa 01-231, ul. Plocka 311

Nota nr 55: Rozliczenie ghdwnych pozycji réznigeych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym od wyniku

finansowego (Zyskwsman) brumo

e
1|2 o5

000 0,00
3.
b,
C
2 |2 WHIpch 2006 DrayChodon 0,00 3 000 000,00
3. |mawm£m1mt 0,00 5 D00 000,00
b.
e |
T st
R ]

R —

=g =4 [

Pozostae [nile w iz 20 000 3}

2. lZIﬂE i
a. roczana kW3
b. [ F4 nla
C. Pozostaie (nie w iz 20 000 A
Wymilk podatiowy
- |strata podat
- |diochod podatiowy
Podstawa nia podatkiem dochodowym

2|2 Innyeh Zrodel

|K. TPodatek dochodowy

23 633 071

Zaokres od 01.01.2021 roku do 30.04.2021 roku spolk komandyiowe nie byry piatnikami podatku dochodowege, Zatem brak jest danyth portwnawozych

Z3 peiny ok podatiowy.
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ADantex MICHAEL/STROM

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0, sp k.
Warszawa 01-231, ul. Plocka W11

Nota nr 56: Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku obrotowym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym

Wyszezegalnienls Przychady Koazty Wymilk

JDziatainost zanlechana

1

z 0.0|

3 L.,00
|Oziatainost przswidziana do zanlechania

1 0,00

2 L.00]

3 0,00

6.1 INFORMAC.JE O CHARAKTERZE | CELU GODPODARCZYM ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE UMOW
NIEUWZGLEDMIONYCH W BILANSIE

Nota nr 57: Informacje o charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostie umow nieuwzglednionych w
bilansie w zakresie niezbednym do oceny ich wplhywu na syfuacje majgthows, finansowa i wynik inansowy jednosthi

Nie dotyszy Spotki
£.2 INFORMAC.JE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH ZAWARTYCH PRZEZ JEDNOSTKE MA INNYCH WARUNKACH NIZ

RYNKOWE ZE STROMNAMI POWIAZANYMI

Nota nr 58: Informacje o istoinych transakgjach zawartych przez jednosthe na innych warunkach niz rynkowe ze
stronami powigzanymi (wraz z ich kwofami, charakferem transakcji)

1} Z jednostkami powigzanymi
Hie dotyczy Spotki

2} Z osoba, ktora jest cztonkiem organu zarzadzajacego, nadzorujgcego lub administracyjeego jednostki lub jednostki z nig
powiazanej

Hie dotyozy Spétki

3} Z osoba, ktdra jest matzonkiem lub osoba faktycznie pozostajaca we wspdlnym poZyciu, krewnym lub powinowatym do drugiego
stopnia, preysposobicnym, osoba zwiazang z tytuhs opieki lub kurateli w stosunku do ktérejkolwiek z osob bedacych czlonkami
organu zarzadzajacego. nadzorujacego lub administracyjnego jednostki lub jednostki 2 nig powigzane]

HNie dotyczy Spotki
4} Z jednostka kontrolowana, wspdtkontrolowang lub inng jednostke, na ktdra znaczacy wphyw wywiera lub posiada w niej znaczaca
ilost ghosdw, bezposrednio albo posrednoio osoba, o ktore] mowa w pkt 27 3

Nie dotyczy Spotki

5) Z jednostka realizujzcy program Swiadczen pracowniczych po okresie zatrudnienia, skierowany do pracownikow jednostki lub
inngej jednostki bedacej jednostka powiazang w stosunku do tej jednosthi

Hie dotyczy Spolki
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PXDantex MICHAEL/STROM

Grupa Kapitalowa Flavus Sp. z 0.0, spk.
Warszawa H-231, ul_ Plocka 311

6.3 INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIU

Nota nr 53: Informacje o przecietnym w roku obrofowym zatrudnieniu, z podzialem na grupy zawodowe

Grupy zawooows 01012021 . - 31.92.2021 r 0107 2022 r. - 31122022 1.

oy pl nil TT.00 T.00

7 |Pracownicy nieprodukcyjn 34.00 31.00
Razam 45,00 £4,00)

Nota nr 60: Informacje o wynagrodzeniach, facznie z wynagrodzeniem z zyshu, wyplaconych lub naleznych osobom
wchodzgeym w skiad organdw zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujgcych spolek handlowych (dia kazdej
grupy esobno) za rok obrofowy

‘Wyszczagoinkenls 01012021 r. - 31122021 . | 0L.01.2022 r. - M. 122022 1.

Zadza|ac

any nadzo

Crgany administrujacy
Razam 000 2.00]

[

£.4 POZYCZKI | INNE SWIADCZEMNIA DLA CZLONKOW ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH ALBO
ADMINISTRUJACYCH SPOLKE HANDLOWS,

MNota nr 61: Informacje o pofyczhkach i swiadczeniach o podobnym charakterze udzielonych osobom wohodzgcym w
shiad organdw zarzgdzajacych, nadzorujgcych albo administrujgcych spolek handlowych (dia kazdej grupy osobno)
ze wskazaniem warunkow oprocentowania i terminow splaty

| Wyzszezegolnienls 01.01.2022 5. - 31.12.2022 1.

JPotyczkl 0,008

udzisione czionkom oW T
udzisione czionkom oW nadzo
udzielone cionkom v adminl
nna swladczenla o podobnym charakterze 0,008

udzigione czionkom oW

udzigione czionkom oW nadzo

udzigione czionkom &w administngacych
Razam

Mie wystapdy

6.5 WYMAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIE)
Nota nr 62: Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan

finansowych
0 Inienile 01.01.2022 r. - 31.12.2022 I.I
Cbowlazkowe Dadania rocanego sprawoadania finansowega | 154 00000
rawnzdania skonsolldowa
Razem 154 00000f

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 90 z 231



PXDantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa Kapitalowa Flavus 5p. z 0.0. sp k.
Warszawa 01-231, ul. Ptocka 911

6.3 INFORMACJE O ZMNACFACYCH ZDARFENIACH

Nota nr 63: Informacje o znaczgcych zdarzeniach dotyczgcych lat ubieglych, ujefych w sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego

Tytul korekty Wplyw na aktywa Wpyw na pasywa Wphyw “:nrf"‘:'“‘ lat
Brak ulecla w danych Za 2021 - Oplata
przeksziatcen|a pwug W prawo wiasnosc guniu oraz -
korekta amortyzacl w § AXtywow fraayen | 4 664 977,41 4 395 529,03 269 448,38
zobowl3zan — dotyczy Dantex Rondo Wiatraczna
Brak ulesla w danyeh za 2021 - Rezerwa Z tylul
aktuallzac) opiaty Za wieczyste uylkowanle w R
2 | REzErwy N3 ZoLAWI3Zan|a — dotyczy Dantex X 1 129 700,05 1 129 700,05
Wilcza
3
4
5
Razam 4 B84 97741 5 525 229,08 -840 251,67

Nota nr 64: Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniv bilansowym, a nie uwzglednionych w
sprawozdaniu finansowym

W lutym 2022 roku doszle do inwaz) Rosji na Ukraine. Prowadzona wojna w Ukrainie ma negatywny wphyw na polska gospodarke,
w tym na wyZszs inflacje, wysokie stopy procentows, wysokie ceny surowedw i materialow budowlanych oraz problem =z ich
dostepnoscia. Wszystkie te czynniki bezposrednic wptywaly | beda wphywad na podwyZszenie kosziow budowy, a co Za tym idzie,
cen mieszkan. Zarzad Spolki na biezaco Sledzi sytuacje na rynku mieszkaniowym w Polsce jak rowniez wojne nia Ukrainie i
analizuje j&j potencjalny wphyw na realizowany projekt. Miemniej jednak w ocenie Kierownictwa Spotki, skutki gospedarcze
wywotane wojna na Ukraine nie majg istotnie negatywnego wplywu na dziatalnosc Spotki i jej sytuacie finansows.

Ma dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego mialy misjsca nastepujace zdarzenia istotnie wphywajace na dziatalnosc Spofi:
- Aktemn notarialnym Rep. A 1686/2023 z dn. 02.02.2023 roku podpisano umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej pray ul.
Kolobrzeskiej w Konstancinie

- Aktemn notarialnym Rep. A 1984/2023 z dn. 02.02.2023 roku podpisano wmowe zakupu nieruchomosci poloZone] przy ul.
Bartyckiej w Warszawie

- Aktemn notarialnym Rep. A 8856/2023 z dn. 24.05.2023 roku podjeto uchwale w sprawie likwidacji Spidki Dantex Investments Sp.
Zo.0.

- Aktern notarialnym Rep. A 18504/2023 = dn. 30 05.2023 roku podpisano warunkows umowe sprzedaZy nieruchomosei potoZone]
przy ul. Oliwskie] 11 w Warszawie

- W dmiu 31.05.2023 roku podjeto uchwale w sprawie potaczenia agodnie z art. 482 & 1 K5H przez przejecie przez Dantex-
Warynski Sp. z 0.0, spolek Dantex Wanynski || Sp. z o.0. | Dantex-Waryniski Il Sp. z 0.0 SpK.

- W dniu 02106.2023 roku podjeto uchwale o zmiejszenie wkiadow Dantex Warynski Sp. z 0.0, Sp.K.

Wymienione zdarzenia, kiore wystap#y po dniu bilansowym nie powodujg koniecznosci ujecia korekt w ninigjszym sprawozdaniu
finansowym.

6.4 INFORMACJE O ZMIANACH ZASAD RACHUNKOWO SCI

MNota nr 65: Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod
wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego, jeZeli wywieraja one isfotny wplyw na
sytuacje majathows, finansows i wynik finansowy jednosthki, ich przyczyny i spowodowana zmianami kwote
wyniku finansowego oraz zmian w kapifale (funduszu) wilasnym

Niz dotyczy

40
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Nota nir 66 Informacje liczhowe zapewniajoe pordwnywalnose danych sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze

sprawozdaniem za rok obrotowy
Wariogs po
Fozyeja cprawczdawaza e doprowadzsniu 4o
o porowny col
- £rodk| pisnigzne W kasis | ra
1 24 577 501,23 0 832 378
rachenkach 5‘"
2 |- nne srode penieme 0,00 15 312 259,24
3 |- mne Erotuotzrinowe akbowa fransows 0,00 18 132 g32.45]
4
B
B
7
B
E
10
=
41
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T INFORMACIE O POLACZENIACH JEDNOSTEK GOSPOARCIYCH

Motz nr §7: Informacis dodarkows Jo 5Vawozoania MNansowego sprZaizonsgo 23 ohres W KEorym nastapho pofgezenie
1] Polgozenis zoctalo roziiozons metody nabyola:

M= dobyczy

2] Polgozens zoctalc roziiozons metcdy lyozents udzialow:

Mie dobyczy

7.2 INFORMACJE O WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIEZIACH, KTORE NIE PODLEGAJA KONSOLIDAC
Mota nr 68: Informacye o wspoingeh preedswzieciach, kiore nis podheqa)g Konsolidacyl
M oty

8.1 INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDHOSTAK] POWIAZANYMI
Nota nr 9 Informacie 0 ransakoach 2 jednostami powigZanymi

P dotyoy
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Noza nr 70 Zwoinienia lub wylgczenia z konsolidacji

Kie dobyczy
MNoza nr T1: Informacie o nazwie i siedzibie jednosthi sporzadzajgcej skonsolidowane sprawozdanie Nansowe na Najwyzszym
szezeblu grupy kapitatows, w krorej skiad wohodzi spotha jako jednostia zalezna

Kile dofycry

MNoza nr 72: Informacje o nazwie i siedzibie jednosthi sporzadzajgcej shonsolidowane sprawozdanie finansowe na najmizszym
szozreblu grupy kapitatows, w skiad kiorej wohodzi spotha jako jednostia zalezna, naleZzesj jednoczesnie do grupy Kapitalowef, o
koorej .

Mie dotyczy
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9.1 DODATKOWE INFORMAC.JE

Nata nr 73: Zbycie akcji wlasnych
Pozycla nie dofyczy Spolkl

Nota nr 74: Umarzenie akcji wlasnych

Pozycla nie dofyczy Spok
Hota nr 75: Wystepowanie niepewnosci co do modliwosci kenfynuowania dzialalnosci

Nie: wystepuje

Naota nr 76: Dla pozycji bilansu oraz rachunkyu zyskow i strat, wyrazonych w walutzch obeych -
kursy przyjete do ich wyceny

Pozycla bllansowa lub rachunku zyskow | airat Rodza) waluty Wiartoas kurau Nr tabail Data
JREis H.4 EUR 4 G398) 252/A/NBP /2022 WA2.2022
IH‘.ZiS H4 CHF 4 7878|252/ AMNBP/ 2022 20.12.2022
IR‘.ZiS H4 GBP 52057 262/ A/NBP /2022 30.12.2022
IR.ZiS H.4 UsD 4 4 B) 252/ AMNBP /2022 30.12.2022

Signature valid

Diokumqnt i przaz TWONA Piﬂtr Hakironiczria Elektronicznie
PRECEL! podpkany prat Mare |( i
Dl 2024.01.03%0:75-32 CET Stefan e :::Eﬂﬂnp?
Wiclicki  1za0ss woron Ro E‘ﬂE‘r ?;t;;flgl:.)ﬂl!ﬁ%g
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7.2. Opinia i raport biegtego rewidenta z skonsolidowanego sprawozdania finansowego poprzednika

prawnego

im

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO
BIEGLEGO REWIDENTA
z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Grupy kapitatowej Flavus Sp. z 0.0. Sp.K.
W
Warszawie

za okres od 01.01. - 31.12.2022 r.

Warszawa, czerwiec 2023 r.
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Grupa kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. Sp.k.

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

dla Zgromadzenia Wspolnikow Spoélki dominujacej Flavus Sp. z 0.0. Sp.k.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitalowej, w kiorej
jednostka dominujaca jest Flavus Sp. z o.o. Spk. ("Jednostka dominujgca”) (,Grupa”), kiore skiada sie z
wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, skonsolidowanege bilansu sporzadzonego na
dzief 31 grudnia 2022 r. oraz skonseclidowanego rachunku zyskéw i strat, skonsolidowanego zestawienia zmian
w kapitale wiasnym, skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31
grudnia 2022 r. oraz dodatkowych informacji i objasnien (, skonsolidowane sprawozdanie finansowe").

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone w postaci pliku elekironicznego o nazwie
,eSPR_SS5F FSK_2022 xml" opatrzonego podpisami elekironicznymi Zarzadu Komplementariusza Spotki
dominujacej w dniu 29.06.2023 1.

Naszym zdaniem, zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

= przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowane] sytuacji majgtkowej i finansowe] Grupy na dzien
31 grudnia 2022 r. oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeplywow
pienieznych za rok cbrotowy zakoriczony w tym dniu zgodnie z przepisami ustawy z dn. 29 wrzesnia 1994 . o
rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” — tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdZn. zm.) oraz przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci;

= jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Grupe przepisami prawa oraz umowg Jednostki
dominujgcej.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentdw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca
2019 r. w sprawie krajowych standardow badania oraz innych dokumentow, z pozn. zm. (KSB”) oraz stosownie
do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(,Ustawa o bieghych rewidentach” —t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1302 z pozn. zm.). Nasza odpowiedzialnosc zgodnie
Z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ biegfego rewidenta
za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spdlek Grupy zgednie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w
tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla
Ksiegowych (,Kodeks IESBA”) przyjetym uchwalg Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw nr 3431/52a/2019 z dnia
25 marca 2019 r. w sprawie zasad efyki zawodowe]j bieglych rewidentdw oraz z innymi wymogami etycznymi,
ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowiazki
etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W frakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly
rewident oraz firna audytorska pozostali niezalezni od Spétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w
Ustawie o bieglych rewidentach.

Capital Audyt | Sp. z 0.0. KRBR nr 4208
al. Prymasa Tysigclecia 83a, lok.135, 01-242 Warszawa MIP 522-29-55-802
Tel. +48 2211904 33 REGON 1424458124

1 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

X1l Wydziat Gospodarczy KRS 996387
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Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy sa wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowit podstawe dla
naszej opinii.

Grupa kapitalowa Flavus Sp. z 0.0. Sp.k.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Komplementanusza Jednostki dominujgcej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgce] jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowoscl oraz obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i umowa Jednostki dominujgcej, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktorg Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujacej uznaje za niezbedng aby
umoZliwic  sporzadzenie skonsolidowanege sprawozdania finansowego niezawierajgcego  istotnego
Znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw zwigzanych z kontynuacjg dzialalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujace] albo zamierza
dokonaé likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dzialainosci albo nie ma Zadnej realnej alttematywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujgce] jest zobowigzany do zapewnienia, aby skonsolidowane
sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedziainosé biegfego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako calosc nie
zZawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub biedem oraz wydanie sprawozdania z badania
zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnost jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze
badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejace istolne znieksztatcenie. Znieksztatcenia moga
powstawat na skutek oszustwa lub bledu i s3 uwaZane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwat, Ze
pojedynczo lub tacznie moghlyby wplynat na decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie cbejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub skutecznosci

prowadzenia jej spraw przez Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujacej obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad | zachowujemy zawodowy sceplycyzm, a takze:

* identyfikujemy | oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub biedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce
tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic podstawe dla
naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego
wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moZe dotyczyC zmowy, falszerstwa, celowych pominiec,
wprowadzenia w biad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

* uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosowne] dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktdre s3 odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

= oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosSt szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Komplementariusza Jednostki
dominujacey;

= wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Komplementariusza Jednostki
dominujgcej zasady kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktora moze
poddawac w znaczaca watpliwosc zdolnost Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku,
Ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta na powiazane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym lub, Jezeli takie ujawnienia
53 nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sa oparte na dowodach badania uzyskanych do
dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakZe przyszie zdarzenia lub warunki moga
spowodowaé, Ze Grupa zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

= oceniamy ogolng prezentacje, strukiure i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje i
zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje;

= uzyskujemy wystarczajace odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych jednostek lub
dziafalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyraZenia opini na temat skonsolidowanego
sprawozdania finansowego. JesteSmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeprowadzenie badania
Grupy | pozostajemy wytacznie odpowiedzialni za nasza opinie Z badania.

I Capital Audyt | Sp. z o.0. KRBR nr 4206

al. Prymasa Tysigclecia 83a, lok.135, 01-242 Warszawa NIP 522-28-55-802
Tel +45 2211904 33 REGON 142445124

2 Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
X' Wydzial Gospodarczy KRS 996387
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Capital _I
Grupa kapitalowa Flavus Sp. z 0.0. Sp.k. au dyt

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dzialalnosci

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 r.
(.Sprawozdanie z dziatalnosci™).

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy zostalo sporzadzone w postaci pliku elektronicznego o nazwie
SJALAVUS GRUPA _sprawozdanie 7z dziafalnosci 20227 opatrzonego podpisami  elekironicznymi  Zarzadu
Komplementariusza Spotki dominujgcej w dniu 29.06.2023 1.

Odpowiedzialnosé Zarzadu Komplementariusza Jednostki dominujgcej

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujace] jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z
dziatalnosci Grupy zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Komplementariusza Jednostki dominujace] jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z
dziatalnosci Grupy spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé biegiego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynige to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespojne ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb wydaje sie istotnie
znieksztalcone. Jesl na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne znieksztalcenia w Sprawozdaniu z
dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym
obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy sprawozdanie z
dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w
sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonane] w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy:
= Z7ostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

= jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskane] podczas naszego badania oswiadczamy, Ze nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy istotnych znieksztatcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, kidrego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego bieglego rewidenta, jest Malgorzata Szymanska.

Dziatajacy w imieniu:
Capital Audyt | Sp. z o.0. (dawnigj. Capital Audyt Sp. z 0.0. Spk.) z siedzibg w Warszawie al. Prymasa

Tysigclecia 83A lok.135, spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 4206, w imieniu ktorej kluczowy
biegly rewident zbadat skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Malvg Orzata Elektronicznie podpisany

przez Malgorzata Szymariska
Data: 2023.06.29 13:58:56

Szymarska i

Malgorzata Szymanska
Kluczowy biegly rewident nr 9646

Warszawa, dnia 29 czerwea 2023 r.
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7.3. Sprawozdanie z dziatalnosci poprzednika prawnego

SPRAWOZDANIE z DZIALALNOSCI

GRUPY KAPITALOWEJ
FLAVUS Sp. z 0.0. sp.k.

PXDantex

za okres
od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 r.

Warszawa, 29.06.2023 r.
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1 Historia Grupy

Grupa Flavus Sp. z 0.0. sp.k. prowadzi swojg dziatalnosic na terenie Polski. W chwili obecnej
dziafalnose imwestyoyina skoncentrowana jest na terenie Warszawy. Jednostka dominujgca w Grupis
jest Flavus Sp. z o 0.0, sp.k.

Poczgtki dziafalnosci Grupy Kapitatowej Flavus Sp. z 0.0. sp.k.  siggajg 1983 roku. Firma
poczatkowo dziatata w branzy odziezowej. Dantex 5C 5p. 7 o.0. zostata zatozona w 1989r. Whiad do
spofki stanowity przedsiebiorstwa zagraniczne: Dantex z siedziba w Polsce w MNasielsku,  ANGLOMET”
Raterise z siedzibg w Polsce w Nowym Miescie, POLWAREX" z siedzibg w Polsce w Grudusku oraz
osoby fizyczne. W latach 1990 — 1995 nastgpil intensywny rozwaj prowadzone] dziatalnoici. Spotka
uzyskafa status jednego z najwiekszych producentdow odziezy na eksport. Produkcja odbywata sie w
dwach wiasnych zakfadach produkcyinych, tj. w Grudusku i Nasielsku oraz przez ok. 30 firm
podwykonawczych. Zakfady produkcoyine zostaty sprzedane w 20091 2011 r.

Od 1995 r. Spotka rozpoczefa dziatalnoid deweloperska.

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

Spotka Flavus Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z siedziba w

Warszawie, ul. Plocka 9/11 powstafa w 1 lutego 1990 roku i jest zarejestrowana w Xl
Whydziale Gospodarczym KRS pod numerem 606220. Spotka prowadzi dziatalnosc w zakresie:

- pozostafa finansowa dziatalnois ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wylgczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalnych,

- dziatalnosd firm centralnych (head offices); doradztwo zwiazane z zarzadzaniem,

- dziatalnoic zwigzana z obstugg rynku nieruchomosdi..

W roku obrotowym od 01.01.2022 do 31.12.2022 w Grupie nie prowadzono dziatan w
dziedzinie badan i rozwaoju.
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3 Struktura Grupy
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wylaczenism uberpieczen i
Flavus Sp.z o.0. 01-231 Warszawa D 16.12.2018 s flmm:sz:rw emerytaloych;
SpE. ul Plocka 911 dzislalned frm centraloych
{head offices); doradztwe
Iwiizane T zarzadzaniem;
drialalnosc rwizzana =
obslura rynku niemuchomosci.
wynajem meruchomesel na
Dantex 5p.z o.0. 01-231 Warszawa sachunek whisey, :F'E;iil'.'!:{!‘_‘la.
; i A 23.11.1989% 929 przedsiewziec
SpE. ul. Plocka 9/11 -
deweloperskich,
Inwestorstwe zastepcze
DANTEX Wileza |01-23]1 Warszawa JE wynajem nieruchomoscl na
S5p.zoo. ul. Plocka 9/11 28.06.2003 98.9 rachunek wlasny
DANTEX 01331 W pozostala dmalalnoss
5 - arszawa = T
Ipvestments al Plocka 9/11 IZ 12.03.2015 999 finansowa
S5p.zo.o.
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o sl Y23 Warsraa 10052015 | 999 deweloperzkich
v ul. Plocka 9711
Wiatracena Sp. K.
Dantex Warynsk 01-231 Warszawa . . - budowmictwo
Sp.zo.o. ul. Plocka 9/11 G As
4
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Dantex Warynski o J J5 realizacj dsiewziec
S;lmza o ’p-k gll Iz’isulvl:k?.aa;fﬁwa e 2. de:.]':l‘;pmeemki;ﬂl i
5:”:&: f‘m B ﬂll'gf:nf':’;fﬁ“ ™. | 2102004 | 4995 bdownicme
Dantex Waryfiski I | 01-231 Warszawa B 19.11.2014 499 e
Sp.zoo spk ul. Plocka 9711 7w 7 deweloperzkich
Dantex Warynski 2 J 2 . budownicter
Dantex Waryaski | 01-231 Warszawa I5 11.08.2015 199 realizacja przedsiewziec
IO 5p.zoo spk.  [ul Plocka 9/11 ST T deweloperskich
Ursus Vita 01-231 Warszawa IS5 - realizaca przedsiewsziec
Sp.zo.o. ul. Plocka 9711 03.12.201% 98.9 deweloperskich
Pustoll : r . J5 realizac) dsiewziec
= s nm | s | g
Whatsun 01-23]1 Warszawa I5 realizacja preedsigwzied
S kin: ul. Plocka 9/11 31.12.2021 00 denalopikack

4 Dzialalnoi¢ deweloperska Grupy Flavus Sp. z 0.0. SP.K.

41 Budowa budynkow biurowych

W 19597 r. ukonczono przebudowe przedwojennej
czterokondygnacyjnej kamienicy przy ulicy
Plockiej 13 w Warszawie o powierzchni 1275 m?,
ktora zostata wynajeta w catosci na siedzibe
koncernu medialnego. Budynek zostat sprzedany

w 2006T.

W 1956 r. zostata ukoriczona przebudowa
pietrowego budynku przemystowego przy ulicy
Ptockiej 5/11 w Warszawie, polegajgca na
nadbudowie dwaoch kondygnacji oraz rozbudowie

wykorzystujgee] wolng powierzchnie dziatki,
osiggajac catkowity powierzehnie 2917 m?. Obiekt
do dzis wynajety jest w 100% przez

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.
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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., a2 obecnie najemcg jest Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa.

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

Rowniez w 1939 r. ukonczono inwestycje przy ul.
Ptockiej 5a — osmiokondygnacyjny budynek biurowy o
powierzchni 4948 m?, stanowiacy siedzibe
wydawnictwa Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.
Budynek zostat sprzedany w 2010 .

W 2001 r. nastapifo 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 Sadu Okregowego w
Warszawie.
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W 2005 r. powstat szescickondygnacyjny budynek
biurowy przy ulicy Plockiej 3/11A w Warszawie,
B4 0 powierzchni ogotem 2731 m?, gdzie miesci sig

bl obecnie siedziba spotek z Grupy oraz najemca
Uibezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.

W 2005 r spotka zaleina Dantex Wilcza Sp. 7 0.0. 5p. K
nabyta nieruchomosc gruntows przy ul. Cybernetyki 19
w Warszawie o powierzchni 12.841 m2.

W 2006 r. cddano do uzytkowania budynek biurowy przy
ul. Cybernetyki 194 w Warszawie. Jest on catkowicie i
diugoterminowo wynajety, glownie miedzynarodowsj
agencji reklamowej

W 2009 r. oddano do uzytkowania budynek biurowy
klasy A o powierzchni 18.570 m2 przy ulicy
Cybernetyki 198 w Warszawie.

42 Driatalnoic zwigzana z najmem powierzchni biurowych

Powierzchnie biurowe wynajmowane sg w dwdch spotkach: Dantex Sp. z 0.0. sp.k.
oraz Dantex 5p. z 0.0. Wilcza sp.k. Pozostate podmioty w Grupie nie prowadzg dziatalnosci
7wigzanej z najmem powierzchni biurowych i ustugowych.

Spotka Dantex sp. z o.0. Wilcza sp.k. jest wiascicielem 19 265,38 m2 powierzchni
biurowych w Warszawie sktadajgcych sie z: treech budynkow biurowych mieszezaeych sie przy
ul. Cybernetyki w Warszawie, czterech lokali uzytkowych przy ul. Jana Kazimierza w Warszawie
oraz jednego lokalu przy ul. Gizdw 3 w Warszawie, ktdre na dzier 31 grudnia 2022 roku byty

wynajete w 93%. Wartos< netto nieruchomosci wynosita 60 144 063,26 ztotych. W przypadku

7
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dziatalnoscl jednostki - najem powierzchni bivrowych - pandemia Covid-19 i prowadzona

wojna w Ukrainie nie wplyneta na pogorszenie sytuacji jednostki, kierownictwo Spotki na

bisigco monitoruje naleznosci | w pore reaguje na wszelkie nizprawidtowosci w tym zakresie,

Lista wynajmowanych nieruchomosci przedstawia sie nastepujgco:

Powierzchnia | Powierzchnia

Mieruchomaosd najmu wynajeta [#a]

[m2] [m2]

Cybernetyki 19 81140 B1140| 100%
Cybernetyki 194 g 352,40 835240 100%
Cybernetyki 198 977237 248951| 87%

lana Kazimierza 30 19971 19971 100%
Gizow 3 LUL 129,50 12950 ( 100%
Powierzchnia wynajeta 3%

Spotka Dantex Sp. z 0.0. sp.k. jest wiascicielemn kilku warszawskich nieruchomosci,

ktore wynajmowane s3 stale od wielu lat jako lokale biurowe i ustugowe. Przychody z najmu

nieruchomasci stanowig okofo 3% przychodow i pomimo, ze Spdtka od kilku lat koncentruje

sie na dziatalnosci deweloperskigj, stanowig mocny filar w strukturze przychodow.

Liste 5 najwiekszych

nieruchomosci oraz kluczowych najemcéw przedstawia ponizsza

tabela.
Wielkosd . Data
- L. . , , | Data zawarcia .
Mieruchomosé Kluczowy Majemca powierzchni . trwania
e Umowy najmu
wynajete) LMoY
Sgd Ckregowy w
Warszawa, ul. Plocka @ Warszawie 6 031,00 30.11.2013 31.12.2025
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Plocka 9/11 | Fundusz Gwarancyjny 2 888,30 28.10.2004 14.12 2023
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Plocka 9/11A | Fundusz Gwaranoyjmy 1316,20 28.10.2004 14.12 2023
Sgd Rejonowy dla
Warszawa, ul. Plocka 9/11B | Warszawy Mokotowa 1940,70 20.07.2021 14.12.2023
Panstwowa Inspekcja
Warszawa, ul. Plocka 9/13 Pracy 2 658,00 26.11.2014 31.03.2025

Na dzien 31 grudnia 2022 roku nieruchomosci byly wynajete w 100%. Wartosc netto

nieruchomaosci wynosita 16 B65 311,30 zlotych.
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43 Driatalnoic deweloperska — mieszkaniowa

Spotka zrealizowata kilkanascie projektow mieszkaniowych, a kolejne s3 w trakcie
realizacji badz w przygotowaniu. Wszystkie inwestycje mieszkaniowe zlokalizowane sg w

Warszawie.

OSIEDLE DOBROLIN — 1, 11§ Il etap

Osiedle Dobrolin to inwestycja, ktdra zostata zrealizowana w trzech etapach, budowe
ostatniego z nich zakonczono w 2012 roku. Budynki s3 zlokalizowane pomiedzy ulicami
Wolsks i Jana Kazimierza na gruncie o fgczonej powierzchni blisko 21.000 m?* w odlegtosci

zaledwie pieciu kilometrow od scistego centrum Warszawy.
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OSIEDLE DOBRA WOLA

Inwestycja zaktada wybudowanie IV etapow. Obecnie trwajg przygotowania IV etapuy, Ill 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 pofaczone i skomunikowane, j.
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 skiadac z pieciu etapow. Budowe pierwszego etapu
zakonczono w pazdzierniku 2016 roku. Zakoriczenie budowy ostatniego etapu catej

inwestycji miato miejsce w listopadzie 2020 roku.

WOLSKA KWADRAT

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

Budowe rozpoczeto w 1l kw.2015 r. a zakonczono 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 S pieter. W
ramach inwestycji zrealizowanych zostanie 9 etapow od budynku Ado .

Budowa | etapu inwestycji rozpoczeta sie w lipcu 2014 roku, a zakonczyta w | kwartale 2016 roku.
Budowa Il etapu inwestydji rozpoczeta sie w | kw.2015, a zakonczyta w IV kwartale 2016 roku. Budowa
etapu lIICinwestycji rozpoczeta sie w | kw.2016, a zakoriczono w Il kwartale 2017 roku. Budowa etapu
1D inwestycji rozpoczeta sie w Il kw.2016, a zakonczyta w | kw. 2018 roku. W roku 2018 realizowano

11
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budowe etapow F,G oraz HI. Inwestycje realizowane s3 w ramach Generalnego Wykonawstwa —
UNIBEP SA, bankiem kredytujacym jest Bank PKO BP SA. Budowa ostatniego etapu E rozpoczeta sie
we wrzesniu 2020 roku, a zakonczyta sie w | kwartale 2022 roku.
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NA MOKOTOWIE

Apartamentowiec potozony 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. Powstaricow Slaskich w Warszawie, ktérego realizacje
rozpoczeto w listopadzie 2017 roku. Budowa budynku zakonczyta sie w Il kwartale 2019 roku.

U DR IG LB .

KOMPLEKS MIEJSKI RONDO WIATRACZNA

Spotka Dantex Sp. z o.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 nastepujace parametry:

Budowa zostafa 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.

13
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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 Spotka zawarta tacznie 470 Umow deweloperskich na sprzedaz
lokali o tacznej powierzchni 22 687,96 m? co daje 100% catkowitej powierzchni uzytkowej
mieszkan. Na dzien 31.12.2022 Spdtka podpisata 470 Umow przeniesienia wiasnosci lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 22 687,96 m2 co daje 100% catkowitej powierzchni
uzytkowej mieszkan.

Spotka jest wiascicielem 10 310,07 m2 powierzchni komercyjnej, zlokalizowanej w
,Kompleksie Migjskim Rondo Wiatraczna” w Warszawie, skfadajgcej sie z Galerii Rondo
Wiatraczna o powierzchni 9 762,97 m2 i powierzchni biurowej wynoszacej 547,10 m2. Na
dzien 31 grudnia 2022 roku taczna powierzchnia wynajetych lokali handlowych, z wytaczeniem
stoisk, ogrodkow, powierzchni wspolnych, wynosita 7 428,62 m2, co stanowi 99,6%, natomiast

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

zostaly wynajete w 100%.

WOLA NOWA

Inwestycja realizowana jest przy ul. Goleszowskiej w Warszawie. W sasiedztwie
zrealizowanych Ill 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 zaklada wybudowanie osiedla sktadajgcego sie 29 budynkow {od V do VIl kondygnacji
naziemnych z halami garazowymi pod budynkami), ze wspdlnymi przestrzeniami, w ktdrych
znajdzie sie ok. 300 mieszkan z lokalami ustugowymi w parterach. W roku 2020 rozpoczeta sie
budowa etapow A i C, ktora zakonczyta sie w ll 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 pozwolznie na
uzytkowanie etapow D i E. Obecnie trwa realizacja budowy kolejnych etapow inwestycji
Jutrzenki JiK. Kompleks budynkdw FGHI zostanie sprzedany —w kwigtniu 2022 roku podpisano
przedwstepng umowe sprzedazy - Rep A nr 1270/2022.

Podstawowe parametry inwestycji

dla pierwszych etapow: BudA BudB Bud C BudD BudE
Powierzchnia terenu inwestycji
(m?): tyd 613434 2655 3454,%6 3 273,589 371511
Powierzchnia zabudowy (m?): 1502,68 102837 1276,25 9699
Planowana liczba mieszkan: 122 95 110 a3 78
llosc migjsc postojowych w garazu 116 a6 123 24 20
podziemnym:
Powierzchnia uytkowa (m?
SUM/PUL) 6778,95 492331 605858 440589 427354
wtym: mieszkan (m® PUM) 616095 4952331 6058,58 420259 421394
ustugowa (m?* PUL) 628 4] 0 203,30 64,60
FGHI JiK
Powigerzchnia Terenu inwestycjiim 2): 13 999 6 700,00
Flanowana liczba mieszkan: 400 155
Flanowana ilosc miejsc postojowych w garaiu
podziemnym : 500 178
Powierzchnia ubytkowa(ma2
PUM/PUL): 19 550,00 94559,33
W tym: mieszkari{m2 PUM) 15 550,00 5766,74
ustugowa 702,59

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

mieszkalnego wielorodzinnego z garaiem podziemnym z  migjscami  postojowymi

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

zakonczenia prac budowlanych 31 grudnia 2024 r.

Podstawowe parametry inwestycji

Fowierzchnia dziatki (m2) 5 718,00
Flanowana: powierzchnia uzytkowa(m2) 16 000,37
llos€ miaszkan (szt) 199

llos¢ migjsc w garaiu podziemnym (szt) 177

oraz boksy/komorki lokatorskie (szt) 32

OSIEDLE URSUS VITA
- projekt deweloperski realizowany w ramach Spotki SPV

Nieruchomosc potozona w Warszawie w dzielnicy URSUS przy ul. Silnikowej, teren dziatek 53/3
z obrebu 2-09-09, na ktorej to nieruchomosci powstanie wieloetapowa inwestycja mieszkalna
z czasciami ustugowymi. Projektantem inwestycji jest spdtka Neoprojekt sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. W potowie roku 2020 spotka Ursus Vita wystapita o pozwolenie na budowe
pierwszego etapu inwastycji. W roku 2021 rozpoczeta realizacje | etapu inwestycji przy ul.
Silnikowe] w Warszawie, ktorg kontynuowata w 2022 roku. Z koncem stycznia 2023 roku
zakonczono prace budowlane. Spotka planuje uzyskac pod koniec kwisetnia 2023 roku
pozwolenie na uiytkowanie. W roku 2023 bedzie kontynuowata realizacje Il etapu inwestycji.
Jednostka w 2022 roku rozpoczeta prace przygotowawcze dla 1l etapu inwestycji, na ktdre
réwniez wydano prawomaocne pozwolenie na budowe w roku 2022,

Flanowane parametry poszczegolnych etapow inwestycji:

Ftapy | etap - D1 Il etap - B2 W etap D3 Wetiphd | IetapDs
Powierzchnia dziall 4585 35 5 775,73 2135 92 | 2633,19 546781
Dralka po pedsiae 38 [ 147
Projekiowane pammetry etapdw

|pkale mieszcalne 15T 9564, 62 TERL 15 JEI s 4503 46
ushugi o E5 13578 R 22 234,88 37,61
liczha miesrkar) 150 190 155 157 2
liczha lokali usl| 6 3 2 & 4
Terminy
Roraocmcie budowy gie ] maj X} gty 23 o 1
Zakodczenie budowy w24 mar_ 4 pat. M mar_¥s

Generalnym Realizatorem inwestycji jest spotka 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 Spotki SPV

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

Inwestycja bedzie polegata na budowie budynku mieszkalnego wislorodzinnego z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu, drogg wewnetrzng, zewnegirznymi migjscami
postojowymi oraz infrastrukturg techniczng w ramach przedsiewziecia deweloperskiego pod
nazwg Wolala. W budynku badzie 50 mieszkan o taczne] powierzchni uzytkowej 3.351,30 m2
(zwang] dalej ,PUM"), 50 miejsc postojowych dla samochoddw w garazu podziemnym oraz 13
boksow rowerowych o tgcznej powierzchni 45,02 m2. Inwestycja bedzie prowadzona na
dziatkach gruntu o nr ewidencyjnych 12, 13/1 oraz 13/7 o taczne] 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 Il kwartat 2023 roku.

W 2022 roku spotka nabyta takie nowe grunty pod realizacje przysziych inwestycji:

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

- 11.10.2022 roku spotka 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 whasnosc,

L Drialalnos¢ finansowa

Obecnie w Grupie zadna ze spdtek nie prowadzi dziatalnosci finansowej za wyjatkiem
poiyczek udzielanych podmiotom w ramach Grupy.
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6 Whyniki dzialalnosci i sytuacja finansowa

W roku obrotowym od 01.01.2022 do 31.12.2022 Grupa Flawvus Sp. z o.0. sp.k
odnotowata przychody netto ze sprzedaiy na poziomie 448 305 tys. #t, natomiast koszty z
dziatalnosci operacyjnej wyniosty 341 112 tys. zt. W efekcie Grupa zamkneta rok obrotowy
zyskiem w wysokosci 92 112 tys. zh

Podstawowe dane charakteryzujgce dziatalnosé Grupy [tys. =H]:

Whyszczegolnienie 31.12.2021 31.12.2022
Suma bilansowa B46 509 B4 288
Kapitat wiasny 315 688 346 195
Przychody ze sprzedaiy 224 852 448 305
Wynik finansowy netto 49 592 52112

Grupa Flavus 5p. z 0.0. sp.k. systematycznie zwicksza wartosc swoich aktywow, co ma
odzwierciedlenie w przychodach z sprzedaty oraz utrzymywaniu zysku na nizzmiennie

wysokim poziomie.

7 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.

Dzigtalnosc spotek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k., ich koszty, przychody i wyniki
finansowe uzaleznione sg od czynnikow niezaleinych od Grupy, a zwigzanych z ogdlng sytuacja
gospodarczg ekonomiczng i polityczng, przepisami prawa czy konkurencjg na rynku. Spotki z
Grupy Flawus Sp. z 0.0. sp.k. na bieigco monitorujg sytuacje rynkowg braniy, w kidre]
prowadzg swojg dziatalnosc w celu obnizenia wystapienia ponizej wskazanych czynnikow

ryzyka.

7.1 Ryzyko zwigzane z ogolng sytuacjg makroekonomiczng i programami wspierajgoymi
budownictwo w Polsce

Przychody spétek z Grupy Flavus Sp. z c.0. sp.k. realizowane s3 jedynie na rynku
polskim 1 53 zaleine od wielu czynnikéw makroekonomicznych charakteryzujgcych krajows
gospodarke. Kaida zmiana sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegdlnosci zmiany
odnosnie dynamiki PKB, stopy inflacji, poziomu deficytu budistowego, poziomu stop
procentowych i stopy bezrobocia oraz niestabilnosc polskiej waluty w stosunku do Euro mogg
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wphywac na realizacje zatozonych przez Grupe Flavus 5p. z 0.0. sp.k. celow strategicznych oraz

na osiggniecie zatozonych przez nig wynikow 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 takie
interpretacje prawa oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne moga podlegac zmianom
na korzysc przedsiebiorcow, lecz mogg takie powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce
przepisy prawa, a takie odmienne jego interpretacje, zwiaszcza w odniesieniu do prawa
podatkowego, morm regulujgcych prowadzenie dziatalnosc gospodarczej, prawa pracy i
ubszpieczen spotecznych czy tei regulacji z zakresu papierdow wartosciowych, mogg wywotad
negatywne konsekwencje dla Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.. 5zczegdlnie czeste i niebezpisczne
sg zmiany interpretacyjne przepisdw podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organdw
skarbowych 1 orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez spotki z Grupy Flavus
Sp. z 0.0. sp.k. moie implikowac pogorszenie ich sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie
wptynac na osiggane wyniki | perspekbywy rozwoju.

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osob
prawnych, fizycznych, podatku od nieruchomosc czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne
podlegajg czestym zmiamom, wskutek czego traktowanie podatnikow przez organy
podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalnosd. Obowigzujgce regulacje
zawierajg rowniei sprzeczne przepisy i niejasnosci, kiore powodujg roZnice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zarowno misdzy poszczegdlnymi organami
panstwowymi, jak 1 miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe
mog3 byc przedmiotem kontroli wiadz, ktére w razie wykrycia nieprawidtowosd uprawnions
sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zostac
poddane kontroli wiadz skarbowych przez okres pieciu lat, & niektére transakcje
przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, moga zostac
zakwestionowans na gruncie skutkow podatkowych przez wiasciwe wiadze skarbowe.
W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych moga ulec zmianie w pdinigjszym
terminie, po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez wiadze skarbowe.

Wyzwaniem dla firm w obecnym czasie jest dostosowanie sie wprowadzonych zmian
podatkowych, Szybkosé wprowadzania trudnych przepisow podatkowych i proceduralnych
nie wptywa pozytywnie na jakosc prawa.
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Rok 2022 byt pierwszym rokiem cbowigzywania przepisow wprowadzonych w ramach
fzw. Polskiego tadu. Uchwalone przepisy byly bardzo rozbudowane, modyfikowaty wiele
istniejacych rozwiazan, jak rowniez wprowadzity nowe podatki.

W paidzierniku 2022 roku uchwalono ustawe, kiora wprowadzita zmiany do ustawy
o CIT oraz innych ustaw. Ustawa zmodyfikowata czesc rozwigzan Polskiego tadu. Poza
wyjatkami okreslonymiw ustawie weszla ona w fycie 1 stycznia 2023 r., przy czym czesd zmian
dotyczyta okresdw wezesnigjszych,

0Od 1 stycznia 2023 roku wprowadzono do polskiego porzadku prawnego grupy VAT-
owskie. Tworzenie grup VAT umoiliwia przedsiebiorcom zarzgdzanie podatkiem VAT w catej
grupie, cowptywa nacash-flow wramach cafej struktury kapitatowe]. W roku 2023
wprowadzono zmiany do ustawy VAT, okreslane mianem ,SLINM VAT 3",

Do konica 2022 roku obowigzywata w Polsce tarcza antyinflacyjna, ktdra obnizyta
stawki VAT napodstawowe produkty. Od1 stycznia 2023 roku stawki VAT wrdcity
do pierwotnych wartosci. Wyjatkiem jest tylko stawka VAT na fywnosc, kidra zostala
utrzymana na poziomie 0% do konca czerwca 2023 roku, z duzym prawdopodobienstwem jej
utrzymania do konca roku.

Szereg wprowadzonych zmian przyniost efekiywne obcigienia podatkowe, a
zarzgdzanie zmianami stanowi wyzwanie dla dziatu finansowo-ksiegowego.

W celu minimalizacji opisanego wyiej ryzyka, Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. na
biezgco monitorujg zmiany przepisow prawa oraz korzystaja z profesjonalngj pomocy prawngj

i podatkowej.

7.3  Ryzyko spadku cen mieszkan

Majwizkszy wphyw na osiggane przez Spotki z Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp.k. przychody
oraz realizowang rentownosé majg ceny oferowanych przez nie mieszkan, ktdre w dugym
stopniu powigzane s3 z sytuacjg panujgca na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleinione
sg m.in. od:

+ Sytuacji makroekonomiczne];

+ Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okretlonych lokalizacjach;

+ Zmian w bezposrednim otoczeniu aferowanych lokali;

+ Dostzpnoici finansowania;

* Dczekiwan nabyweoow co do standardu, lokalizaci | wyposazenia danego lokalu;

* Przewidywan klientdw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej praysziosci.
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Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych skfadnikach
rentownosci moZe spowodowac, e Grupie Flavus Sp. z 0.0, sp.k. nie uda sie osiggngc
zatozonego na inwestycji zysku, co moie przetoiyc sie na sytuacje finansows Grupy Flavus 5p.
z 0.0, sp.k. oraz motliwosc jej dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo diugim czasem
wykonania, trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne
prognozowanie przysztych wahan cen. Dodatkowo Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k.
prowadzg rdwnoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktore zachowujg bezpieczny z punktu
widzenia Spotek poziom rentownosci. Grupa Flavus Sp. z o.0. sp.k. zwraca szczegdlng uwagy
na dobdr takich inwestycji, kidre pozostawiajy przestrzen dla ewentualng] korekty cen

sprzedawanych mieszkan.

74  Ryzyko zwigzane z sytuacjg demograficzng

Popyt zgtaszany na produkty (mieszkania) Spotek z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k. jestw
znaczgcym stopniu uzalezniony od czynnikow zwigzanych z sytuacjg demograficzna w kraju.
Zachodzace obecnie niekorzystne zmiany sytuacji demograficznej na rynkach lokalnych, na
ktorych Grupa Flavus Sp. z 0.0, sp.k. prowadzi projekty deweloperskie, takie jak migracje
ludnosci do innych miast, zmiany struktury wiekowe] wsrdd potencjalnych klientow Spotek,
emigracja zarobkowa czy spadek dochoddw gospodarstw domowych moga ograniczad popyt
na nieruchomosci oferowans przez Grupe Flavus 5p. z 0.0, sp.k. To natomiast moie miec
negatywny wphyw na osiggane przez Grupe Flavus 5p. z 0.0. sp.k. wyniki finansowe.

Spotkiz Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. starajg sie niwelowac ryzyko poprzez analizowanie
oferty konkurentow na potencjalnych rynkach oraz dopasowywanie wielkosci oferty. Grupa
monitorujac sytuacje na rynkach lokalnych stara sie wybierac atrakcyjne lokalizacje dla swoich

projektow, ktore beda mniej narazone na wspomniane czynniki demograficzne.

75 Ryzyko zwigzane z dostepnoicig kredytow hipotecznych dla gospodarstw domowych

Kolejnym ryzykiem, ktdre jest niezaleine od dziatalnosci spotek z Grupy Flavus Sp. z
o.0. sp.k. jest dostepnosc kredytow hipotecznych, a takie zdolnosc do ich obstugi przez

kredytobiorcow,
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W przypadku ograniczenia dostepnosci tego typu finansowania przez banki moiliwe
jest zmnigjszenie liczby osdb chetnych do nabywania mieszkan sprzedawanych przez Grupe
Flavus Sp. z 0.0. sp.k., co moZe mied znaczacy wptyw na osiggane przez nig wyniki finansowe.

Nie bez znaczenia na ksztattowanie sie rynku kredytow hipotecznych w Polsce wphyw
ma fakt, ze istotny w nim udziat stanowig zobowigzania nominowane w walutach obeych, aw
szczegolnosci we franku szwajcarskim oraz euro. Kredyty w tych walutach — przy braku
zmiennosci kursow wymiany lub umacnianiu sie polskiego ziotego— =3 atrakcyjniejsze dla
kredytobiorcow ze wzgledy na niiszy poziom oprocentowania. W konsekwencji duie
znaczenie majg zmiany w polityce bankdw regulujgcej ocene zdolnosci kredytowsj, czasto
takie 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
obnizy¢ do historycznie najniiszego poziomu. Wysokosc stopy referencyjnej, majacej
najwiskszy wplyw na WIBOR(R) 3M, spadfa do 0,1%, co przetoiyto sie na cbmniZenie rat
kredytowych. Obmizki misty na celu ztagodzic skutki pandemii i zapobiec spowaolnieniu
gospodarczemu z powodu lockdownow.

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

Rok 2022 przyniost cykl podwyiek stop procentowych, kiory bezposrednio wigzatsie z
podwyiszaniem przez banki rat kredytow. Dlatego kredytobiorcy z nadzigjg czekali
na to — kiedy sie on zakoniczy.

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

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

MNa  posiedzeniu  w  czerwcu 2023 r. Rada  Polityki  Pienieingj
zdecydowata utrzymac stopy procentows NBP na niezmienionym poziomiza. Zatem aktualnie

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

+ stopa referencyjna: 6,75%,

+ stopalombardowa: 7,25%,
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+ stopa depozytowa: 6,23%,
+ stopa redyskontowa weksli: 6,80%,
+ stopa dyskontowa weksli: 6,83%.

Dalsze decyzje Rady bedsg zaleine od napitywajacych informacji dotyczacych
perspekityw inflacji | aktywnosci gospodarczej.

7.6 Ryzyko zwigzane z nasilaniemn sie konkurencji

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. prowadzg swoja dziatalnosc w branzy, kidra jest
bardzo naraiona na silng presje zardwno ze strony podmiotow krajowych jak i zagranicznych
w tym m.in. spotek bedacych posrednio whasnoscig podmiotow z Hiszpanii, Irlandii, lzrazla,
Holandii czy krajow skandynawskich. Dziatania podmiotdw konkurencyjnych mogg utrudniac
dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym gruntow, mogg takie
prowadzic do wzrostu cen ustug i materiatow budowlanych.

Jednoczesnie wysoka podai mieszkan, jakg moina obecnie zaobserwowac w kraju oraz
walka o kazdego klienta moze wptywac na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywac na
generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnigje
ryzyko, 22 pomimo przyjete] strategii rozwoju Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. nie uda sie zwiskszyc
efektdw skali oraz osiggnac spodziewanych wynikdw,

Grupa Flavus 5p. 2 0.0. sp.k. daiy do zniwelowania opisanego powyie] obszaru ryzyka
poprzez utrzymywanie istotnych zapasow gruntow na potrzeby przysziych inwestycji
deweloperskich, dywersyfikacje sprzedaiy poprzez realizacje wigkszej liczby projektow w
mnigjszej skali {lub ich etapowanie), dopasowywanie oferty w ilosci | wielkosci mieszkan do
aktualnych trenddw i wymagan klientdw oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych

inwestycji pod katem akbywnosci podmictdw konkurencyjnych.

7.7  Ryzvko zwigzane z sytuacjg ogdlnoswiatows
W 2022 i w 2023 roku nie odnotowano wphywu pandemii koronawirusa na dziatalnosc
Spotki.

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

zauwazalnego wphywu na sprzedai ushug i produktéw jednostki. Kierownictwo bedzie nadal
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monitorowac potencjalny wphyw koronawirusa na dziatalnosc jednostki i podejmie wszelkie

moiliwe kroki, aby ztagodzic wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Pandemia koronawirusa znaczgcy wphyw miata na dziatalnosé najmu tylko jedngj
nieruchomosci komercyjnej — aparthotelu potozonego przy ul. Chmislnej 30 w Warszawie.
Zwaiywszy na fakt, Ze hotel skfada sie w wiekszos¢ z czesci apartamentowsj, ta czesc
nieruchomosci w okresie lockdowndw byta wylgczona z dziatalnosd, operowaty wytgcznie
lokale uiytkowe potoione w parterze kamienicy. W efekcie pandemii, w roku 2020, kiedy
nieruchomosc zostata zakupiona jak i w 2021 roku ta czesd aparthotelu nie przyniosta
spodziewanych przychoddw. W 2022 roku Spotka podjeta decyzje o sprzedazy nieruchomosci
i w we wrzasniu 2022 roku podpisano umowe sprzedaiy prawa ufytkowania wieczystego

gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku.

W lutym 2022 roku doszto do inwazji Rosji na Ukraing. Prowadzona wojna w Ukrainie ma
negatywny wphyw na polska gospodarke, w tym na wyiszg inflacje, wysokie stopy procentowe,
wysokie ceny surowcow i materiatow budowlanych oraz problem z ich dostepnoscia.
Wszystkie te czynniki bezposrednio wplywaty | bedg wplywac na podwyiszenie kosziow
budowy, a co za tym idzie, cen mieszkan. Zarzad Spotki na biezgco sledzi sytuacje na rynku
mieszkaniowym w Polsce jak rowniez wojne na Ukrainie i analizuje jej potencjalny wphyw na
realizowany projekt. Niemnig] jednak w ocenie Kierownictwa Spotki, skutki gospodarcze
wywotane wojng na Ukraine nie majg istotnie negatywnego wphywu na dziatalnosc Spotkiijej
sytuacje finansows. Wieksza dostepnosc kredytow hipotecznych oraz tagodzace warunki

oceny zdolnosci kredytowej bedg miaty wphyw na zwiekszenie popytu na mieszkania.
8 Wewnetrzne ryzyko zwigzane z dzialalnoscig Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k.

8.1 Ryzyko nieosiggniecia zatozonych celdw strategicznych

Podstawowym celem strategicznym spotek z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k. jest
konsekwentne piynne zwigkszanie skali prowadzone] dziatalnosci w ramach segmentu
budownictwa mieszkaniowego do zatofonego poziomu sprzedazy. Cel ten osiggany bedzie
poprzez dywersyfikacje produktows oraz zwiekszanie zasobdw posiadanych gruntow pod

nowe inwestycje. Osiggniecie zatozonych celdw strategicznych uzaleznions od:

*  Czynnikow wewnetrznych, kiore s3 zwigzane z dziatalnoscig dewelopearsks spofek z

Grupy, gdzie nie moina wykluczy¢ popetnienia przez kadre zarzadzajacy bledow w
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ocenie sytuacji na rynku i podjecia niefrafionych decyzji — pomimo zachowania
nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru driatalnosci

Zarzgdu;

s Czynnikow zewnetrznych, ktorych wystgpienie jest niezaleine od spdtek z Grupy Flavus
Sp. z ouo.5p.k. i ktdrych spotki nie s w stanie przewidziec.

Pomimo daienia przez Spotki z naleiyta starannoscig do osiggniecia zakfadanych celow
strategicznych, nie mogg one zapewnic, fe zrealizujg zaktadang strategie rozwoju. Ze wzgledu
na fakt, i rynek nieruchomosc podlega ciggtym zmianom, ktére s3 w wiekszosc niezaleine
od nich, pozycja oraz wyniki finansowe Grupy zaleine bedg od zdolnosci do dostosowania sie
do zmieniajgcego otoczenia rynkowego.

Dzieki pozytywnym czynnikom jakimi s3: wieloletnie doswiadczenie wiascicieli na
rynku deweloperskim, kiore owocuje pozytywnymi wynikami finansowymi oraz rentownoscig
na przestrzeni ostatnich okresow, stabilnosc sktadu kadry menadierskiej, wszystko to
znaczgco cobniza ryzyko zwigzane z nieosiggnieciem celow strategicznych. Jednoczesnie
jednym z kluczowych celdw dziatalnosci jest pozyskanie Srodkow niezbednych do
przyspieszenia rozwoju Grupy poprzez wczesnigjsze rozpoczecie planowanych projekiow
deweloperskich i generowanych z nich dochoddw oraz zakup nowych gruntdw pod kolgjne

inwestycje.

8.2 Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikow | mozliwoscig utraty wykwalifikowanej kadry

Konsekwencjg rezygnacji z pracy pracownikow petnigoych kluczowe funkcje, jest
koniecznos¢ poszukiwania zastepcow. Taka sytuacja moglaby przejsciowo spowodowad
obnizenie skutecznosci dziatania Spotek z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k..

Z uwagi na potrzebe posiadania wyspecjalizowane] kadry pracowniczej, nie moina
wykluczye ryzyka zwigzanego z przediuzajgcym sie procesem rekrutacji, wzrostem oczekiwan
ptacowych przewyiszajgcym wzrost wydajnosd pracy, wydiuZzonym czasem szkoleniowym
nowozatrudnionych osob lub tei utratg dotychczasowych pracownikdw, co mogioby
negatywnie wphynad 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
pracownikow wyzszego szczebla, W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z mozliwoscig utraty

wykwalifikowang] kadry, Grupa prowadzi diugofalows polityke zatrudnienia opartg o
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tworzenie atrakcyjnych warunkéw pracy, zardwno w obszarze czynnikéw ptacowych, jak i

pozaptacowych.

8.3 Ryzvko niedopasowania oferty do wymagan klientow

Oferta Grupy Flavus 5p. z 0.0. sp.k. adresowana jest do roznych segmentow klientow.
Oferuje on zardowno mieszkania w segmencie popularnym oraz mieszkania o podwyZszonym

standardzie. Na brak popytu ze strony klientow ma wptyw wiele czynnikow:

* niewlasciwa ocena atrakcyjnosc lokalizacii,
s rozplanowanie powierzchni oferowanych miaszkan, ich standard,
* btedne skalkulowanie ich ceny.

Wszystkie te czynniki moga wplynaé na osigganie sprzedaiy na niiszym niz
prognozowanym poziomie lub potrzeba obnizania cen, co w konsekwendji przetozy sie na
spadek rentownosci projektu, majacy przefozenie na pogorszenie sytuacji finansowsej Grupy.

Grupa minimalizuje powyisze obszary ryzyka poprzez staranne wykonywanie
szczegotowych kalkulacji rentownosci dotyczacych kaidego z projekiow deweloperskich z
osobna. Spdtki z Grupy Flavus Sp. z o.0. sp.k. wiekszos€ projekidw realizujg etapowo,
dywersyfikujac wten sposob ryzyko nietrafionych inwestycji, lub tez w matej skali dzieki czemu
niwelujg w znaczgcy sposob ryzyko stabej sprzedaiy lokali. Dodatkowo projekty realizowans
etapowo mozna dostosowac do zmieniajace] sie sytuacji rynkowej i popytu na konkretnego

typu nieruchomosci.

8.4 Ryzvko realizacji projektow deweloperskich z opdinieniem lub realizacja projektow wadliwych

Inwestycje deweloperskiz ze wzgledu na ich zioZonosc, s3 narazone na opdinienia
spowodowane:
* niesprzyjajgcymi warunkami atmosferycznymi;
* nieoczekiwanymi problemami technicznymi, wyborem btednych technologii budowy;
+ prakiem niezbednej infrastruktury technicznej;
* koniecznoscig usunigcia zanieczyszczen z terenu inwestycji;
* dostaws niezbednych w danym czasie materiztdw na teren budowy;

* przedtuiajgcymi sie procedurami administracyjrymi;
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* wadliwoscia — wybudowanych nieruchomosci,  spowodowanymi  btedami
architektonicznymi lub btedami firm wykonawczych.

Miezaleinie od posiadanego wphywu na wystapienie powyiszych opoinien, mogs one
skutkowad pojawieniem sie roszezen ze strony klientdw przeciwko spotkom z Grupy Flavus Sp.
z 0.0. sp.k. Przedstawione powyiej zjawiska wystepuja sporadycznie, na co wphyw ma
doswiadczenie kadry zarzadzajgcej Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k.. Grupa Flavus 5p. z 0.0. sp.k.
szczegotowo analizuje kazdy projekt przed podjeciem decyzji o jego realizacji, a w przypadku
gdy nie spetnia on rygorystycznych kryteriow bezpieczenstwa, nie jest rozpoczynany.

85 Ryzvko zwigzane z mozliwoscia nabywania gruntdw pod nowe inwestycie

Istotny wphyw na osiggane wyniki finansowe przez Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. 5p.k.
majg moiliwoscl wyszukiwania, a takie nabywania kolejnych gruntow pod projekty
deweloperskie. Jest to uzaleinione od:

s czynnikow wewnetrznych, ktore sg zwigzane z umigjetnodcig poszukiwania interesujgoych
lokalizacji pod przyszie inwestycje;
s czynnikow zewnetrznych, ktore s3 niezalezne od spofek z Grupy i 53 to przede wszystkim:
o dziafania podmiotdw konkurencoyjnych;
o otoczenie prawne;
o obowiazujgcy plan zagospodarowania terenu;
o atrakoyjnosic lokalizaci;
o koszt pozyskania gruntu.

W przypadku braku mozliwosci nabycda gruntow spetniajgoych kryteria przyjete przez
Grupe Flavus Sp. z 0.0. sp.k., spotki z Grupy mogg nie zidentyfikowac, a co za tym idzie nie
pozyskac nowych nieruchomaosci, co moze wptynac na zmniejszenie dynamiki rozwoju Grupy
oraz istotnie wplyngd na jej przyszig pozycje rynkows.

Opisany powyze] obszar ryzyka niwelowany jest poprzez posiadany przez Spotki z

Grupy bank ziemi, co oznacza mozliwosc wykonywania projektow przez diuiszy okres czasu.

8.6 Ryzvko zwigzane z opoZnieniem realizachi inwestycji

Realizacja projektu inwestycyjnego jest naraiona na wiele czynnikow, kidre moga
spowodowac opdinienie wykonania catego projektu.

Podstawowym czynnikiem, jaki zagraia terminowemu wykonywaniu inwestycji s3

osoby trzecie - wiasciciele nieruchomosci sgsiednich w stosunku do nieruchomosci, na kiorej
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realizowana jest inwestycja. Maja oni wplyw na postepowania administracyjne dotyczgce
warunkow zabudowy oraz pozwolen na budowe toczacych sie ma wniosek Spotek 7 Grupy
Flavus Sp. z 0.0. spk. Negatywne nastawienie ww. osob do planowanych inwestycji
deweloperskich w ich sasiedziwie moze spowodowac znaczne opdinienie w realizacji
planowanych inwestycji przez wydluzanie postepowan administracyjnych, tj. skladanie
zaialen, odwotan, wznawianie zakofczonych postepowan administracyjnych. Powyisze
dziatania spowodowac moga wrecz zahamowanie procesu budowlanego.

Kolejmym czynnikiem majgcym znaczacy wplyw na planowane i realizowane przez
Grupe Flavus Sp. z o.0. sp.k. inwestycje budowlane jest ustawa dewsloperska obowigzujgca
od 29 kwietnia 2012 roku, ktdra naktada na dewelopera dodatkowe obowigzki.

Znaczne opdinienie procasu budowlanego spowodowac moie zwiekszenie koszidw
koniecznych na realizacje inwestycji, a takie powstanie po stronie Spdtek z Grupy
odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec nabywcedw lokali realizowanych w ramach danej

inwestycji, zZwigzanej z nieterminowym wykonaniem przedwstepnych umow sprzedazy lokali.

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

Zgodnie z ustaws o podatku dochodowym od oséb prawnych za podmioty powigzane
naleizy rozumiec podmioty, w kidrych te same osoby prawne lub fizyczne rownoczesnie
bezposrednio lub posrednio biorg udziat w zarzadzaniu podmiotami krajowymi lub w ich
kantroli albo posiadajg udziat w kapitale tych podmictow.

W przypadku transakcji z podmiotami powigzanymi Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0
sp.k. zobowigzane s3 do prowadzenia odpowiednig] dokumentacji podatkowej, ktdra ma
umozliwic weryfikacje przez organy podatkowe cen stosowanych w transakcjach z
podmiotami powigzanymi. Ceny te powinny byc cenami rynkowymi. Jesli organ podatkowy
stwierdzi, i ceny transakcyjne odbiegajg od cen rynkowych, istnieje ryzyko pominiecia ceny
Ujete] w transakcjach i oszacowania uzyskanego z nich zysku do wartosci rynkowej. Uznanie
uzgodnionego przez strony wynagrodzenia za nierynkowe skutkowaé moie przypisaniem
dochodu danej Spotce z Grupy w wysokoscl, w jakie] powinna zostac wynagrodzona w zwigzku
z dang transakcja.

W celu ograniczenia wskazanego ryzyka Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k
przeprowadzajg transakcje zawsze na warunkach rynkowych, przy czym wskazane powyigj

transakcje wystepuja sporadycznie.
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8.8 Ryzyko finansowe

Ryzyko stopy procentowe]

W okresie sprawozdawczym w Grupie nie dokonywano zabezpieczenia planowanych
transakcji, w zakresie zabezpieczenia przed ryzykiem zmiany stop procentowych, przy
zastosowaniu pochodnych instrumentow zabezpieczajacych. Stopy procentows na koniec
2022 roku ksztattowaty sie na poziomie 6,75%, tj. nastapit ich wzrost 0 450 punkidw bazowych
w stosunku do poczatku roku.

Ryzyko zwigzane 7 plynnoscig

W Grupie monitoruje sie ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy
pomocy narzedzia do okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnoscifzapadalnosci  zarowno  inwestycji jak i aktywdw finansowych oraz
prognozowane przephywy pienieine z dziatalnosci operacyjnej.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko finansowe w Grupie zwigzane jest z duiym zaangaZowaniem kapitatu z
zewngtrz (kredyty bankowe) w finansowaniu dziatalnosci Spotek.

W przypadku Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp.k. istnigje ryzyko walutowe zwigzane ze splata
kredytow zaciggnietych w EUR.

W ramach podpisanych umow kredytowych na finansowanie realizacji inwestydji
ustanowiono szereg zabezpieczen. 53 to m.in. hipoteki na nieruchomosciach bedacych

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

9  Perspekbywy

Grupa Kapitatowa Flavus Sp. z 0.0. 5p.k. zamierza kontynuowac dziatalnosc w zakrasie
opisanym w punkcie 4, a w szczegolnosci w zakresie dotyczgeym dziatalnosci deweloperskigj.
Grupa jest obecnie skoncentrowana na zakupie nowych gruntow i realizacji biezgcych
inwestycji  mieszkaniowych oraz  pozyskaniu  finansowania dla  tych  inwestycji.
W diuiszej perspekiywie Grupa zamierza kontynuowac obrany kierunek realizacji inwestycji
mieszkaniowych na rynku warszawskim.

Gtowne dziatania skupione s3 w Dantex Sp. z 0.0. 5p. K. W 2023 Spdtka otrzymata
pozwolenie na budowe inwestycji polofone] w Warszawie, przy ul. Oliwskiej (bud. A).

Inwestycja obejmuje  budowe budynku misszkalnego wielorodzinnego z  garaiem
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podziemnym, miejscami postojowyi naziemnymi. Podstawowe parametry inwestycji:
powierzchnia zabudowy 1096,40 m?, powierzchnia uiytkowa 8 652,03 m? powierzchnia
uzytkowa mieszkan 5 127,20 m?, ilos lokali 95, ilos¢ miejsc parkingowych 95,

Spotka jest rowniei w trakcie przygotowania nastepujacych inwestycji pofozonych w

Warszawie:
* ul. Solinska {PUM ok. 3 339 m?, liczka mieszkar ok. 45),
s ul. Antoniewska (PUM ok. 8 700 m?, liczka mieszkan ok. 175),
s ul. Bohaterdw Wrzesnia (PUM ok. 2 700 m?, liczka mieszkar ok. 43),
* yl. Bartycka (PUM ok. 5 950 m?, liczka mieszkan ok. 120},
s Jutrzenki, etap L [PUM ok. 8 200 m®, liczka mieszkan ok. 142).

Ma dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego miaty miejsca nastepujgce
zdarzenia istotnie wplywajace na dziatalnosé Grupy:

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

- Alktem 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 5p. z 0.0

- Aktem notarialnym Rep. A 16504/2023 z dn. 30.05.2023 roku podpisano warunkowsg
umowe sprzedazy nieruchomosc potozoneg] przy ul. Oliwskie] 11 w Warszawie

- W dniu 31.05.2023 roku podjeto uchwate w sprawie potgczenia zgodnie z art. 492 &
1 KSH przez priejecie przez Dantex-Warynski 5p. z 0.0. spotek Dantex Warynski Il Sp. z 0.0. |
Dantex-Warynski Il 5p. z 0.0. 5p.K.

- W dniu 02.06.2023 roku podjeto uchwate o zmiejszenie wktaddw Dantex Waryriski
Sp.zowo. Sp.K
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Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 129z 231



z{Dantex MICHAELTROM

10 Mierniki efektow

Mierniki efektow przedstawiajg wybrane wskazniki finansowe:

Wskaznik bieizcej plynnesci finansowej

[tys 28]

aktywa biezgce

zobowigzania i rezerwy biezgce

Rok ubieghy 613 265
383911 a 160
Rok biezacy 660 171 - 1,52
435 623

Stopien wyptacalnosci Grupy kapitatowe] jest na stabilnym poziomie, posiada ona zdolnosé
do sptacania swoich biezgcych zobowigzan,

2  Wskainik ogolnego zadiuzenia

zobowigzania ogdtem
- x 100%
aktywa ogofem
; 524 5ES
Rok ubiegty | —eres x100%= 62,0%
846 509
Rok biezgcy 450 932 1008 58,0%
84¢ 283 : ~ '

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

3  Wskainik rentownosci sprzedagy

Zysk netto

Przychody ze sprzedazy

Rok ubieghy | 455%2 1003 22,06%
224 852 5 ~ '

Rok biezgcy | %2113 *100%= 20,55%
448 305 ~ )

Wskaznik informuje o tym, ile procent sprzedazy stanowi marza zysku po odliczeniu wszystkich
kosztow i zaptaceniu podatkow. W roku biezgoym nastgpit spadek wartosci tego wskaznika, co
ornacza, fe Grupa musi zrealizowad wisksza wartosc sprzedazy do osiagniecia okreslons] kwaoty
Zysku.

31
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowe] Flavus Sp. z 0.0. sp.k. przedstawit Zarzgd Flavus
Sp. z 0.0. w skfadzie:

Elektronicznie
Ma I'E'k podplsany praez
Marek Roeflar

Marek Roefler — Prezes Zarzadu Flavus S5p. z oo, is. -Data: 2023.06.29
rzq p poc,p R{}Efler 10207 +0200
Signature walid
Piotr Wislicki — Wiceprezes Zarzadu Flavus Sp.z 0.0, podpis. %ﬁm gy pizez
Data: 2023 12:43:25
CEST
Warszawa, dnia 29.06.2023 r.
32
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7.4. Skonsolidowane sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej podtroczne za IH 2023

poprzednika Emitenta

SPRAWOZDANIE z DZIALALNOSCI

GRUPY KAPITALOWEJ
FLAVUS Sp. z 0.0. sp.k.

[PZXDantex

Za okres
od 01.01.2023 r. do 30.06.2023r.

Warszawa, 03.01.2024 r.
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1 Historia Grupy

Grupa Flavus Sp. z o.o. sp k. prowadzi swojg dzizfalnosc na terenie Polski. W chwili cbecnej
dziatalnoiC inwestycyjna skoncentrowana jest na terenie Warszawy. Jednostka dominujgcg w Grupie
jest Flavus 5p. z 0 0.0, sp.k.

Poczatki dziafalnosci Grupy Kapitatows] Flavus 5p. z o.0. sp.k.  siegajg 1983 roku. Firma
poczatkowo driatata w braniy odziezowej. Dantex 5C Sp. z o.0. zostata zatoZona w 1989r. Wkiad do
spatki stanowity przedsiebiorstwa zagraniczne: Dantex 2 siedzibg w Polsce w Nasielsku,  ANGLOMET™
Raterise z siedzibg w Polsce w Mowym Miescie, ,POLWAREX" z siedzibg w Polsce w Grudusku oraz
osoby fizyczne. W latach 1990 — 1995 nastgpit intensywny rozwoj prowadzonej dziatalnosci. Spotka
uzyskata status jednego z najwickszych producentow odzieiy na eksport. Produkcja odbywata sie w
dwdch wiasnych zakfadach produkcyjnych, tj. w Grudusku i Masielsku oraz przez ok. 30 firm
podwykonawczych. Zakfady produkcyjne zostaty sprzedane w 2009 2011 r.

Od 1995 r. Spétka rozpoczeta driatalnosc deweloperska.

2 Podstawowe informacje o jednostce dominujacej Flavus Sp. 7 0.0, sp.k.

Spotka Flavus Spotka z ograniczong cdpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w

Warszawie, ul. Ptocka 9/11 powstata w 1 lutego 1390 roku i jest zarejestrowana w X1
Whydziale Gospodarczym KRS pod numerem 606220, Spotka prowadzi dziatainosc w zakresie:

- pozostata finansowa dziatalnosd ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, 2 wytaczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalmych,

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

- dzizfalnosc zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci..

W okresie od 01.01.2023 do 31.12.2023 w Grupie nie prowadzono dziatan w dziedzinie badan
i rozwoju.

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 134z 231



A Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAK

LERSKI

3 Struktura Grupy

Duamies S 2

= (e

-

L

Podstawowe informacje o sktadzie Grupy

ETr moreTe ---'i

1 toozon |

e Ve A il

5 -

[

oS

B

H IUDGRE

Whamn 5p roe

Charakter Tdzial
: 3 podmiotn | Data objeda | precentowy - :
Fodmiot Adres i telefon (1D, JZ, Lontroki Mw FPrredmiot dzatalnocc
15) kapitale
pozostals finemeowa
dzislslnosc wshizowa, gd=ie
imuiriej niesklasyfkowsana, z
wylaczeniem uberpieczen i
Flavus 5pz o.0. 01-231 Warszawa D 16.12 2016 o) fimduszow emaryialmych:
SpE ul. Plocka 9711 AL driakalnose finm centralmych
(head offices); doradztwo
Iwidzane z zarzadzsniem
drialalnost maiazana z
obshiza mnku msmchomodc.
rachimek wilasoy, reahzacyja
iy, S M Z | 2111880 | 99 ST S
Sp. a ek,
inwestorstwo Zastepeze
DANTEX Wileza | 01-23]1 Warszawa JZ wynajem memchomosel na
Sp.z oo ul Plocka 211 28.06.2003 589 rachumek wlasmy
DANTEX 01231 W pozostala dnalalnose
- Arszawa P 5
Iémﬂumts ] Plocka 9711 JZ 12.03 2015 99.9 finan=owa
Sp.z 0.0
IANTEX Sp. = 01231 W JZ realizac)z presdsniewmes
o.0. Rondo gy 3;’,*12?“ 10.05.2013 939 deweloperskich
Wiatracma Sp. K. =iy
Dantex Warynsk:s | 01-231 Warszawa T & budowmctwo
Sp.zo.0. ul Plodka 9711 12022013 4005
4
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Dantex Warynsk 01-231 Warszawa 15 realizacja preedaewmes
Sp.zoo.spk ul Plocka 9711 08.04.2013 49.90 dewaloperskich
Dantex Warymski IT | 01-231 Warszawa TW. budowmictwo
e al Plocka 9/11 22102014 49 95

Dantex Warynski I | (1-231 Warszawa 15 19112014 499 realizacja preedsewmnes
Sp.zoo.spk ul Plocka 9711 S 7 deweloperskich
Dantex Warvnski | 01-23]1 Warszawa TW. 5 budowmctwo
WS sas al. Plocka 9/11 17.06.2015 49 95

Dantex Warynsk 01-231 Warszawa 15 11082015 499 realizacja preedaewmes
M S%p.zoo0 5pk |yl Plocka®11 s 7 deweloperzkich
Ursus Vita 01-231 Warszawa J5 realizac)a przedsiewmes
R al Plocka 9111 05.12:2019 999 dereleperadich
Pustolla 01-231 Warszawa I realizacia preedsiewszied
Sp.zo.0. ul Plocka 9711 07.10.2020 55.9 deweloper=kich
Whatsun 01-231 Warszawa Is realizacia preedsiewmed
Sp.zo.0. ul Plocka 9/11 2L123ml 59.9 deweloperskich

4 Dzialalnosc deweloperska Grupy Flavus Sp. z 0.0. SP.K.

41 Budowa budynkow biurowych

W 1997 r. ukonczono przebudowe przedwojennej

czterckondygnacyjnej kamienicy przy ulicy

Ptockiej 13 w Warszawie o powierzchni 1275 m?,
ktora zostata wynajeta w calosci na siedzibe
koncernu medialnego. Budynek zostaf sprzedany

w2006 T.

W 1996 r. zostata ukonczona przebudowa

pietrowego budynku przemystowego przy ulicy

Ptockie] 8/11 w Warszawie, polegajaca na

nadbudowie dwaoch kondygnacji oraz rozbudowie

wykorzystujacej wolng powierzchnie dziafki,

osiggajac catkowita powierzchnie 2917 m®. Obiekt

do dzis wynajety jest w 100% przez

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyiny.
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W 1998 r. wybudowano przy ul. Plockiej 9/118
szesciokondygnacyjny budynek biurowy

-0 powierzchni 2 069 m2. Poczatkowo budynek
zostat wynajety firmie ubezpieczeniowej TUIR
WARTA Vita S.A_, a obecnie najemca jest Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa.

W 1999 r. oddano do uzytkowania
szesciokondygnacyjny obiekt biurowy przy ul.
Plockiej 11/13 w Warszawie, o powierzchni
catkowitej 2699 m?- wynajety najpierw
diugoterminowo firmie ubezpieczeniowej HDI
ASEKURACIA, a obecnie najemca jest Panstwowa
Inspekcja Pracy.

Rowniez w 1999 r. ukonczono inwestycje przy ul.
Plockiej 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 m2. Budynek zostat sprzedany w 2017 r.

W 2004 r. wybudowano pieciokondygnacyjny
budynek biurowy przy ulicy Plockiej 9 w
Warszawie o powierzchni 6.236 m2 stanowigcego
obecnie przedmiot najmu Sadu Okregowego w
Warszawie.
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W 2005 r. powstat szesciokondygnacyiny budynek
biurowy przy ulicy Plockiej 9/11A w Warszawie,

o powierzchni ogétem 2731 m?, gdzie mieéci sie

| obecnie siedziba spotek z Grupy oraz najemca
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.

W 2005 r spotka zalezna Dantex Wilcza Sp. z 0.0. Sp. K
nabyla nieruchomosc gruntowa 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
dfugoterminowo wynajety, glownie miedzynarodowe]
agencji reklamowej

W 20092 r. oddano do uzytkowania budynek biurowy
klasy A o powierzchni 18.570 m2 przy ulicy
Cybernetyki 19B w Warszawie.

42 Dziatalnosc zwigzana z najmem powierzchni biurowych

Powierzchnie biurowe wynajmowane s3 w dwoch spotkach: 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 o0.0. Wilcza sp.k. jest wiascicielem 19 265,38 m2 powierzchni
biurowych w Warszawie skfadajgcych sie z: trzech budynkow biurowych mieszczgcych 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 30 czerwca 2023 roku byly

wynajete w 83%. Wartosc netto nieruchomosci wynosita 58 965 543,50 ztotych. W przypadku

7
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dziatalnoici jednostki - najem powierzchni biurowych - pandemia Covid-12 i prowadzona
wojna w Ukrainie nie wplyneta na pogorszenie sytuacji jednostki, kierownictwo Spotki na

biezgco monitoruje naleznosci | w pore reaguje na wszelkie nieprawidtowosc w tym zakresie.

Lista wynajmowanych nieruchomosci przedstawia sie nastepujgco:

Powierzchnia | Powierzchnia

Mieruchomosc najmu wynajeta [#:]

[m2] [mn2]

Cybernetyki 19 811,40 g1140| 100%
Cybernetyki 194 2 352,40 741571 o9
Cybernetyki 198 977237 7 3BB.B4 T

Jana Kazimierza 30 199,71 199,71 | 100%
Gizow 3 LU1 129,50 129,50 100%:
Powierzchnia wynajeta B3

Spotka Dantex Sp. z o.o. sp.k. jest whascicielem kilku warszawskich nieruchomosdi,
ktore wynajmowane sg stale od wielu lat jako lokale biurowe i ustugowe. Przychody z najmu
nieruchomosci stanowig okofo 7% przychoddw i pomimo, ze Spotka od kilku lat koncentruje

sie na dziafalnosci deweloperskie], stanowig mocny filar w strukturze przychodow.

Liste 5 najwickszych nieruchomosc oraz kluczowych najemcow przedstawia ponizsza

tabela.
Wielkosc \ Data
. . . . . | Data zawarcia .
Mieruchomosc Kluczowy Najemca powierzchni . trwania
. Umowy najmu
wynajgte umowy
S3d Okregowy w
Warszawa, ul. Plocka 9 Warszawie 503100 30.11.2013 31.12 2025
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Plocka 8/11 | Fundusz Gwarancyjny 2 8BB30 28.10.2004 1412 2023
Ubezpieczeniowy
Warszawa, ul. Plocka 9/112 | Fundusz Gwarancyjny 1316,20 28.10.2004 14.12.2023
53d Rejonowy dla
Warszawa, ul. Plocka 9118 | Warszawy Mokotowa 154070 20.07.2021 1412 2023
Panstwowa Inspekcja
Warszawa, ul. Plocka 9/13 | Pracy 2 658,00 26.11.2014 31.03.2025

Ma dzien 30 czerwca 2023 roku nieruchomosc byly wynajete w 100%. Wartoic netto
nieruchomosci wynosita 16 459 116,76 zfotych.
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43 Dziatalnosc deweloperska — mieszkaniowa

Spotka zrealizowata kilkanascie projektow mieszkaniowych, a kolejne sg w trakcie
realizacji badZz w przygotowaniu. Wszystkie inwestycje mieszkaniowe zlokalizowane sg w

Warszawie.

OSIEDLE DOBROLIN — I, Il i Ill etap

Osiedle Dobrolin to inwestycja, ktora zostala zrealizowana w trzech etapach, budowe
ostatniego z nich zakonczono w 2012 roku. Budynki s3g zlokalizowane pomiedzy ulicami
Wolska i Jana Kazimierza na gruncie o {aczonej powierzchni blisko 21.000 m? w odlegtosci

zaledwie pieciu kilometréw od icistego centrum Warszawy.
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OSIEDLE DOBRA WOLA

Inwestycja zakfada wybudowanie IV etapow. Obecnie trwajg przygotowania IV etapu, Ill etap
zostat oddany do uzytkowania w 2018 roku. Nieruchomosc znajduje sie w pierwszej linii

zabudowy bezposrednio przy ulicy Jana Kazimierza w Warszawie.

OSIEDLE BURAKOWSKA 16

Inwestycja zostala podzielona na 1l etapy, ostatni zostat zrealizowany w styczniu 2016 roku.
Przylegajace do siebie bocznymi scianami budynki s3 ze sobg potaczone i skomunikowane, tj.
wijazd do garazu Il etapu nastepuje przez garaz | etapu. Polozone sg w Warszawie, przy ul.

Burakowskiej.

10
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OSIEDLE PRZY ARKADII

Inwestycja zlokalizowana jest w otoczeniu ulic Burakowskiej, Klopot i Parysowskiej w
Warszawie. Przedsiewziecie bedzie sie sktadac z pieciu etapow. Budowe pierwszego etapu
zakonczono w pazdzierniku 2016 roku. Zakonczenie budowy ostatniego etapu cafej

inwestycji miafo miejsce w listopadzie 2020 roku.

WOLSKA KWADRAT

W ramach kontynuacji zrealizowanych Ill etapow Osiedla DOBROLIN na sasiadujacej z
budynkiem przy ulicy Gizow 3 dziaice nr 25/8 zaprojektowano 2 budynki — budynek A —
mieszkalny z czescig usfugows oraz dziewieciokondygnacyjny budynek B — mikro
apartamentowiec.

Budowe rozpoczeto w [1 kw.2015 r. a zakonczono w lipcu 2017 roku.

OSIEDLE MIASTO WOLA

- projekt deweloperski realizowany w ramach Spotki SPV z partnerem MS Waryniski
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 etapow od budynku Ado .

Budowa | etapu inwestycji rozpoczeta sie w lipcu 2014 roku, a zakonazyla w | kwartale 2016 roku.
Budowa Il etapu inwestycji rozpoczeta sie w | kw.2015, a zakonczyta w IV kwartale 2016 roku. Budowa
etapu llICinwestycji rozpoczeta sie w 1 kw.2016, a zakonczono w Il kwartale 2017 roku. Budowa etapu
11D inwestycji rozpoczeta sie w Il kw_2016, a zakonczyla w | kw. 2018 roku. W roku 2018 realizowano

11
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budowe etapow F,G oraz Hl. Inwestycje realizowane s3 w ramach Generalnego Wykonawstwa —
UNIBEP SA, bankiem kredytujgcym jest Bank PKO BP SA. Budowa ostatniego etapu E rozpoczela sie

we wrzesniu 2020 roku, a zakonayta 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 zakonczyla 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. Powstancow Slaskich w Warszawie, ktérego realizacje
rozpoczeto w listopadzie 2017 roku. Budowa budynku zakonczyla sie w Il kwartale 2019 roku.

- 3'11 B B .

KOMPLEKS MIEJSKI RONDO WIATRACZNA

Spotka Dantex Sp. z 0.0. Rondo Wiatraczna Sp.k. zostata powofana 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 rozpoczela 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 Spotka zawarla facznie 470 Umow deweloperskich na sprzedaz
lokali o tacznej powierzchni 22 687,96 m? co daje 100% catkowitej powierzchni uzytkowej
mieszkan. Na dzien 31.12.2022 Spotka podpisata 470 Umow przeniesienia wiasnosci lokali
mieszkalnych o fgcznej powierzchni 22 687,96 m2 co daje 100% catkowitej powierzchni
uzytkowej mieszkan.

Spotka jest wiascicielem 10 310,07 m2 powierzchni komercyjnej, zlokalizowanej w
.Kompleksie Miejskim Rondo Wiatraczna” w Warszawie, skiadajgcej sie z Galerii Rondo
Wiatraczna o powierzchni 9 762,97 m2 i powierzchni biurowej wynoszacej 547,10 m2. Na
dzien 31 grudnia 2022 roku {gczna powierzchnia wynajetych lokali handlowych, z wylaczeniem
stoisk, ogrodkow, powierzchni wspolnych, wynosita 7 428,62 m2, co stanowi 99,6%, natomiast
suma powierzchni niewynajetych lokali handlowych byta réwna 30,00 m2. Lokale biurowe

zostaly wynajete w 100%.

WOLA NOWA

Inwestycja realizowana jest przy ul. Goleszowskiej w Warszawie. W sasiedztwie
zrealizowanych Il etapow Osiedla DOBROLIN oraz inwestycji WOLSKA KWADRAT na
zaprojektowano 3 budynki — budynek A —mikro apartamentowiec oraz budynki B+C
mieszkalne z czescig ustugows.

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 skfadajgcego sie z 9 budynkow (od V do VIl kondygnacji
naziemnych z halami garazowymi pod budynkami), ze wspalnymi przestrzeniami, w ktdrych
znajdzie sie ok. 200 misszkan z lokalami ustugowymi w parterach. W roku 2020 rozpoczeta sie
budowa etapdw A i C, ktdra zakonczyta sie w Il kwartale 2022 r. W roku 2021 rozpoczeta sie
budowa etapu B, ktora zakonczyla sie w IV kwartale 2022 r. W maju 2021 rozpoczefa sie
realizacji inwestycji Aurora D a czerwou 2021 etapu E. W 2023 roku aotrzymano pozwolenie na
uzytkowaniz etapdw D i E. Obecnie trwa realizacja budowy kolejnych etapow inwestycji
Jutrzenki liK. Kompleks budynkdw FGHI zostanie sprzedany — w kwistniu 2022 roku podpisano
przedwstepng umowe sprzedazy - Rep A nr 1270/2022.

Podstawowe parametry inwestycji

dla pierwszych etapow: Bud A Bud B Bud C Bud D Bud E
Powi hnia t i Tycji
;‘;?EEC M3 TErEnL inwEstyal 613434 2655 345406 327389 371511
Powierzchnia zabudowy (m?): 1502,68 102837 1276,25 9699
Planowana liczba mieszkan: 122 a5 110 83 78
llose .r'I'IIEJSIZ postojowych w garazu 116 06 193 pa a0
podziemnym:
Powierzchnia uzytkowa (m?
677895 492331 6 058,58 440589 427854

PUM,/PUL) g . . . .
wtym: mieszkan (m? PUM) 6 160,95 492331 605858 420259 421394

ustugowa (m?® PUL) 628 0 i 203,30 64,60
FGHI JiK
Powierzchnia Terenu inwestycji(m 2): 13999 6 700,00
Planowana liczba mieszkan: 400 155

Planowana ilosc migjsc postojowych w garazu

podziemnym : 500 178

Powierzchnia uzytkowa(m2

PUM/PUL): 19 550,00 0 469,33

W tym: mieszkafi(m2 PUM) 13 550,00 8 766,74
ustugowa 702,59

NAMYSEOWSKA-Autonomia Praska
Realizowana inwestycja pod nazwa 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 kondyegnacji nadziemnych oraz 1 podziemng. Planowany termin

rakonczenia prac budowlanych 31 grudnia 2024 r.

Podstawowe parametry inwestycji

Powierzchnia dziatki (m2) 5 718,00
PFlanowana: powierzchnia uzytkowa(ma2) 16 000,37
llosé mieszkan (szt) 192

llosE miejsc w garazu podziemnym (szt) 177

oraz boksy/komarki lokatorskie (szt) iz

OSIEDLE URSUS VITA
- projekt deweloperski realizowany w ramach Spotki SPV

Nieruchomosic pofozona w Warszawie w dzielnicy URSUS przy ul. Silnikowej, teren dziatek 93/3
z obrebu 2-09-09, na ktorej to nieruchomosci powstanie wieloetapowa inwestycja mieszkalna
z czesciami usfugowymi. Projektantem inwestycji jest spotka Neoprojekt sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie. W polowie roku 2020 spotka Ursus Vita wystgpila o pozwolenie na budowe
pierwszego etapu inwestycji. W roku 2021 rozpoczeta realizacje | etapu inwestycji przy ul.
Silnikowej w Warszawie, ktorg kontynuowata w 2022 roku. Z koncem stycznia 2023 roku
zakonczono prace budowlane. Spatka planuje uzyskad w ll patroczu 2023 roku pozwolenie na
uzytkowanie. W roku 2023 bedzie kontynuowafa realizacje 1l etapu inwestycji. lednostka w
2022 roku rozpoczefa prace przygotowawcze dla Il etapu inwestycji, na ktare réwniez wydano
prawomocne pozwolenie na budowe w roku 2022,

PFlanowane parametry poszczegalnych etapow inwestycji:

Etapy I etap - D1 Netap- 02 Il etap 03 IWetapDd | W etapDS
Powierzchnia deiath 45HE T 5rmn 213552 | 21318 58505
ziatia po podzial = 1247
Projestowan: parametry etapiw

lokalk: mieszialne TRERTT 5564 52 TEa1 1% TEE 4503 45
gl 0 150 e 239 48 3hTEL
lizha miesziar 150 150 155 157 =
liczba ol wsl. & i 2 b 4
Teminy
Roapocgoe budowy sip 11 may_33| sty el
Zakofizerie budowy w13 mar_4 il mar5

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

Generalnym Realizatorem inwestycji jest spotka Dantex sp. z 0.0. sp.k. na podstawie Umowy
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OSIEDLE WOLALA

- projekt deweloperski realizowany w ramach Spotki 5PV

Realizacja inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego przy ul. Sowinskiego 59
w Warszawie, ktorg Spotka Pustolla rozpoczefa w 2021 roku. Pozwolenie na budowe
otrzymano wdn. 22.06.2021.

Inwestycja polegata na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu, droga wewnetrzng, zewnetrznymi miejscami
postojowymi oraz infrastrukturg techniczng w ramach przedsiewziecia deweloperskiego pod
nazwg Wolala. W budynku jest 50 mieszkan o fgcznej powierzchni uzytkowej 3.391,30 m2
{zwanej dalej , PUM”), 50 migjsc postojowych dla samochodéw w garazu podziemnym oraz 13
boksow rowerowych o tgcznej powierzchni 46,02 m2. Inwestycja prowadzona byta na
dziatkach gruntu o nr ewidencyjnych 12, 13/1 oraz 13/7 o tacznej powierzchni 2.226,00 m2.
Inwestycja byla realizowana przez Generalnego Wykonawce MATBUD 5p. 2 0.0. na podstawis
kontraktu z dn. .12 2021 roku, a zakonczenie prac budowlanych i oddanie do viytkowania

nastapifo w Il kwartale 2023 roku.

W okresie od 01 stycznia do 30 czerweca 2023 roku spotka nie nabywata nowych gruntow pod
realizacje przysziych imwestycji.

5 Drziatalnoic finansowa

Obecnie w Grupie zadna ze spofek nie prowadzi dziatalnosci finansowej za wyjatkiem

pozyczek udzielanych podmictom w ramach Grupy.

6  Wyniki dziatalnosci i sytuacja finansowa

W okresie od 01.01.2023 do 30.06.2023 Grupa Flavus 5p. z o.0. sp.k. odnotowata
przychody netto ze sprzedazy na poziomie 154 258 tys. zi, natomiast koszty z dziatalnosici
operacyjne] wyniosty 132 356 tys. zt. W efekcie Grupa zamknefa wskazany okres zyskiem w

wysokosc 14 302 tys. zt.
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Podstawowe dane charakteryzujace dziafalnosc Grupy [tys. zf]:

Wyszezegdlnienie 30.06.2022 30.06.2023
Suma bilansowa 993 444 908 293
Kapitat wiasny 280 868 351752
Przychody ze sprzeday 178529 154 258
Whynik finansowy netto -11518 14 302

Grupa Flavus 5p. z 0.0. sp.k. systematycznie zwieksza wartosd swoich akbywow, co ma
odzwierciedlenie w osiggnietym zysku w pordwnaniu z analogicznym okresie poprzedniego

patrocza.

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

Dziatalnosc spatek z Grupy Flavus 5p. z o.o. spk., ich koszty, przychody i wyniki
finansowe uzaleznione 5§ od czynnikdw niezaleznych od Grupy, a zwigzanych z ogdlng sytuacjg
gospodarczg ekonomiczng i polityczna, przepisami prawa czy konkurencja na rynku. Spoatki z
Grupy Flavus Sp. z o.o. sp.k. na biezaco monitorujg sytuacje rynkowg branzy, w ktdrej
prowadzg swojg dziatalnosc w celu obnizenia wystgpienia ponizej wskazanych czynnikow

ryzyka.

7.1 Ryzyko zwigzane z ogolng sytuacjg makroekonomiczng i programami wspierajgcymi
budownictwao w Polsce

Przychody spotek z Grupy Flavus 5p. z 0.0 sp.k. realizowane s3 jedynie na rynku
polskim i 53 zaleine od wislu czynnikdow makroekonomicznych charakteryzujacych krajows
gospodarke. Kazda zmiana sytuacji makroekonomicznej, w tym w szczegalnosc zmiany
odnosnie dynamiki PKB, stopy inflacji, poziomu deficytu budietowego, poziomu stop
procentowych i stopy bezrobocia oraz niestabilnosc polskiej waluty w stosunku do Euro moga
wptywac na realizacje zatozonych przez Grupe Flavus Sp. z o.0. sp.k. celow strategicznych oraz

na osiggniecie zafozonych przez nia wynikow finansowych.

7.2 Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosd polskiego systemu prawnego i podatkowego

72 wrgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniaja sie takie
interpretacje prawa oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlegad zmianom

na korzyic przedsiebiorcow, lecz moga takie powodowad negatywne skutki. Ewoluujace
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przepisy prawa, a takie odmienne jego interpretacje, zwilaszcza w odniesieniu do prawa
podatkowego, norm regulujacych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i
ubezpieczen spotecznych czy tez reguladi z zakresu papierdw wartosciowych, moga wywofad
negatywne konsekwencje dla Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k.. Szczegdlnie czeste | niebezpieczne
53 zmiany interpretacyine przepisow podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce organdow
skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Prrzyjecie przer organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez spoatki z Grupy Flavus
5p. z 0.0. sp.k. moze implikowad pogorszenie ich sytuacji finansowe]j, a w efekcie ujemnie
wphynac na osiggane wyniki i perspekbywy rozwaoju.

Przepisy dotyczace podatku od towardw i usfug, podatku dochodowepo od osdb
prawnych, fizycznych, podatku od nieruchomosc czy skfadek na ubezpieczenia spofeczne
podlegajg czestym zmianom, wskutek czego traktowanie podatnikow przez organy
podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalnosc. Obowiazujace regulacje
zawierajg rowniez spreeczne przepisy i niejasnosci, ktore powodujg roznice w opiniach co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zarowno miedzy poszczegolnymi organami
panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe
moga byc przedmiotem kontroli wiadz, ktore w razie wykrycia nieprawidfowosc uprawnione
sg do obliczania zalegloic podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje podatkowe moga zostac
poddane kontroli wiadz skarbowych przez okres pieciu lat, a niektore transakcje
przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzamymi, mogg zostac
rakwestionowane na gruncie skutkow podatkowych przez wilasciwe wladze skarbowe.
W efekcie kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych moga ulec zmianie w pdiniejszym
terminie, po ostatecznym ustaleniu ich wysokoéci przez wiadze skarbowe.

Wyzwaniem dla firm w obecnym czasie jest dostosowanie sie wprowadzonych zmian
podatkowych. Szyvbkosé wprowadzania trudnych przepisdow podatkowych i proceduralnych
nie wphywa pozytywnie na jakosc prawa.

Rok 2022 byl pierwszym rokiem obowigzywania przepisow wprowadzonych w ramach
tzw. Polskisgo tadu. Uchwalone przepisy byly bardzo rozbudowane, modyfikowaty wiele
istnigjaoych rozwigzan, jak rowniez wprowadzily nowe podatki.

W pazdzierniku 2022 roku uchwalono ustawe, ktora wprowadzita zmiany do ustawy
o CIT orazinnych ustaw. Ustawa zmodyfikowafa czesc rozwigzan Polskiego tadu. Poza
wyjatkami okreslonymiw ustawis weszia ona w Zycie 1 stycznia 2023 r., przy czym czesd zmian

dotyczyta okresow wezeiniejszych.
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Od 1 stycznia 2023 roku wprowadzono do polskiego porzadku prawnesgo grupy VAT-
owskie. Tworzenie grup VAT umozliwia przedsiebiorcom zarzadzanie podatkiem VAT w catej
grupie, cowptywa nacash-flow wramach catej struktury kapitatowsj. W roku 2023
wprowadzono zmiany do ustawy VAT, okreslane mianem ,SLIM VAT 37.

Do konca 2022 roku obowigzywala w Polsce tarcza antyinflacyina, ktdra obnizyta
stawki VAT napodstawowe produkty. Od1 stycznia 2023 roku stawki VAT wrocity
do pierwotnych wartosci. Wyijatkiem jest tylko stawka VAT na zywnosic, ktora zostata
utrzymana na poziomie 0% do kofdca czenwca 2023 roku, z duzym prawdopodobiefstwem jej
utrzymania do konca roku.

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

W celu minimalizacji opisanego wyiej ryzyka, Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k. na
biezgco monitoruja zmiany przepisow prawa oraz korzystajg z profesjonalnej pomocy prawnsj

i podatkowe]j.

7.3 Ryzyko spadku cen mieszkan

MNajwiekszy wptyw na osiggane przez Spotki z Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp k. przychody
oraz realizowana rentownosé majg ceny oferowanych przez nie mieszkan, ktore w duzym
stopniu powigzane s3 7 sytuacja panujaca na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione
53 m.in. od:

=  Sytuac)i makroekonomicznej;

» Popytu na oferowane lokale oraz podaiy w okreslonych lokalizacjach;

#*  Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lakali;

#* Dostepnosci finansowania;

*  (Oczekiwan nabywoow co do standardu, lokalizaci | wyposaZenia danego lokaly;

*  Przewidywan klientdw co do ksztattowania sie cen nieruchomasci w niedalekie] przysztosd.

Znaczgcy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych skiadnikach
rentownosci moze spowodowac, Ze Grupie Flavus Sp. z o.0. sp.k. nie uda sie osiggnac
zatozonego na inwestycji zysku, co moze przefozyc sie na sytuacje finansowa Grupy Flavus Sp.
z o.0.sp.k. oraz mozliwosc jej dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo diugim czasem
wykonania, trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia dokfadne

prognozowanie przyszlych wahan cen. Dodatkowo Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, spk.
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prowadzg rownoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktore zachowuja bezpieczny z punktu
widzenia Spotek poziom rentownosci. Grupa Flavus 5p. z 0.0, sp k. zwraca szczegolng uwagg
na dobdr takich inwestycji, ktdore pozostawiaja przestrzen dla swentualne] korekty cen

sprzedawanych mieszkan.

7.4  Ryzyko zwigzane z sytuacjg demograficzng

Popyt zgtaszany na produkty (mieszkania) Spotek z Grupy Flavus Sp. z 0.0 sp k. jestw
znaczgoym stopniu uzalezniony od cynnikow zwigzanych z sytuacja demograficzng w kraju.
Zachodzgce obecnie niskorzystne zmiany sytuacji demograficzne] na rynkach lokalnych, na
ktarych Grupa Flavus 5p. z 0.0, sp.k. prowadzi projekty deweloperskie, takie jak migracje
ludnosci do innych miast, zmiany struktury wiekowe] wirad potencjalnych klientdw Spatek,
emigracja zarobkowa czy spadek dochoddw gospodarstw domowych moga ograniczad popyt
na nieruchomaoéci oferowane przez Grupe Flavus 5p. z o.o. sp.k.. To natomiast moZe mied
negatywny wphyw na osiggane przez Grupe Flavus Sp. z o.o. sp.k. wyniki finansowe.

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp k. starajg sie niwelowac ryzyko poprzez analizowanis
oferty konkurentdw na potencjalnych rynkach oraz dopasowywanie wielkosci oferty. Grupa
monitorujgc sytuacje na rynkach lokalnych stara sie wybierac atrakoyine lokalizacje dla swoich

projektow, ktdre beda mniej narazone na wspomniane czynniki demograficzne.

7.5  Ryzyko rwigzane z dostepnoicig kredytow hipotecznych dla gospodarstw domaowych

Kolejnym ryzykiem, ktore jest niezalezne od dziatalnosci spotek z Grupy Flavus Sp. z
o.0. sp.k. jest dostepnosc kredytow hipotecznych, a takze zdolnosic do ich obstugi przez
kredytobiorcow.

W przypadku ograniczenia dostepnosci tego typu finansowania przez banki mozliwe
jest zmnigjszenie liczby osab chetnych do nabywania mieszkan sprzedawanych przez Grupe
Flavus 5p. z 0.0. sp.k., co moZe mied znaczacy wphyw na osiggane przez nig wyniki finansowe.

MNie bez znaczenia na ksztattowanie sie rynku kredytow hipotecznych w Polsce wplyw
ma fakt, ze istotny w nim udziat stanowia zobowigzania nominowane w walutach oboych, a w
szczegolnosci we franku szwajcarskim oraz euro. Kredyty w tych walutach — przy braku
zmiennosci kursow wymiany lub umacnianiu sie polskiego zlotego— s3 atrakcyjniejsze dla

kredytobiorcow ze wzgledy na nizszy poziom oprocentowania. W konsekwencji duze
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znaczenie majg zmiany w polityce bankow regulujgcej ocene zdolnosc kredytowej, czesto
takie powodowane nowymi rekomendacjami Komisji Nadzoru Finansowego.

Przed wybuchem pandemii stopy procentowe utrzymywaly sie na tym samym
poziomie przez okres pieciu lat. Dopiero wiosng 2020 roku RPP postanowita je kilkukrotnie
obnizy¢ do historycznie najnizszego poziomu. Wysokosc stopy referencyjnej, majacej
najwickszy wplyw na WIBOR({R) 3M, spadia do 0,1%, co przetoiylo sie na obnizenie rat
kredytowych. Obnizki miaty na celu zlagodzic skutki pandemii i zapobiec spowolnieniu
gospodarczemu z powodu lockdownow.

lednak w koncowce 2021 roku wszystko sie zmienito. Rosngca inflacja w Polsce
wymusifa na RPP zmiane polityki i okres rekordowo niskich stop zdecydowanie dobiegt konca.

Rok 2022 przyniost oykl podwyzek stop procentowych, ktory bezposrednio wigzat sie z
podwyzszaniem przez banki rat kredytow. 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 pozostawifa stopy procentowe na niezmienionym
poziomie.

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

Ma  posiedzeniu w CZEMWCU 2023 r. Rada Polityki Pienieing]
rdecydowata utrzymac stopy procentowe MBP na niezmienionym poziomie. Zatem aktualnis

stopy procentowe NBP wynosza (niezmiennie od 8 wrzesnia 2022 r.):
+ stopa referencyjna: 6,75%,
+ stopa lombardowa: 7,25%,
* stopa depozytowa: 6,25%,
+ stopa redyskontowa weksli: 6,80%,
+ stopa dyskontowa weksli: 6,85%.

Dalsze decyzje Rady beds zaleine od naphywajgoych informacii dotyczacych

perspektyw inflacji | aktywnosc gospodarczej.
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7.6 Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurendji

Spatki z Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k. prowadza swojg dziatalnose w braniy, ktora jest
bardzo narazona na silng presje zardwno ze strony podmiotow krajowych jak i zagranicznych
w tym m.in. spotek bedaoych pofrednio wiasnoscig podmiotdw z Hiszpanii, Irlandii, lzraela,
Holandii czy krajéw skandynawskich. Dziatania podmiotdw konkurencyjnych moga utrudniad
dostep do atrakcyinych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym gruntow, moga takie
prowadzi¢ do wzrostu cen ustug | materiatow budowlanych.

lednoczesnie wysoka podaz mieszkan, jaka moina obecnie zacbsernwowad w kraju oraz
walka o kazdego klienta moze wplywad na obnizenie cen, a w konsekwendji oddziabywac na
generowane przez dewelopera marize oraz osiggans przez niego wyniki finansowe. Istnigje
ryzyko, e pomimo przyjete] strategii rozwoju Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp.k. nie uda sie zwigkszyd
efektow skali oraz osiggnac spodziewanych wynikaw.

Grupa Flavus 5p. z 0.0, sp.k. dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka
poprzez utrzymywanie istotnych zapasow gruntow na potrzeby przysztych inwestydji
deweloperskich, dywersyfikacje sprzedaizy poprzez realizacje wiekszej liczhy projektow w
mnigjsze] skali (lub ich etapowanie), dopasowywanie oferty w ilosci | wielkosci mieszkan do
aktualnych trendow i wymagan klientow oraz staranne dobieranie lokalizac)i realizowanych

inwestycji pod katem aktywnosc podmiotow konkurencyjnych.

7.7 Ryzyko zwigzane z sytuacjg cgolnoswiatows

W 2022 i w 2023 roku nie odnotowano wphywu pandemii koronawirusa na dziatalnosd

spofki.

Kierownictwo uwaza taks sytuacje za zdarzenie nie powodujgce korekt w
sprawozdaniu finansowym za rok 2022. Do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato
rauwazalnego wplywu na sprzedaz ustug i produktow jednostki. Kierownicthwo bedzie nadal
monitorowac potencjalny wplyw koronawirusa na dziatalnoic jednostki i podejmie wszelkie

mozliwe kroki, aby ztagodzic wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Pandemia koronmawirusa znaczacy wplyw miata na dziatalnosc najmu tylko jednej
nieruchomosci komercyjne] — aparthotelu pofozonego przy ul. Chmislne] 30 w Warszawie.
Zwazywszy na fakt, ze hotel skiada sie w wickszosd z zesd apartamentowej, ta czesc

nieruchomosci w okresie lockdownow byla wylaczona z dziafalnosci, operowaty wylgcznie
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lokale uzytkowes pofozone w parterze kamienicy. W efekcie pandemii, w roku 2020, kiedy
nieruchomosé zostata zakupiona jak i w 2021 roku ta czeid aparthotelu nie przyniosta
spodziewanych przychodow. W 2022 roku Spotka podjeta decyzje o sprzedazy nieruchomosci
i w we wrzesniu 2022 roku podpisano umowe sprzedafy prawa uzytkowania wieczystego

gruntu wraz z prawem wiasnosci budynku.

W lutym 2022 roku doszio do inwazji Rosji na Ukraine. Prowadzona wojna w Ukrainie ma
negatywny wplyw na polska gospodarke, w tym na wyzsza inflacie, wysokie stopy procentowe,
wysokie ceny surowcow i materiatow budowlanych oraz problem z ich dostepnoscia.
Wezystkie te czynniki bezpotrednio wplywaly i beda wptywad na podwyiszenie kosztow
budowy, a co za tym idzie, cen mieszkan. Zarzad Spatki na biezaco ledzi sytuacie na rynku
mieszkaniowym w Polsce jak rowniez wojne na Ukrainie i analizuje jej potencjalny wptyw na
realizowany projekt. Niemniej jednak w ocenie Kierownictwa Spotki, skutki gospodarcze
wywotane wojng na Ukraine nie maja istotnie negatywnego wphywu na dziatalnosc Spotkiijsj
sytuacje finansows. Wisksza dostepnosd kredytow hipotecznych oraz tagodzace warunki

oceny zdolnoéd kredytows] bedg miaty wptyw na zwiekszenie popytu na mieszkania.

8  Wewnetrzne ryzyko zwigzane z dziafalnoscig Grupy Flavus Sp. z o.0. sp.k.
8.1 Ryzyko nieosigeniecia zatozonych celdw strategicznych

Podstawowym celem strategicznym spotek z Grupy Flavus Sp. z o.o. spk.  jest
konsekwentne ptynne zwiekszanie skali prowadzone] dziafalnosci w ramach segmentu
budownictwa mieszkaniowesgo do zafozonego poziomu sprzedazy. Cel ten osiggany bedzie
poprzez dywersyfikacje produktows oraz zwiekszanie zasobow posiadanych gruntdw pod

nowe inwestycje. Osiggniecie zatozonych celdw strategicznych uzaleznione od:

#  Czynnikdéw wewnetrznych, ktdre =3 zwigzane z dziafalnoscia dewesloperska spatek z
Grupy, gdzie nie mozna wykluczyeé popetnienia przez kadre zarzadzajaca bledow w
acenie sytuacji na rynku i podjecia nietrafionych decyzli — pomimo zachowania
naleiytej starannosci z uwszglednieniem profesjonalnego charakteru dziafalnosci

Zarzadu;

¢ Czynnikow zewnetrznych, ktorych wystgpienie jest niezalezne od spotek z Grupy Flavus

sp. z o.0.5p.k. i ktorych spotki nie sg w stanie przewidziec.
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Pomimo dgzenia przez Spotki z nalezytg starannoscia do osiggniecia zakifadanych celow
strategicznych, nie moga one zapewnic, ze zrealizujg zakladana strategie rozwoju. Ze wzgledu
na fakt, iz rynek nieruchomoici podlega cigglym zmianom, ktore sg w wigkszosd niezaleine
od nich, pozycja oraz wyniki finansowe Grupy zalezne bedg od zdolnoéci do dostosowania sie
do zmieniajgcego otoczenia rynkowego.

Dzigki pozytywnym cynnikom jakimi sg: wieloletnie doswiadczenie wiascicieli na
rynku deweloperskim, ktore owocuje pozytywnymi wynikami finansowymi oraz rentownoscig
na przestrzeni ostatnich okresow, stabilnoic skladu kadry menadzerskiej, wszystko to
znaczgco obniza ryzyko zwigzane z nieosiggnieciem celow strategicznych. Jednoczesnie
jednym z kluczowych celow dziatalnosci jest pozyskanie srodkow niezbednych do
przyspieszenia rozwoju Grupy popriez wozeiniejsze rozpoczecie planowanych projektow
deweloperskich i generowanych z nich dochoddw oraz zakup nowych gruntéw pod kolejne

inwestycje.

8.2  Ryzyko zwigzane z zatrudnianiem pracownikow | mozliwoscig utraty wykwalifikowanej kadry

Konsekwencja rezygnacji z pracy pracownikow petniacych kluczowe funkcje, jest
koniecznosc poszukiwania zastepcow. Taka sytuacja moglaby przejéciowo spowodowad
obnizenie skutecznosci dziatania Spatek z Grupy Flavus Sp.z o0, sp k..

Z uwagi na potrzebe posiadania wyspecjalizowane] kadry pracowniczej, nie mozna
wykluczyd ryzyka zwigzanego z przediuzajacym sie procesem rekrutacji, wzrostem oczekiwan
placowych przewyzszajacym wzrost wydajnosci pracy, wydiuzonym czasem szkoleniowym
nowozatrudnionych osob lub tez utratg dotychczasowych pracownikow, co mogloby
negatywnie wplynac na wyniki finansowe osiggane przez spotki z Grupy w przysziosci.

Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0. sp.k. nie chserwujg jednak w ostatnich latach zadnej rotacji
pracownikow wyzszego szczebla. W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z mozliwoscig utraty
wykwalifikowane] kadry, Grupa prowadzi divugofalowa polityke zatrudnienia opartg o

tworzenie atrakoyjnych warunkow pracy, zarowno w obszarze czynnikow placowych, jak i

pozapfacowych.
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8.3 Ryzyko niedopasowania oferty do wymagan klientow

Oferta Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp.k. adresowana jest do raznych segmentdw klientdw.
Oferuje on zardwno mieszkania w segmencie popularnym oraz mieszkania o podwyZszonym

standardzie. Na brak popytu ze strony klientdw ma wphrw wiele czynnikow:

+ niewlasciwa ocena atrakoyinosci lokalizacji,
¢ rozplanowanie powierzchni oferowanych mieszkan, ich standard,
¢+ pledne skalkulowanies ich ceny.

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

Grupa minimalizuje powyisze obszary ryzyvka poprzez staranne wykonywanis
szczegdtowych kalkulacji rentownosci dotyczacych kaizdego z projektow deweloperskich z
osobna. Spatki z Grupy Flavus Sp. z o.o. sp.k. wiekszoid projektéw realizuja etapowo,
dywersyfikujgc w ten sposdb ryzyko nietrafionych inwestycji, lub tez w mafej skali dzieki czemu
niweluja w znaczgcy sposob ryzyko stabej sprzedaizy lokali. Dodatkowo projekty realizowane
etapowo mozna dostosowad do zmieniajacej sie sytuacii rynkowe] | popytu na konkretnego

typu nieruchomoé&ci.

2.4  Ryzyko realizacji projektow deweloperskich z opoZnieniem lub realizacja projektow wadliwych

Inwestycje deweloperskie ze wzgledu na ich zlozonoic, sa naraione na opoZnienia
spowodowane:

® niesprzyjajgoymi warunkami atmosferycznymi;

» nieoczekiwanymi problemami technicznymi, wyborem bfednych technologii budowy;

» brakiem niezbednej infrastruktury technicznej;

» koniecznoscig usuniecia zanieczyszczen z terenu inwestycji;

¢ dostawa niezbednych w danym czasie materiafow na teren budowy;

s przedituzajgcymi sie procedurami administracyjnymi;

» wadliwoscia wybudowanych nieruchomosci, spowodowanymi btedami

architektonicznymi lub bfedami firm wykonawczych.
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Miezaleznie od posiadanego wphywu na wystapienie powyiszych opoznien, mogg one
skutkowac pojawieniem sie roszczen ze strony klientow przeciwko spotkom z Grupy Flavus Sp.
z o.0. sp.k.. Przedstawione powyze] zjawiska wystepuja sporadycznie, na co wplyw ma
dotwiadczenie kadry zarzadzajgcej Grupy Flavus Sp. z o.o. sp.k.. Grupa Flavus Sp. z o.o. sp.k.
szczegofowo analizuje kazdy projekt przed podjeciem decyzji o jego realizacji, a w przypadku

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

8.5 Ryzyko zwigzane z mozliwosicig nabywania gruntow pod nowe inwestycje

Istotny wptyw na osiggane wyniki finansowe przez Spotki z Grupy Flavus 5p. z 0.0, sp.k.
majg mozliwosc wyszukiwania, a takfe nabywania kolejnych gruntow pod projekty
deweloperskie. Jest to uzaleznione od:

* coynnikdw wewnetrznych, ktore sg zwigzane 7 umiejetnoscia poszukiwania interesujgcych
lokalizacji pod przyszie inwestycje;
*» czynnikow zewnetrznych, ktore sg niezaleine od spotek z Grupy i 53 to przede wszystkim:
o dziafania podmiotow konkurencyjnych;
O OtoCzenie prawne;
o obowigzujgcy plan zagospodarowania terenu;
o atrakoyjnosc lokalizaci;
o koszt pozyskania gruntu.

W przypadku braku mozliwosc nabycia gruntow spefniajacych kryteria przyjete przez
Grupe Flavus 5p. z 0.0, sp.k., spotki z Grupy mogg nie zidentyfikowad, a co za tym idzie nie
pozyskad nowych nieruchomosci, co moze wplynad na zmniejszenie dynamiki rozwoju Grupy
oraz istotnie wplynac na jej przyszia pozycje rynkows.

Opisany powyzej obszar ryzyka niwelowany jest poprzez posiadany przez Spotki z

Grupy bank ziemi, co oznacza mozliwosd wykonywania projektow przez diuzszy okres czasu.

8.6 Ryzyko zwigzane z opoZnieniem realizacji inwestycji

Realizacja projektu inwestycyjnego jest narazona na wiele czynnikow, ktdre moga
spowodowad opdinienie wykonania catego projekiu.

Podstawowym czynnikiem, jaki zagraza terminowemu wykonywaniu inwestycli s3
osoby trzecie - wiasciciele nieruchomosc sasiednich w stosunku do nieruchomosci, na ktdrej
realizowana jest inwestycia. Maja oni wplyw na postepowania administracyjne dotyczace

warunkow zabudowy oraz pozwolen na budowe toczacoych sie na wniosek Spotek z Grupy
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Flavus 5p. z o.0. spk.. Negatywne nastawienie ww. osdb do planowanych inwestycji
deweloperskich w ich sasiedztwie moze spowodowad znaczne opdinienie w realizacji
planowanych inwestycji przez wydfuzanie postepowan administracyjnych, tj. skfadanie
zazalen, odwotan, wznawianie zakonczonych postepowan administracyinych. Powyisze
dziatania spowodowad mogg wrecz zahamowanie procesu budowlanego.

Kolejnym czynnikiemn majgoym znaczacy wphyw na planowane i realizowane przez
Grupe Flavus 5p. z o.o. sp k. inwestycie budowlane jest ustawa deweloperska obowigzujaca
od 29 kwietnia 2012 roku, ktdra nakfada na dewelopera dodatkowe obowiazki.

Znaczne opoinienie procesu budowlanego spowodowad moize zwiekszenie kosztow
koniecznych na realizacje inwestycji, a takie powstanie po stronie Spotek z Grupy
odpowiedzialnosci odszkodowawcze] wobec nabywcow lokali realizowanych w ramach danej

inwestydji, zwigzane] z nieterminowym wykonaniem przedwstepnych umaw sprzedazy lokali.

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

Zgodnie z ustawa o podatku dochodowym od osob prawnych za podmioty powigzane
nalezy rozumiec podmioty, w ktorych te same osoby prawne lub fizyczne rownoczesnie
bezposrednio lub posrednio biorg udziat w zarzadzaniu podmiotami krajowymi lub w ich
kontroli albo posiadajg udziat w kapitale tych podmiotdw.

W przypadku transakcji z podmiotami powigzanymi Spotki z Grupy Flavus Sp. z 0.0,
sp.k. zobowigzane sg do prowadzenia odpowisdnie] dokumentacji podatkowej, ktdra ma
umozliwic wenyfikacje przez organy podatkowe cen stosowanych w transakcjach z
podmictami powigzanymi. Ceny te powinny byd cenami rynkowymi. Jesli organ podatkowy
stwierdzi, iz ceny transakcyine odbiegajg od cen rynkowych, istnigje ryzyko pominiecia ceny
ujetej w transakcjach i oszacowania uzyskanego z nich zysku do wartosci rynkowej. Uznanie
uzgodnionego przez strony wynagrodzenia za nierynkowe skutkowac moze przypisaniem
dochodu danej Spotce z Grupy w wysokosc, w jakiej powinna zostac wynagrodzona w zwigzku
z dang transakcjg.

W celu ograniczenia wskazanego ryzyka Spotki z Grupy Flavus Sp. z o.o. spk.
przeprowadzajg transakcje zawsze na warunkach rynkowych, przy czym wskazane powyiej

transakcje wystepujg sporadycznie.
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838 Ryzyko finansowe

Ryzyvko stopy procentowe]

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

Ryzyko rwiazane 7 plynnoscig

W Grupie monitoruje sie ryzyko utraty lub zachwiania ptynnosci finansowej przy
pomaocy narzedzia do okresowego planowania plynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy
wymagalnosci/zapadalnosci  zardowno inwestycji jak 1 aktywow finansowych oraz
prognozowane przephywy pienieine z dziatalnosci operacyinej.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko finansowe w Grupie zwigzane jest z duzym zaangazowaniem kapitatu z
zewngtrz (kredyty bankowe) w finansowaniu dziafalnosci Spotek.

W przypadku Grupy Flavus Sp. z 0.0, sp.k. istnigje ryzyko walutowe zwigzane ze splata
kredytow zaciggnietych w EUR.

W ramach podpisanych umow kredytowych na finansowanie realizacji inwestycji
ustanowiono szereg zabezpieczen. 53 to m.in. hipoteki na nieruchomosdiach bedgoych

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

9  Perspektywy

Grupa Kapitatowa Flavus 5p. z o.o. sp.k. zamierza kontynuowad dziatalnosd w zakresie
opisanym w punkcie 4, a w szczegolnosci w zakresie dotyczaoym dziatalnosci deweloperskie].
Grupa jest obecnie skoncentrowana na zakupie nowych gruntow i realizacji biezacych
inwestycji  mieszkaniowych oraz  pozyskaniu  finansowania dla tych  inwestyci.
W diuzsze] perspektywis Grupa zamierza kontynuowad obrany kierunek realizacji imwestycji
mieszkaniowych na rynku warszawskim.

Gliowne dziatania skupione sa w Dantex Sp. z o.o. Sp. K. W 2023 Spotka otrzymata
pozwolenie na budowe inwestycii pofozonsj w Warszawie, przy ul. Oliwskiej (bud. A).
Inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z  garazem

podziemnym, miejscami postojowymi naziemnymi. Podstawowe parametry inwestyci:
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powierzchnia zabudowy 1 096,40 m? powierzchnia uizytkowa 8 652,03 m? powierzchnia

uzytkowa mieszkan 5 127,20 m?, ilosc lokali 95, ilosc miejsc parkingowych 99.

spotka jest rowniez w trakcie przygotowania nastepujgcych inwestycii potozonych w

Warszawie:
¢ ul Solinska (PUM ok. 3 332 m?, liczka mieszkan ok. 45),
¢ ul. Antoniewska (PUM ok. 8 700 m?, liczka mieszkan ok. 175),
¢ ul. Bohaterdw Wrzesnia (PUM ok. 2 700 m?, liczka mieszkan ok. 49,
+ ul. Bartycka (PUM ok. 5 950 m?, liczka mieszkan ok. 120),
¢ Jutrzenki, etap L (PUM ok. 8 200 m?, liczka mieszkan ok. 142).

W okresie od 01 stycznia do 30 czerwca 2023 roku migjsca nastepujgce zdarzenia
istotnie wphywajace na dziatalnosd Grupy:

- Aktem notarialnym Rep. A 1696/2023 z dn. 03.02.2023 roku podpisano umowe
sprzedazy nieruchomosci pofozonej przyv ul. Kotobrzeskiej w Konstancinie-leziornej,
stanowigcej niezabudowana 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
rakupu nisruchomosci potozone] przy ul. Bartyckiej w Warszawie

- Aktem notarialnym Rep. A 6856/2023 z dn. 24.05.2023 roku podjeto uchwale w
sprawie likwidacji Spotki Dantex Investments Sp. z o.0.

- Aktem notarialnym Rep. A 16%04/2023 z dn. 30.05.2023 roku pod pisano warunkows
umowe sprzedazy nieruchomosc potozong] przy ul. Oliwskiej 11 w Warszawis

- W dniu 31.05.2023 roku podjeto uchwate w sprawie potaczenia zgodnie z art. 492 &
1 K5H przez przejecie przez Dantex-Warynski Sp. z o.0. spofek Dantex Warynski Il Sp. z 0.0, i
Dantex-Warynski Il 5p. z 0.0. 5p.K.

- W dniu 02.06.2023 roku podjeto uchwate o zmiejszenie wkiaddw Dantex Warynski
Sp. 2 0.0, 5p.K.
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10 Mierniki efektow

Mierniki efektow przedstawiajg wybrane wskazniki finansowe:

Wskaznik bieizce] phynnosci finansowe]j
[tys zt.]

aktywa bieigce
zobowigzania i rezerwy bieigce

Okres ubieghy 765 180 _ 139
580638 - i

Okres biezaoy 739 705 _ 1 a3
496 129 N '

Stopien wyplacalnogci Grupy kapitafowej jest na stabilnym poziomie, posiada ona zdolnosé
do splacania swoich biezgcych zobowiazan.

2  WskaZnik ogdlnego zadtuienia

zobowigzania ogdtem « 100%
aktywa ogotem
Olkres ubieghy T04 443
993 444 *L00%= 70,9%
Okres bietaoy 547 263 L 00= £0.3%
o08 293 '

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

3 Wskaznik rentownosc sprzedaiy

Zysk netto
Przydchody ze sprzedazy
Okres ubieghy -11518
178525 ¥100%= -6, 46%
Okres biezaoy 14 302
— x100%= 5,28%
154 258 !

Wikainik informuje o tym, ile procent sprzedaiy stanowi maria zysku po odliczeniu wszystkich
kosztow i zaptaceniu podatkow.
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Sprawozdanie z dziafalnosci Grupy Kapitatowej Flavus 5p. z 0.0, sp_k. przedstawit Zarzad Flavus
Sp. z o.0. w skladzie:
Marek EA'EEJﬂL

Mareh Roafiar
< Roefleremans

Marek Roefler — Prezes Zarzadu Flavus Sp. z 0.0, podpi
BHelroracmse
Piotr Stafan pedeany pee
. —— :  Wiklicki Do
Piotr Wislicki — Wiceprezes Zarzadu Flavus Sp. Z 0.0. podpis. .Ul 1311 4aT00
Warszawa, dnia 03.01.2024r.
iz
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7.5. Skonsolidowany raport pétroczny poprzednika Emitenta za IH 2023

SKONSOLIDOWANY RAPORT POLROCZNY

Flavus Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa

za okres od 1 stycznia do 30 czenweca 2023 roku
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WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Pozycje rachunku zyskow i Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
strat 01.01.2022 - 0101.2022- | 01.00.2023 - | 01.01 2022 - | 0101 2022 - | 01.01.2023
30.06.2022 31122022 | 30.06.2023 | 30062002 | 31122022 | -30.06.2023
Sredni kurs PLN / EUR 70 okres sprawordowczy 4,6427 46853 46130
Fr'.'.'pchoi_:h,r netto ze 178528 4438 305 154 258 38453 95 622 33 440
sprzedady
EBITDA" -1322 SE 409 18 625 -2B3 21010 4038
Zysk -:str_ala_: z dzial-lalncléci 5215 107 192 21 002 1341 I 4748
operacyjne] |EBIT)
Zysk |strata) brutto -10938 117 205 18 013 -2 356 24959 3 905
Zysk [strata) netto -11518 o2 112 14 302 -2481 19647 3 100
*zysk [strata) z driatalnosci operacyjne] () powigkszony o amortyzacie
Pazycje bilansu Dane w tys. PLN Dane w tys. EUR
Stan na Stan na Stan na Stan ma Stan na Stan na
J0.06.2022 | 31122022 | 30006.2023 | 300062022 | 31122022 | 30.06.2023

Sredni kurs PLN/EUR no dzien bilansowy 4,6427 46853 46130

Aktywa trwale 224 264 186 116 168 588 48 304 39 698 36 546
aktywa obrotowe 769 180 660 170 739 705 165 675 140 812 160 352
sapitat wiasny 280 867 346 195 351 752 60 496 73 842 76252
Zobowigzania i rezerwy w tym: 712339 453 763 556 212 153432 106 558 120 574
Zobowigzania dfugoterminows 127 663 62 350 58127 27497 13 305 12 600
Zobowizzania krotkoterminowe 576779 428 551 AE9 140 124 233 o1 408 106 035
Rozliczenia miedzyokresowe 3592 959 1122 773 204 243
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Oéwiadczenie Zarzgdu

Zarzgd Flavus Spofka z ograniczeng odpowiedzialnosdy spofka komandytowa oswiadcza, 2e wedle
jego najlepszej wiedzy pofroczne skrocone sprawozdanie finansowe i dane porownywalne
sparzgdzone zostaty zgodnie z obowizzujaoymi Spofke zasadami rachunkowosc | odzwierciedlajg
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa oraz wynik finansowy Spotki.
Potroczne sprawozdanie z dziatalnosc Spotki zawiera prawdzwy obraz rozwoju i osiggniec oraz

sytuacji Spotki w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.
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POLROCZNE SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Flavus Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spolka komandytowa

za okres 01-01-2023 roku dio 30-06-2023 roku
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Wprowadzenie do potrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

1. Mazwa jednostki, adres siedziby, przedmiot dziatalnosci oraz nr w rejestrze sadowym

MNazwa: Flawvus Spolka z ograniczong
odpowiedzialnosciy spotka
komandytowa

Adres: Warszawa, ul. Plocka 911

Przedmiot dzistalnosci:

1. 54997 Pozostata finansowa dziatalnosc ustugowa, gdzie indziej niesklzsyfikowana, z wylgczeniem ubezpiecen i
funduszow emerytalnych

M

73... Reklama, badanie rynku i opinii publicznej

L

77 Wynajem i dzieriawa
68... Dziatalnosc zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci

noe

22 Dziatalnos zwigzana z administracyjng obstugs biura i| pozostata dziatalnost wspomagajgca prowadzenie
dziztalnosc gospodarcze]

70... Dziatalnost firm centralnych (head offices); doradztwo zwizzane z zarzgdzaniem
63... Dziatalnoic ustugowa w zakresie informacii
74.. Pozostata dziatalnost profesjonalna, naukowa i techniczna

I

96... Pozostata indywidualna dziatalnosc ustugowa

1. 81.. Dziatalnoic ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospedarowaniem terencw
zieleni

Rejestr sgdowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie,
¥l Wydziat Gospodarcy Krajowego Rejestru Sgdowego
Mr KRS 0000606220
MIP 7252124107
REGOM 363354588

2. Czasdziafania jednostk okreslony w akcie zatodycielskin:

Czas trwania Spotki na dzien 30 czerwca 2023 roku jest nisoznaczony.

3. Okresobjety sprawozdaniem finansowym:

Sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe za okres od 01 stycamia 2023 roku do 30 czerwca
2023 roku oraz zawiera okres porownawczy od 01 stycznia 2022 roku do 30 cerwca 2022 roku.
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4, Skiad organdw jednostki na dzien 30 czerwca 2023 roku

Spotka reprezentowana jest przez Zarzgd komplementariusza Flavus Sp.z o.o.

Marek Roefler Prezes Zarzgdu

Piotr Wislicki Wiceprezes Zarzadu

5. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe i dane pordwnawcze zawierajg dane tgczne — jezeli w skiad
przedsigbiorstwa emitenta wechodza wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne
sprawozdania finansowe:

W skiad jednostki nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzgdzajgoe samodzielnie

sprawozdania finansowe.

&.  Wskazanie, czy spotka jest jednostka dominujacg, wspolnikiem jednostki wspotzaleine] lub maczgoym

imwestorem oraz cry sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
Spotka jest jednostks dominujzc.

Spoika sporzadza skonsolidowane sprawozdanis finansowe.
Spdtka jest podmiotem dominujgoym w Grupie Kapitatowsj Flavus.
lednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym:
Dantex 5p_z o.0. 5p.K, Warszawa. - jednostka zaleina

DANTEX Wilcza 5p. z o.0. Warszawa - jednostka zalezna

DANTEX Investments Sp. z 0.0 - Warszawa - jednostka zaleina
DANTEX 5p. z 0.0, Rondo Wiatraczna 3p. K. - Warszawa - jednostka zaleina
Ursus Vita sp. z 0.0. - jednostka zaleina

Pustolla 5p. z 0.0. - jednostka zaleina

Whatsun 5p. z 0.0. - jednostka zaleina

Dantex Waryniski Sp. 2 0.0, -Warszawa - jednostka wspdizaleing
Diantex Waryniski Sp. 2 o.0. sp.k. - jednostka stowarzyszona
Diantex Warynski Il Sp. z 0.0. - jednostka wspotzaleina

Dantex Warynski Il Sp. z o.o. sp.k. - jednostka stowarzyszona
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7. W przypadku sprawozdania finansowego sporzgdzonego za okres, w czasie ktdrego nastgpito
potaczenie spotek - wskazanie, Ze jest to sprawozdanie finansowe sporzgdzone po polgczeniu oraz

wskazanie zastosowanej metody rozliczenia pofgczenia:

W okresie objetym sprawozdaniem nie nastapito potaczenie spotek.

8. Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
driatalnosc gospodarcze] przez spotke w dajgcej sie przewidziec przysziosd oraz czy nie istniejg
okolicznozc wskazujgce za zagroZenie kontynuowania dziatalmosci:

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatoZeniu kontynuowania dziatalnosc gospodarcze)
w dajace] sie przewidziec przysziosd, to jest w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz 12 miesiecy
od dnia publikacji ninigjszege sprawoczdania finansowego. Ma dzien prezentac)i niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sig istnienia okolicznosci wskazujgoych na zagrozenie

kontynuowania dzistalnosd.

9. Stwierdzenie, ie sprawozdania finansowe podlegalty przeksztatceniu w celu  zapewmienia
porownywalnosd danych, a zestawienie | objasnienie roinic, bedgoych wynikiem korekt z tytutu zmian
zasad [ polityki] rachunkowosci lub korekt bledow, zostalo zamieszczone w dodatkowe] node
objasniajacaj:

Roznice nie wystapity.

10. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato speorzgdzone zgodnie z ustawsg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o

rachunkowosci z poZniejszymi zmianami.

11. Opis przyjetych zasad | polityki) rachunkowosc, w tym metod wyceny aktywow i pasywow [ takie
amortyzacii), ustalenia przychoddw, kosztow i wyniku finansowego oraz sposobu sporzgdzenia

sprawozdania finansowego i| danych porownywalnych:

Zasady wyceny aktywow i pasywow:

Wartosci niematerialne i prawne oraz srodki trwate
Wartosci niematerialne i prawne oraz srodki trwate wycenia sie wediug ceny nabycia lub kosztow
wytworzenia (koszt wytworzenia dotyczy tylke pozytywnie zakonczomych prac rozwojowych). Cene
nabycia zwiekszajg koszty obstugi zobowizzan zadagnietych na zakup wartosci niematerialnych i

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 170 z 231



A Dantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

prawnych do czasu ich oddania do uzytkowania.
Poczatkows wartosd srodkow trwatych powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na
przebudowie, rezbudowie, modemizacji.
Ma dzien bilansowy wartosc srodkdw trwatych zminiejszajg odpisy amortyzacyjne, a takie odpisy z tytutu
utraty wartosci, natomiast wartosc niematerialne | prawne wycenia sie wedlug ceny nabyda po
pomniejszeniu o dokonane odpisy amortyzacyjne.

Srodki trwate w budowis
Srodki trwate w budowie wyceniane 53 w wysokosci ogdhu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty warbosci.

Naleinosci diugoterminowe
Maleznosci diugoterminowe to zaliczane do aktywow trwahych naleznosci, ktore stajg sie wymnagaine w
ohkresie dhuiszym niz 12 miesigcy od dnia bilansowego. Do naleZznosci diugoterminowych zalicza sig
rowniez kaucje wptacone 2 tytubu leasingu lub wynajmu lokalu, jefeli zawarte umowy wygasajg w ckresie
dtuzszym niz rek po dniu bilansowym.
Ma dzien bilansowy wycenia sig naleinosc diugoterminowe wg:
- w walucie krajowe] - w kwocie wymagane] zaplaty, tgznie z naleinymi odsetkami,
- w walucie obcej - wediug sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez NEP.
Odpiséw aktualizujgoych dokonuje sie na nalemnosci spofki, ktorych sciggalnost jest watpliva,
uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zapiaty.

Inwestycje dlugoterminowe
Ma dzien bilanzowy inwestycje diugoterminowe wycenia sie wg. ceny nabycia pomniejszone] o odpisy z
tyt. trwate] utraty wartosd. lezeli dla danego sktadnika zostat okreslony termin wymagalnosc, wartosc
w cenie nabyca moZe byC przeszacowana do wartosd rynkowej, 2 roZnice z przeszacowania naleiy
odniesc na kapitat z aktualizacji wyceny. Obnizenie wartosci inwestycji uprzednio przeszacowans] do
wysokosc kwoty, o ktdrg podwyiszono z tego tytutu kapita, pozostata kwota zaliczana jest do kosztow
finansowych. Wzrost wartosci inwestycji bezposrednio wigzgoy sie z uprzednim cbnizeniem jej wartosc,
zaliczonym do kosztow finansowych, ujmuje sie do wysokosc tych kosztow jako przychody finansowe.
Wartost inwestycji dhugoterminowych w walutach oboych na dzien bilansowy wycenia sie po kursie
srednim ustalonym dia dane] waluty przez NBP na dzien bilansowy.

Zapasy
Materiaty i towary moga byc wyceniane wedtug cen nabycia lub zakupu jezeli koszty zakupu 53 nigistotne
i nie powodujy znieksztatcenia stanu aktywow oraz wyniku finansowego. Wowezas koszty zakupu
obcigzajg wynik ckresu sprawozdawczego, w ktdrym zostaly poniesione. W przypadku materiatdw dla
ktarych stan poczgtkowy ustalany jest w rzecywistych cenach nabycia lub zakupu a uznawane =3 jako
jednakowe - rozchody ustala sig wediug metody FIFO tj. po cenach, ktdre jednostka nabyta najwczesnie].
Potprodukty i produkty w toku wycenia sie wedhug kosztu wytworzenia, ktory obejmuje koszty
pozostajgce w bezposrednim zwigzkw z danym produktem oraz uzasadniong czest kosztow posrednic
zwigzanych z wytworzeniem produkiu.
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Produkty gotowe wycenia sie wedtug kosztu wytworzenia, przy czym wycena na dzien bilanscwy nie
moie byt wyisza od cen sprzedaiy netto. Za cene sprzedaZy netto skiadnika aktywow przyjmuje sie
moiliwg do uzyskania na dzien bilansowy cene jego sprzedazy bez podatku od towarcw i ushug,
pomniejszong o rabaty | upusty. JeZeli nie jest moZliwe ustalenie ceny sprzedaiy netto naley okreslic
jeE0 wartosc godziwg w inny sposchb.
Odpisy aktualizujgce wartosc rzeczowych skfadnikow obrotowych dokonane w zwigzku z utratg wartosci
oraz wynikajgce z wyceny wedtug cen sprzedazy netto zamiast cen nabycia albo keosztu wytworzenia
zalicza sie do pozostatych kosztow operacyjnych. W przypadku ustania preyczyny, dla ktdrej dokonano
cdpisu zktualizujacego wartosc aktywdw, w tym rownie: odpisu z tytutu trwate] utraty wartosc,
rownowartosd czesd lub cdpowiednie] cesci uprzednio dokonanego odpisu podlegaja zaliceniu do
pozostatych przychodow operacyjnych lub przychodow fimansowych.
Maleinosci krothoterminowe
Ma dzien bilansowy naleznosci i roszczenia wyrazone:
W walucie krajowe] wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty [z ustaleniem naleinych odsetek za zwhoke
w zaptacie naleznosci) z uwzglednieniem zasady ostrozmosci.
W walutach oboych wycenia sig wedtug Sredniego kursu ustalonsgo na dzien wyceny dane] waluty przez
MNBP oraz po uwzglednieniu odpisow z tytutu aktualizacji wyceny.
Inwestycje krétkoterminowe
Ma dzien bilansowy wycenia sig:
- aktywa finansowe tj. papiery wartosciowe, akcje przeznaczone do obrotu - wedtug wartosd rynkowej
albo cemy nabycia,
- dia inwestygi krétkoterminowych, dia ktérych nie istnieje aktywny rynek - wedlug ceny nabycia
pomniejszonej o ewentualne odpisy aktualizujgoe,
- udzielone pozyczki zalizone do inwestydi - w skorygowane] cenie nabycia pomniejszone] o ewentualne
ocdpisy aktualizujgce,
- lokaty terminowe - wedtug wartesd nominalnej,
- zrodki pienigzne i inne aktywa pienigine wyraione w walucie krajows] - wediug wartoici nominalne;,
- srodki pieniezne i inne aktywa w walucie obeej — wedhug sredniego kursu MBP na dzien bilansowy.
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Ma dzien bilansowy w spotce wycenia sie je w wysokosc poniesionych kosztow, ktore dotycza przysshych
okresow sprawczdawczych, po upewnieniu sie, co do osiggniecia w tym czasie korzysci ekonomicznych.
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny Spotka wykazuje w wartosc nominalnej. Wartosc tego kapitatu podstawowego winna byc
zpodna z dokonanym wpisem jego wysokosc w KRS,
Rezerwy na zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe bierne [rmb)
Rezerwy i rmb wycenia sie:
Ma podatek odroczony - w wysckosd podatku dochodowego wymagajgoe] w przysziosci zaplaty w
zwigzku z wystepowaniem dodatnich roznic przejsciowych, tj. roznic, ktdre spowodujg zwickszenie
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podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosd,
Rezerwy na przyszie zobowizzania - w wysokosd wiarygodnie oszacowanej kwoty zobowigzania, ktorego
obowigzek bedzie spotka miata wypelnic w przysziosci.
Przy szacowaniu rezerw na odprawy emerytalne stosowana jest wycena aktuarialna oparta na
zatoeniach makroekonomicznych, rotacji pracownikow oraz stosowana jest zasada  istotnosci
uwzgledniajaca zmiany wartosci pienigdza w czasie.
DHa dzisfalnosc dewsloperskie) Spotka tworzy rezerws na zobowigzania wynikajgce z zawartych umdw
rodzacych obcigzenia w wysokosci nizsze] z dwdch kwot: sumy kar za wycofanie sie z umow
dewsloperskich lub przewidywane] straty z wykonania umdw deweloperskich, stosujgc zasady okreslons
wi K5R 6 Rezerwy, bierne rozliczenia miedzyokresowe, zobowigzania warunkowe”.

Zobowigzania dlugoterminowe
Ma dzien bilansowy zobowigzania diugoterminowe wycenia sig:
- Kredyty i pozyczki - w kwode wymagane] zaplaty, pe doficzeniu naleznych odsetek,
- Dtugoterminowe zobowigzania z tytwtu emisji diuinych papierow wartosciowych [obligacje) - w
skorygowanej cenie netto,
- Zobowigzania objete postanowisniem ukiadu lub programem naprawczym - w kwoce wymagalnej
zaptaty,
- Pozostate zobowigzania - w kwocie wymagane| zaplaty.
Zobowigzania w walutach oboych wycenia sie wedtug Sredniego kursu ustalonego na dzien wyceny danej
waluty przez MBP oraz po uwzglednieniu odpisow z tytutu aktualizacji wyceny. Roznice kursowe ustalone
w trakde roku lub na moment bilansowy cdnosi sie w ciezar kosztow finansowych lub na dobro
przychoddw finansowych.

Zobowiazania krothoterminowe
Ma dzien bilansowy zobowigzania krdtkoterminowe wycenia sig:
- Kredyty | pozyczki - w kwode wymagane] zaplaty, po doliczeniu naleznych odsetek,
- Zobowigzania z tytulu zaliczek - w wysokoscl otrzymane] kwoty netto tj. po potrgceniu podatku od
towarow i ushug VAT,
- Zobowigzania wekslowe wiasne - w kwocie wymagane] zaplaty,
- Zobowigzania objete postanowisniem ukiadu lub programem naprawczym - w kwoce wymagalnej
zaptaty,
- Zobowigzania z tytuhu wynagrodzen - w kwocie nominalnej,
- Zobowizzania z tytutu podatkow i cet - w kwocie wymaganej zaptaty,
- Pozostate zobowigzania - w kwocie wymagane| zaplaty.
Zobowigzania w walutach oboych wycenia sie wedtug Sredniego kursu ustalonego na dzien wyceny danej
waluty przez NBP. RoZnice kursowe ustalone w trakcie roku lub na moment bilansowy odnosi sie w deZar
kosztow finansowych lub na dobro przychedow finansowydh.

Rozliczenia miedzyokresowe preychoddw
Przychody przysztych okresdw wycenia sie w wartoici nominalnej.
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12. Okolicznosd i zdarzenia istotnie wpiywajgce na dziatalnosc emitenta, jege sytuacje finansows i wyniki
osiagniete w danym poitroczu
W 2023 roku ruszyt rzadowy program Bezpiecany Kredyt 2%. Kredyt ten adresowany jest do osob do 45.
roku Zycia, ktdra nie majg i nie miaty mieszkania, domu ani spoidzielczego prawa do lokalu lub demu.
Maksymalna wysckosc kredytu, ktory moZe uzyskat jedma osoba, wynosi 500 tys. 2. W przypadku
miatzenstwa lub rodzicdw z dzieckiem maksymalna kwota kredytu to 600 tys. b, Doptata do rat kredytu
mieszkaniowego to roinica migdzy stalg stopg ustalong w opardu o srednie oprocentowanie kredytdw
o statej stopie w bankach kredytujgoych, a oprocentowaniem kredytu zgodnie ze stopg 2%. Program
przewiduje rzgdowe doptaty do odsetek przez okres 10 lat. Program ten w swoim zatoZeniu ma rozwigzac
problem ograniczonsj przez skokowy werost stép zdolnodd kredytowej nabywoow mieszkan zardwno na

rynku pierwotnym, jak i rynku widrmym.

Dedatkowo Komisja Nadzoru Finansowego wydata w 2023 roku dwie nowelizacje do Rekomendacji 5.
Pierwsza z nich dotyczyta szacowania zdolnosci kredytowe| klientcw przy kredytach z okresowo stalg
stopg. Urzad Komisji Nadzoru Finansowego ztagodzit warunki oceny zdolnosci kredytowej i wskazal, e
dla takich kredytdw powinien byl stosowany najniiszy, minimalny poziem bufora (2,5 punktu
procentowego). Druga nowelizacja dotyczyta kalkulacji zdolnosci kredytowe] kredytobiorcow biorgoych
kredyt w ramach programu Bezpiecny Kredyt 2%. Zgodnie z jej zapisami, bank, ktory przystapi do tego
programiu, podczas oceny zdolnosci kredytowej, powinien wzigt pod uwage specyfike programu
rzadowego, czyli uwzglednit oszacowang przez bank kwote doplat wynikajgoych z programu rzadowego
w kalkulacji, co oczywiscie wptywa na korzystnie na ccene zdolnoic kredytowe] osob ubiegajacych sie o
Bezpieczny Kredyt 2%.

Obywa te czynniki wphywa)g stymulujgco na popyt na mieszkania, zwhaszcza w segmencie popularmym,
na ktorym Spotka koncentruje swojg dzistalnosc.
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Il Bilans
ARTYWA h'lI?MI. Stan na3L1n2022 K. EIFML
Al AETWA TRWALE 224 764 264,41 186116 835,39 168 588224 33
I. | Wartosci niematerialng i prawne 123 B62, 43 151 524,86 167 787,31
1. | kKoszty zokoriczonych proc roswojowyd 0,00 0,00 0,00
2. | Wartost firmy 0,00 0,00 0,00
3. | inne wartosci niematerialne i prowne 123 g2 .43 151 524,86 167 787,51
4. | Zoliczki no wartosci nismaterioine | prowns 0,00 0,00 0,00
II. | Wartost firmy jednostek podporzgdiowanych 14 124 863,89 6809 445 28 5273 530,87
Wartost firmy -jednostki zaleine 14 124 853,89 & 509 445,28 5373 539,57
2. | Wartost firmy-jednostiki wepdtzaleine 0,00 0,00 0,00
. | Rzeczowe aktywa trwate 184 191 522 18 151 345 508,36 160 391 220,47
1. | Srodki trwales 169 735 963,61 145415 541,49 145 325 244,47
“:Lm[:mw:uram usytkowania 11 »97 857,30 18775 042,66 18 662 166,22
mmrﬁmﬂ:}a do lolali i obiekty 155 OBE 876,47 123 618 539,02 124073 668,99
c) urzgdzenia techniczne | maszymy 285 307,17 317 958,49 275151,57
d) srodki transportu 1702 154,83 2395 882,76 2027 494,12
e} inne sradki trwate 364 677,54 31111856 286 763,17
2 | Srodki trwade w budowie 14 410 000,57 15815 150,37 14855 352,84
3. | Zoliczhi no srodki trwefe w budowie 44 558,00 111 576,50 108 552,06
. |maleinosci dlugoterminowe 15 045,07 798242 21930,96
1. | od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
5 | Od posostatych jednostek, w ktarych jednostka 0,00 0,00 0,00
posiada zoangaZowanie w kapitale
3. | 0d pozostofych jednostek 19 04907 788242 21 930,96
V. | Imwestycje diugoterminowe 23 B32 654,84 16736 392,47 1 667 854,72
1. | Misruchomasci 5285 976,91 5 355 976,91 a.00
2. | wartosci niematericine i prowne
3. | Ddugoterminowe aktywa finansowe 17 838 680,90 10663 744,48 542 553,64
a) w jednostkach zaleinych, wspotzaleinych
niswycenianych metods konsolidaci petnej lub 0,00 0,00 0,00
metods proporcjenalng
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
-inne papiery wartosciows 0,00 0,00 0,00
- udzielone poiyczki 0,00 0,00 0,00
-inne dfugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
b} w jednaostkach zaleznych, wspotzaleznych i
smaqv_nm wipcenianych metods praw 17 B3E 680,90 10663 744,48 842 583,64
wiasnosci
- udziaty lub akcje 17 83E 680,90 101663 744 4B 842 583 684
-inne papiery wartosciows 0,00 0,00 0,00
- udzielone paiyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dugoterminowe aktywa finansows 0,00 0,00 0,00
) w pozostatych jednostkach, w ktonach 0,00 0,00 0,00
Jjednostka posiada zaangazowanie w kapitale
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- udziaty lub akdge 0,00 0,00 0,00
- inne papiery wartoscowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone pofyczki 0,00 0,00 0,00
- inne dfugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
d) w pozostafych jednostkach 0,00 0,00 0,00
- udziaty lub akdge 0,00 0,00 0,00
- inne papiery wartosoowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone podyczka 0,00 0,00 0,00
- inne dfugoterminowe aktywa finansows 0,00 0,00 0,00
4. | inne inwestygie diugoterminowe 707 037,03 755 671,08 525 271,08
Vi, | Hugoterminowe rozliczenia miedeyokresowe 1972 272,00 1 065 882,00 1065 882 00
1 Aktywa 2 tyfuh odroczonege podatiu 1972 772,00 1065 882,00 1065 882,00
2. | inne rozliczenio migdzyokresows 0,00 0,00 0,00

B AKTYWA OBROTOWE 769 180 211 41 660 170 954 85 739 705 075,57
I. | Zapasy 5B5 526 640,47 471 470 526,76 535 440 529,81
1. | Materialy a,00 0,00 0,00
2. | Pedprodukty i produkty w toku 332 155 858,84 325 257 005,24 340 057 633,14
w tym Obiekty w zobudowie 12 088 808,05 112 326 466,08 33 575 664,75
3. | Produlkty gotowe 161 159 842 73 48 547 591,85 85 665 357,70
4. | Towary 91 666 192 90 90 774 292,12 106 784 059,18
5. | Zoliczki no dostawy 544 746,00 & 891 637,55 2933478,78
. | Maleinosci krotkoterminowe 17 137 003,00 3395117574 13034 439,24
1. | Naleinosci od jednostek powigzanych 0,00 7 231,75 000
a) = tytutu dostaw i ustug, o okresie spéaty- 0,00 723175 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 723175 0,00
- powyZej 12 miesiacy 0,00 0,00 0,00
b} inne 0,00 0,00 0,00
2. mmlmmﬁm 1 962 646,07 2132 796,86 3644 162,73
a) z tytutu dostaw i ushug, o okresie spiaty: 1962 646,07 1383 545,86 2551 168,65
- do 12 miesiecy 1962 646,07 1383 545,86 2551 168,65
- powyZe] 12 miesiacy 0,00 0,00 0,00
bj inne 0,00 749 250,00 1092 994,08
3. | Naleinosci od pozastadych jednostek 15 174 355,93 31511 147,13 9350 276,51
a) z tytutu dostaw i ushug, o okresie spiaty: 7 745 039,02 720399841 472234912
- do 12 miesigcy 4 458 094,85 301485802 348929822
- powyZej 12 miesiecy 3286044 17 328913949 1233 050,20

b z tytutu podatkow, dotaci, ced,
ubezpieczen spofecznych i zdrowotniych oraz 2 481 767,01 5 806 918,15 2945503, 11
infych tytuéow publicznoprawnych

¢} inne 4 947 550,90 18 800 230,57 172242428
d) dochodzone na drodze sgdowej 0,00 0,00 0,00
. | Imwestycje krotkoterminowe 158 034 133,36 144 925 135,46 177 650 200,43
1. | krotkoterminowe aktywa finansowe 158 034 133,36 144 525 135,45 177 550 200,43
a) w jednostkach zalednych | wspdizaleinych 0,00 0,00 3223288
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- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
-inne papiery wartosoiowe 0,00 000 0,00
- udzielone podyczki 0,00 0,00 32232,88
- inne kratkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
b) w jednostkach stowarzyszonych
- udzizhy lub akcje 0,00 0,00 0,00
-inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone potyczki 0,00 0,00 0,00
- inne kratkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 0,00
c) w pozostatych jednostkach 12 926 000,00 5008 110,49 730 397,66
- udziaty lub akcje 0,00 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00 0,00
- udzielone podyczki 0,00 0,00 0,00
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe 12 926 000,00 5 008 110,49 730 397,66
d) srodki pienieine i inne aktywa pienieine 145 10B 133,36 139 917 024,57 176 887 569,89
- srodki pieniezne w kasie | na rachunkach 145 108 133,36 22 486 471,18 176 887 569,89
-iinne srodki pienigine 0,00 117 430 553,79 0,00
-inne aktywa pienigine 0,00 0,00 0,00
2. | inne inwestycie kratkoterminowe 0,00 0,00 0,00
V. | Krotkoterminowe rozliczenia misdzyokresowe B 482 434 58 9 824 116,93 13 579 906,09
C. | MALEZNE WPLATY NA KAPITAL PODSTAWOWY 0,00 0,00 0,00
0. | UDZIALY [AKCIE) WHASME 0,00 0,00 0,00
AKTYWA RATEM 993 444 475 82 BAG 287 790,28 908 293 299,90
Stan na 30.06.2022 r. Stan na 30.06.2023 r.
PASYWA N Stan na 31122022 r. .
[nizbadane] [niebadane)

A, KAPITAL [FUNDUSZ) WEASNY 2B0 B67 727,98 345 195 087,04 351 752 116,63
L Kapitat [fundusz) podstawowy 540 D00, 00 S0 000,00 50 0D, 00
. | Kapitat [fundusz) zapasowy 2BE 337 467,21 280 085 835,14 360 600 033,83

- nadwyzke wartoso spreedazy (wartoso 0,00 0,00 0,00
emisyine]) nad wartoscig nominaing
udzigtow fakeji]
Nl | Kapitat [fundusz) z aktualizacji wyceny 33 436,50 33 436,50 33 435,50
- z tytuly aktvalizoc) wartodd godziwef 0,00 0,00 0,00
IV, | Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00 0,00
- tworzone zgodnie  umowg (statutem) 0,00 0,00 0,00
spotki
V. | RoZnice kursowe z przeliczenia 0,00 0,00 0,00
Zysk [strata) z lat ubieghych 5071344 25 -5 516 781,66 -12 748 723 47
VIl | Zysk [strata) netto -11 518 277,41 92 112 096,97 14301 574,56
Odpisy z zysku netto w dagu roku
WL ( -6 66 -30 469 -10'574 204,
obr ) 242, 500,00 B8
B. Kapitat rI'IfIE’plI:r!:l:l‘ i 237 733,05 32911772 3oy
c Ujemina wartost jednostek
) podporzgdkowanych
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ZOBOWIAZANIA | REZERWY MA

tytubdw publiznoprawmych

D. ZOBOWIAZANIA 712 339 014,79 499 763 585,52 556 212 065,53
I. | Rezerwy na zobowizzania 4303 056,27 7 872 052,08 7 821 257,20
m:@'ﬁm edroczonago podatiu 330 893,00 7EO 221,00 7EO 221,00
. :sz;ﬂmnumdzememmﬂner 555 202,08 505 754,12 505 754,12
- dhugoterminowa 278 764,70 198 891,04 198 391,04
- krotkoterminowa 307 437,38 307 873,08 307 873,08
Pozostale rezerwy 3385 951,19 & 555 066,06 §534 272,08
- dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
- krotkoterminowe 3 385 B61,10 6585 0665 06 6534 272,08
. | Zobowizzania diugoterminoae 127 663 452,29 62 380 623,66 58127 717,68
Wober jednostek powigeamych 0,00 000 0,00
Wiober porostatych jednostek, w ktorych 0,00 0,00 0,00
" | jednostka posiodo zoangoiowanie w kapitmle
Wiober porostaiych jednostek 127 663 452,29 52 350 523,66 55 127 717,88
a) kredyty i podyczki 135 §04 656,00 55441 232,28 51313 615,55
wahb zﬁltuhl emisji dtuznych papierow 0,00 0,00 0,00
) inne zobowizzania finansowe 14E E76,B6 131 207,36 131 207,36
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
&) inne 1510 010,34 6 808 184,02 6632 894,07
L. | Zobowizzania krdthoterminowe 576 770 566,70 478551192, 79 480140 814,79
Winbec jednostek powigzanych 12 381 580,50 3§7012,20 5350 775,23
mﬂ:;’rmm‘.’:mm ushig, o okresie 396 043,26 367 012,20 1641 281,99
- do 12 miesiecy 308 043,26 367012,20 1454 160,60
- powyze] 12 miesiacy 0,00 0,00 177 121,38
b} inne 11 883 537,24 0,00 374849324
Zobowigzanio wobec posostefich jednostek,
w ktorych jednostka posioda zaangazowanie a,00 0,00 0,00
w kopitale
m:i:;fummﬁi:mwmsmg,nnhﬂle 0,00 0,00 0,00
- do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
- powyie] 12 miesiacy 0,00 0,00 0,00
b} inne 0,00 0,00 0,00
Wober porostafych jednostek S04 424 57249 425 182 953,09 4583 FOF 402,73
a) kredyty i podyczki 7670 553447 54 134 456,55 54110 638,17
wab} zﬁltulu emisji dhuinych papierow 0,00 0,00 0,00
) inne zobowigzania finansowe o7o 04113 18 089,10 9 266,10
M:Tt;;"lt"”x;mm i ushig, o okresie 33 602 077,54 33752 116,05 36985 741,72
- do 12 miesiecy 28 167 756,34 28247 876,37 31268 598,67
- powyiej 12 miesiecy 5525 221,30 5504 239,68 5717 043,05
&) zaliczki otrzymane na dostawy | ushugi 51E 186 003,56 324709 474,19 387 762 695,55
) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00 0,00
g] = tytwfu podatkow, cef, ubszpieczen
spotecznych i adrowotnych oraz innych 2107 342,42 3 840 549,01 2978 688,89
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h) z tytubu wynagrodzen 2 649,04 4426435 0,00
i) inne 1700 104,23 1683 933,40 1860372,30
4. | Fundusze speciaine 73 413,80 118750 43536,83
L 1122 275
V. | Rozlizenia miedzyokresowe 3 502 935,44 9549 716,99 6
Ufemna wartosc firmy 2802 800,31 0,00 0,00
2. | inne rozbczenia misdyokresowe 7o 139 13 958 715,99 1122 275,66
- dlugoterminows 624 973,74 781 273,80 976582,25
- krotkoterminowe 165 159,30 17844319 145 583,41
PASYWA RAZTEM 993 444 475,82 846 287 790,28 908 293 299,58
[Il.  Rachunek zyskow i strat (wariant pordwnawczy)
Za okres
Wyszczegdinienie OLOL2022 1. - - 01012023 T, -
- 30,06.2022 1. 01.01.2022 'r 30,06.2023 1.
iniehadane) 31.12.2022 1. (nichadane]
a |FProvehody Stto 28 sprzedaly | zrownane 2 178 528 510,04 448 304 560,86 154 258 200,13
nimi, w tym:
- od jednostek powigzonych nieohjetych
metodg konsolidacji . 45 287,08 738838,51 0,00
I. | Przychody netto ze sprzedady produktdw 26 265 390,24 408 320 444,69 101017 944,24
Zrmiana stanu produktow (zwiskszenie -
Il. | wartost dodatnia, zmniejszenia - wartost 151 163 711 80 34 668 050,34 52738 422,19
ujemna)
wr tym Obiekty w zobudowis 70 450 711,55 57743 181,99 33575664,75
Koszt wytworzenia produktow na wiasne
. eby jednosthi 882 752,83 4596 270,23 106 185,17
Prrychody netho ze sprzedady towarow i
V. | ateriaid 116 655,08 710 804,50 395 738,53
B | Kostty dziatalnosc operacyjnej 184 753 738,42 341 111 844,56 132 356 126,51
I. | amortyzacia 4803 528,50 8603 328,45 3 276074,92
Il. | Zuzycie materiattw i energii €1 970 877,57 67 217 601,12 3515087,55
1. | Ustugi obce 106 428 495 32 245 435 502,41 110212 556,18
1. | Podatki i optaty, w tym: 3 544 635,01 3§72153,89 4005 105,08
- podatek akoyzowy 0,00 o.00 0,6
V. | wynagrodzenia 4711 449 44 0421 576,57 5 611627,68
VI ::E'"EEE"E spoleczne iinne swisdczenia , w o76 533,32 1747 705,33 111738508
- emerytaing 00 g.oo 000
vil. | Pozostate koszty rodzajowe 2 122 518,50 4 293 268,07 3542 455,95
VI | Wartost sprzedanych towardw | materiatow 95 629,67 430528,11 174 844,07
C | Zysk jstrota) ze sprzedady [A-B) -6 225 728,38 107 192 725,30 21902 163,62
Pozostate przychody operacyjne 1208 851,88 18 BE7E B4B,77 4 699 930,69
Zysk 2 tytutu rozchodu niefinansowych
1| Sktvwoier trwatvct 0,00 12 970 918,40 0,00
Il. | Dotacje 0,00 0,00 0,00
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10I. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 66 282,03 0,00
n. | inne przychody operacyjne 1208 851 BB 5 B41648,34 4 699 930,69
E. |Pozcstale kosoty operacyjne 13251 454 03 5400 458,37 11 BE3 228,50
| Strata 2 tytutu roz niefinans h 3397 3 oo 7769 902,31
" | aktywdw trwahch 43,0 o §
II. | Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 451502 46 0,00
10l | inne kaszty operacyjne 711 720,890 5057 865,91 4113 326,28
[ £ f Iz operacyjne] (C+0- -6 267 &11,43 19662 115,70 14 718 865,72
G | Przychody finansowe 628 919,48 5920 566,11 7958 311,51
I. | ywidendy i udziaty w zyskach, w tym: 0,00 0,00 0,00
o) od jednostek powigzanych, w Tym: 0,00 g.o0 0,00
- w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
i : 2,00
Zoangaiowanie w kapitaie !
b) od jednostek pozostalych, w tym: 0,00 000 0,00
- w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00
i : 2,00
Zoangaiowanie w kapitaie !
Il. | dsetki, wtym: 621 E37,33 3 609 336,57 4005 507,94
- od jednastek powigzonych 0,00 57549 57549
. MIW rozchodu aktywow finansowych, 0,00 0,00 0,00
W tym:
- w jednostiach powigzanych 0,00 0,00 0,00
V. | Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 5 576,32 2 319 366,51 0,00
. | Inne 1 505,83 963,03 3852 803,57
H. | Koszty finansowe 2 999 197,60 7072509,14 3 778 505,17
1. | odsetki, wtym: 2 355 657,95 5087 963,60 3 167 956,55
- dig jednostek powigzonych 0,00 0, 3 00
e z tytubu rozchodu akbywow 0,00 0,00
° | finansowych, w tym 0,00
- w jednostkoch powigzanych 0,00 g.o0 0,00
1NI. | Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00 585 671,91
Y. | Inng 543 539,65 198454554 24 876,71
Zysk [strata) na sprzedady cofosci b cesd
L A o, o0 0,00
udziclow jedn. podp. [F+G-H] 00 &
L 2W" : jﬂ' ota} 2 dziakainosci gospodarcze] (F+6- 8638 119,55 118 518272,57 18 898 672,06
K Odpis wartosci firmy 2171 29937 9486 717,97 1528 284 46
1. | ©dpis wartosd firmy - jednostki zaleZne 217129937 0 486 717,97 1528 284,46
II. | odpis wartodd firmy - jednostii wspotzalesna o0 0o 0,00
L Odpis ujemne] wartosc firmy 0,00 0,00 0,00
| odpis ujemne] wartosc firmy-jednostki 0,00 0,00 0,00
" | zaleine
| odpis ujemne] wartosc firmy-jednostki 0,00 0,00 0,00
" | wspatzalaine
Zysk [strata) z udziztow w jednostkach
M. | pedporzadkowanych wycenianych metody -129 002,71 E173 202,73 642 B56,41
praw wiasnosc
N | Zysk [strota) brte (J-KLsd-M) -10 938 421,63 117 205 757,43 18013 244,01
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0, | Podatek dochodowry 596 B59,00 24 988 769,00 3 606 798,00
B Pozostate obowigzkowe mmniejszenie ryshku

) {wiekszenie straty)
R | Zyski [straty] mniejszosc 47 01322 104 B71,45 104 B71,46
5 | Zysk fstrata) netto (N-0-P+/-R) -11 518 277,41 87 112 096,97 14301 574,55

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0.

Strona 181z 231



A Dantex

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Rachunek przeptywow pienieznych (metoda posrednia)

Za okres
H— DLO0L222 . - 0LOL2023 1. -
Lp. Wyszczegolnienie 0L.0L202Z 1. -
30.06.2022 1. 31, lr 30.06.2023 .
(niebad: 12,2022 1. (niebacane)
4. Przephywry srodkdw pienieznych z dziatzlnosd operacyjnej
L Zysk / Strato petto -11 518 277 41 o2 112 096,97 14 301 574,56
. Korekty razem 126 172 48,55 -558 683,96 IFFiL 483,04
1 | Zysk [strata) mniejszosci -17 013,22 104 871,46 104 871,46
———) ——
2 |Zyek [strata) 2 udziztow |akeji] w jednostkach -129 002,71 8173 202,73 )
wycenianych metadg praw wiasnosci 642 856,41
3. | amortyzacja 4903 528,59 8693 328,46 327697492
4_ | Odpisy wartosci firrmy 2171 ¥o9 37 9 486 717,97 1528 284 A6
5. | Odpisy ujemine] wartosd firmy
6. | Zyski [straty) z tytutu roZnic kursowych 324 §52,13 873 147,46 654058, 23
7. | Odsetki | udziaty w zyskach [dywidendy) 628 919,48 4692 890,58 7958 311,51
8. | Zysk [strata) z dziatalnosd inwestycyjnej -5 200 006,53 -8402 289,91 -7757981,51
9. | Zmiana stanu rezeny -2 003 59B,02 5562 590,67 -111 763,79
10. | Zrniana stanu :apasﬁw -100 057 551,09 15237 244,50 -63 970 003,05
11. | Zmiana stanu naleinosd 4739 172,27 -32 628 660,00 20916 736,50
Zrniana stanu zobowigzan krotkoterminowych
12 R X d . ' 22R 614 147 35 -11 879 608,45 -
z wyjatkiem poifyczek i kredytow ! 70488 151,77
13. | Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych -2 530 072,14 -519 439,50 3 755 789,16
14. | Inne korekty z dziatalnosc operacyjnej -5 263 625,93 -292 680,33 225 206,94
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci
1. . I.J.E s 114 653 772,14 91213 413,01 52 013 067 57
operacyjnej (i)
B. Przaphywy srodkow pienieinych 2 deiatalnosd inwestyoyjnej
L Wiphywy 6 750 934,04 55 852 462,42 15 004 556,47
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych
1 A 3636 929,23 44989 262,08 _
oraz rzeczowych aktywiow trwatych ! 6 089 597,57
- Zh',l'CIEfII'.IW.ESt'f'C\.I 'i:.l'nIEf.LIEhlmesl:l oraz 5,00 1491053 63
wartosci niematerialne i prawne 1626
3. | Z aktywodw finansowych, w tym: 3123 005,71 9372 146,71 9904 926,30
w jednostkach stowarzyszonych i bedgoych
a) | spotkami handlowymi jednosthkach 3123 005,71 7123 027,01
wspaizalesnych 9904 926,30
b} | w pozostatych jednostkach: 0,00 2249 119,70 0,00
- thycie aktywow finansownych 0,00 0,00 0,00
- dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 0,00
- sp'ata.ud'.'.lel:-nl,rch poiycnek 0,00 2110 000,00 0,00
dfugoterminowych
- psetki 0,00 139 119,70 0,00
- inne wphywy z aktywdw finansowych 0,00 0,00 0,00
4. | Inne wphnany imsestyoyine 0,00 0,00 0,00
. Wydatki 3 284 576,64 12060 282,77 33578,72
Malwycie wartosd niematerialmych | prawnych
1 A 113515513 9779 706,26
oraz rzeczowych aktywow trwatych ! 837872
5 |Imwestyciew n_leruchams::l 0raz wartosd 0,00 0,00 0,00
niematerialne | prawne
3. | Na aktywa finansowe, w tym: 2 110 000,00 2 110 000,00 0,00
al wjednqs?kal:h wiycenianych metody praw 0,00 0,00 0,00
wiasnosd
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tym

b} | w pozostahych jednostiach: 2 110 000,00 2 110 000,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dfugoterminowe 2 110 000,00 2 110 000,00 0,00
Dywidendy i inne udziaty w zyskach 0,00
+ w'pr:an:?dzia{uwmar.nynie::::écimm 0,00 0,00
5. | Inne wydatki inwestyoyjne 35 421,51 170576,51 25 500,00
. :ﬁrmlﬁ?ﬁl?e netto 2 driatalnosdi 3475 358,30 43 792 179,65 15 960 807,75
C. Przephywry srodkow pieniginych z deisfalnosd finansowe
I Winhwy 28011 252,55 76 330 765,07 26 166 493,03
Wiptywy netto 2 wydania udziafdw (emisji akcji) 0,00 0,00 0,00
1| i inmych instrumentdw kapitafowych oraz
doptat do kapitatu
2_ | Kredyty | podyczli 2BD11 752,55 76 339 765,07 26 166 493 03
3. | Emisja dfuZnych papierdw wartoscowych 0,00 0,00 0,00
4. | Inne wphpwy finansowe 0,00 0,00 0,00
. Wiydatki 82 691 721,30 162 898 885,19 58 554 345,02
1 | Mabycie udziatow [akcji) wizsnych 0,00 0,00 0,00
2. | cywidendy i inne wyptaty na rzecz whasciceli 45 338 151,96 5137479458 19 858 604, 15
5, |Inne, ﬂi:"n.h'g,:p'ai‘g.' na rzecz wiascicieli, wydatki 0,00
tytufu podziatu zysku
4. | splaty kredytdw i poiycaek 35716 164,33 106 666 761,33 32 031 971,60
5. | wykup dPuZnych papierow wartoscowych 0,00 0,00 0,00
6. | Z tytutu innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00 0,00
7. :::;:::;:'W‘qza" 2 tytubu umow |easingu £ 485,53 16 971,05 o524t
8. | Odsetki 62E 019,48 4 340358 23 7 654 245,12
9. | Inne wydatki finansowe 0,00 0,00 0,00
il ;::mimﬁr::?me netto 2 driatalnosd -54 6280 468,75 -86 559 120,12 -33 387 851,99
. Przephtywy pienigine netto razem 63 448 651,68 48 446 472,54 34 586 023,33
E. ::::ETE::“:tn:mmn“srﬂm 63 156 632,07 45391 858,32 32 592 832,09
. B =
rdé:::;r:::;::‘smdkm PrESETEh 2 Yty 252 029,61 252 839,18 1893 191,24
F. rodki pienizging na poczatek okresu 04 585 471,68 94 585 471,68 143 031 944,22
G srodkd pienigine na koniec okresu [F+D), w 158 03 133,36 143 03194422 177 617 967,55

- o ograniczone] mozliwoso dysponowania
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Zestawienie zmian w kapitale wiasnym

Za okres
Lp. Wyszczegolnienie OLOL2022 1. - 01012022 . - L.0L2023 1. -
30.06.2022 1. FLA22022 T, 30,06 2023 1.
L r;g]rﬂl‘ (fundu=z) wtasny na pocztek okresu 315 687 602,53 315 687 602,53 346 195 087,04
- korekty bedow
Kapitat (fundusz) wiasny na poczgtek okresu
L.a {BO), po korektach H@d&" 315 687 602,53 315 687 602,53 346 195 087,04
1 xpﬁrwm‘lmm“m” na poczgtek 50 000,00 500 000,00 50 000,00
1.1 | Zmiany kapitabu (funduszu) podstawowego 0,00 0,00 0,00
a) | zwigkszenie |z tytufu) 0,00 0,00 0,00
podwyiszenie kapitatu 0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie [z tytutu) 0,00 0,00 0,00
- korekt konsolidacyjnych 0,00 0,00 0,00
12 ﬁeﬂrmmﬂ podstowowy na komiec 50 000,00 50.000,00 50.000,00
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na qtek 303 316 998,75 303316999, 75 289 885 835,14
okresu
2.1 | Zrmiany kapitafu (funduszu) zapasowego -16 979 532,54 -13 331 164,61 70 704 198,69
a) | zwiekszenie [z tytufu) 0,00 0.00 74441 300,77
-z podriztu zysku i korekt konsolidacyjmych 0,00 0,00 74441 300,77
- aktualizac]i zbytych srodkdw wiasnych 0,00 0,00 0,00
- korekta konsolidacyjna 0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie [z tytutu) 16 979 532,54 13 331 164,61 3737 102,08
- pokrycia straty 0,00 0,00 0,00
- wiyplata dywidendy 0,00 0,00 0,00
- korekta konsolidacyjna 16 979 532,54 13 331 164,51 3737 102,08
2.7 | Stan kapitah (funduszu] 2apasowego na 285 337 457,21 289985 835,14 360 690 033,53
koniec okresu, w tym:
Kopitef [fundusz) z oltualizagy wyceny no
3 k okresy 33 438,59 33 436,59 33 436,59
- zriany przyjetych zasad | polityki) 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci
kopitof [fundusz) z oktualizogh wyceny na
3o. | pocngtek okresu po rmianie zasod 33 436,59 33 436,59 33 436,59
rochunkowosci
21 Zrmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji 0,00 0,00 0.00
WYTENY
a) | zwigkszenie |z tytufu) 0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie [z tytubu) 0,00 0,00 0,00
- korekta konsolidacyjna 0,00 0,00 0,00
Kopitef [fundusz) z oktualizagl wyceny na
3.2 koniec okresu 33 436,59 3343659 3343658
Pozostate kapitaly [fundusze) rezenwowe no
4. k okresy 0,00 0,00 0,00
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- — -
a1 Zriany pozostatych kapitadow |(funduszy) 0,00 0,00 0,00
rezerwowych
a) | zwiakszenia (2 tytudu) 0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie (z tytubu] 0,00 0,00 0,00
47 Po:qnmkamaﬁ'mmdunejmemmm 0,00 g,00 0,00
koniec okresu
P - . i) 0,00 0,00
5. | Rodnice kursowe z przelicrenio 00 !
sk (strata) 2 fot whieghych no poczgtek
&. 2ysk | ) 12 287 166,19 12 287 166,19 56 125 815,31
okresu
6.1 | Zysk z lat ubieghych na poczatek okresu 15 445 962 03 15 445 962,03 61 642 596,97
- zmiany przyjetych zasad |politykd) 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci
- korekta konsolidacyjna 0,00 0,00 0,00
6.2 Zysk 2 lat ubiegfych na poczgtek okresu, po 15 445 9652 03 15445962,03 61 642 586,97
koraktach
a) | zwiskszenie (z tytusu) G0 0,00 0,00
- podziatu zysku z |at ubieghpch 0,00 0,00 0,00
- korekty konsolidacyjne 0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie (z tytubu] 15 445 562,03 15 445 962,03 61 642 596,97
- wyplata dywidendy 49 347 B94 61 40 047 594,61 -30 469 500,00
- pomniejszenie dywidendy o one
zaliczki ' ¥ 0 wyptac -34 501 332,58 -34 501 932,58 92 112 096,97
- przeznaczenie Tysku na pokrycie straty 2 lat 0,00 0,00 0,00
ubieghych
- przeznaczenie na kapitat zapasowy 0,00 0,00 0,00
- korekta konsolidacyjna kapitatow whasmych 0,00 0,00 0,00
6.3 | Zysk z kot whieglych na koniec okresu o.00 0,0 0,00
6.4 | Strata z lat ubieghych na poczatek okresu -2 §03 315,71 -2 803 315,71 0,00
- zrmiany prryjetych zasad |polityki] 0,00 0,00 0,00
rachunkowosci
- korekty wytaczen 0,00 0,00 0,00
- korekty bedow 0,00 0,00 0,00
Strata z lat whi h tek ok
g5 | Do 2 1AL UDIEZIYTA NA POC2iek Daresy, po 3153 795,84 3158 705,34 -5 064 502,01
korektach
a) | zwiakszenie (2 tytubu) -2 357 985,82 -2 357 985,82 -10 462 201,72
- przeniesienie straty z lat ubieghych do
prz Ay z ey -2 357 985,82 -2 357 985,82 -10 462 201,72
pokrycia
- pokrycie z kapitafu zapasowego 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
b} | zmniejszenie (z tytubu] -11 488 12591 0,00 -3 677 980,26
- korekta konsolidacyjna kapitatow wiasnych -11 488 12591 0,00 -3 677 080,26
- podziat zysku .00 0,00 0,00
- pokrycie straty z zysku 0,00 0,00 0,00
&6 | Strota z lot ubieghych no koniec okresu 5071 344,25 -5 516 781,66 -12 748 723,47
6.7 | Zysk/strota z lat ubieglych na koniec okresu 5971 344,25 -5 516 781,56 -12 748 723,47
7. | Wynik netto -11 524 520,07 61 642 596,97 3 727 369,68
a) | Zysk netto -11 518 277,41 05 BA0 100,05 14 301 574,56
b} | Strata netto 0,00 -3737 102,08 0,00
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straty])

q | odpisy 2 Tysku 5242 56 -30 468 500,00 -10 574 204,88
I, :‘gm (fundusz) whasny na koniec okresu 280 867 727,98 345 105 087,04 351 752 116,63
Proponowany podziof zysku netto
a) | wypiata dywidendy 0,00 0,00 0,00
b} | Przekazanie na kapitat zapasowy 0,00 65 370 629,05 51374 794,58
¢} | Przekazanie na kapitaf rezerwowy 0,00 0,00
dj | Pokrycie straty za lata ubiegie 0,00 -3 737 102,08 -5 964 502,01
g} | Przekazanie na wewnetrzny fundusz celowy 000 0,00 0,00
f} | Do pokrycia z zyskow lat nastepnnych 0,00 0,00 0,00
g} | Pokrrycie straty z kapitaiu zapasowego 0,00 0,00 0,00
h} | dpisy z zysku 0,00 0,00 0,00
Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu
. | proponowanego podriatu rysku (pokrycia 2ED BT 727,98 284 552 490,07 306 341 524,06
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Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych na dzien 30.06.2023 .

Lp Nazwa Udzizt w kapitale Wartosc bilansowa
1 | Dantex Sp. z 0.0. Sp.k 009 % 1 998 000,00
Razem 1 998 000,00
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VI, Kapitaty wiasne

n S : T : \Wiartosc serii g ; Praawo do dywidendy
In 5|‘.'m.l"|.:f'l1lali Rodzaj upropwiejossniz Licsha LR Spusnb_put!',na o = i { nd eiaty)
Rioezaj akogi m iz kapitzhs 1 3
akcji wamo
riminalmej
1 Suma MiELprTywibej owE ne 50 000,00 | sotowka 03.02.2016 03.02.2016
komandyvtows
Ezpitat mzemn 5000000 x x u

Struktura wiasnosciowa kapitatu i procent posiadanych akdji (udziatow) na 30.06.2023 r.

Lp. Akcjonariusz Liczba udzistow Wartosc udzisiow Udsziat
1 | Marek Roefler 34 650,00 69,30%
2 | Piotr Wislick 14 850,00 29 70%
3 |Flavus 5p.z o.o. 500,00 1,00%
Razem o S0 D00, 00 100, 00%

Warszawa, dnia 03 stycznia 2024 roku

Signature vali

Eldktronicamie % Elaktranicmia
Dokuzmant padeiffls pover Marek —iilows Piotr Stefan pedpsn prse fice
TWOHAPS ICZ Foofr R . Spofan Witlicki
Tata: 204019 10:5744 CET Roefler De=mmm Wiclicki i it

AERRIL 121349 +070
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VIIL. ZALACZNIKI
8.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitent
Strona 1z b
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4za ustawy z dria 20 sierpnia 19597 r. o Krajovweym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumenty wydawanego prezez Centralng Informacs, nie wymaga podpisu | pieceed,
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGD REJESTRLU SADOWEGD
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan ma dzien 19.01.2024 godz, 14:37:12
Numer KRS: 0001076437
Informacja edpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU I’RZEI}SIEBIORC@W
Datz rejestraci w Krajowym Rejestrze Ssdowym |02.02,2024
Ostatni wpis | Mumer wpiss 1 Det= dokonania wpisu |{33.u1.2|:|14
Sygnatura ake WAXTIT NS-RE1KRS/57844(23/273
Ozraczenie s3du SAD REDOMNOMY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, ¥IIT WHDZLAE GOSPODARCTY
| FRADDWEGD REJESTRU SADOWEGD
Dziat 1
Fubryka 1 - Dane podmiotu
L.Oenaczenie formy prawnsj SPOLKA 7 DGRANICZONS, ODPOWIEDTIALNOSCTY
2.Murmer REGOMYNIP REGOM: 263854584, MIP: 7252124107
3.Firmma, pod kit spifka doat DANTEX GROUP SPOLKA 7 OGRANICZONS ODPOWIEDTIALNCSCIA
4.Dzne o wozesnisisze] reiestrac —
5.Czy przadsishions prowsdzi deislslnest  |MIE
gospodances Z inmvymi podmiotami na
padstwie urmowy spolki opwilneg?
&.Czy podmict posiada status organizacji  |NIE
pagythu publicznega?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmictu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, grmina WARSZAWA, migjsc, WARSZAWA
2 Adres ul. PEOCKA, nr9f11, lok. —, migjsc, WARSZAWA, kod 01-231, pocts WARSZAWA, kraj POLSKA
4.Adres strony intemetowe] e
Rubryka 3 - Oddziaky
Brak wpisow
Rubryka 4 - Informacie o umowie
LInformacia o zawarciu lub zmianach 1 26,10.2023 R., NOTARIUSZ SEAWOMIR BORZECKT, KAMCELARLA NOTARIALNA W WARSZAWIE,
umcry spotki ULICA STENNA 86 LOK. 132, REP A 14425/2023
Rubryka 5
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Stona 2z &
L.Czzs, na jakd zostets utworzona spalia NIEQEMNACTONY
2/0zraczenie pisma innego niz Monitor --e
Sadowry | Gospodarczy, prassnaczonens do
boszert sndlk
3 Wspdinik mase misd: WIEKSZA LICZBE UDZIALCW
4.Czy statut prryznaje wprewnienia ceobiste | ¥
okreslonym akjonariuszom lub tytuby
uzesnictwa w dochodach lub majatiu
spolka nie wynikajgoych z shgi?
5.Czy obligatorivsze majg prawo do —
udzizdon v zysku?
Rubryka & - Sposob powstania spotki
L.O%reslenie okolicnosd powstania PRZEKSZTARCEMIE
2.0pis sposobu powstznia spolki oraz 26.10.2023, SPOEKA POWSTAEA W WYNIKL PREEKSZTARCENTA, W TRYEIE ART.S51 T MAST.
informaciz o uchwile KODEKSU SPOEEK HAMDLOWYCH SPOEKT DFLALAIACED POD FIRMA: FLAVUS 5P, 7 0.0, SPE. T

SIEDEIBA W WARSZAWIE, NA MOCY UCHWALY WSPOLNIKOW Z DNIA 26, 10,2023 R, AKT
MOTARIALMY SPORZADZONY

PRZEZ NOTARIUSZA SEAWOMIRA BORTECKIEGO, KANCELARLA NOTARLALMA W WARSZAWIE,
REPERTORILM A 14425/2023

3.Mumer i data denyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurendji i Konsumenzdw o zgodzis

ra dokonaniz koncentrac
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstala spotka
1 |tNezem lub firma FLAVUS SPOEKA Z DGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCLA SPORKA KOMANDYTOWA | SPOEHKA
KOMANDYTOWA

2.Kra i razwa rejestru lub ewidendi, w |POLSKA , KRAJOWY REIESTR. SADOWY

3.Mumer w rejestrze albo ewidangi 000606220

4.Nazve sadu proviedzscego rejestr

albo organu prowadzacego ewidence:

5.Murmer REGON 363IFS45EE

6. Humer NIF 7352124107

Rubryka 7 - Dane wspalnikow

1 L.MNazwisho | Nazwa hub firma ROEFLER
2.Imiona IMAREK, ANTONT
3.Humer PESEL/REGON lub dai= 5200800356, ——
urodzenia
4.Humer KRS =
5.Posiacdzne preez vepdlnika udzialy (53 (SZESCSET DEIEWIECDZIESIAT TRZY UDZIAEY) O EACZNED WARTOSCT NOMIMALMED 34 650
(TRZYDZIESCT CZTERY TYSIACE SZESCSET FIECFIESIAT) ZHOTYCH
6.Czy wepdlnik posiada cabodt udziziow | NIE
spolki?
7 |LNezwisko { Mazwa hub firma WISLICKT
2.Imiona BIOTR. STEFAN
3.Murner PESEL/REGOM lub dat= 51120502452, -
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4.Numer KRS R

5. Posiadzne preez wepdlnika udsialy | 297 (DWIESCIE DZIEWIECDZIESIAT SIEDEM) UDZIALOW O LACZNE] WARTOSCT NOMIMALNED 14
850 [(ZTERMASCIE TYSIECY OSIEMSET PIECDEIESIAT)

6.Czy wepdinik posiads cahod udziziw | NIE

spoiki?
Rubryka 8 - Kapital spotki
1. WysokodZ kepitab zakadowegn |50 000,00 z¢
Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu
1. Okradlenia wartodsi udzisiéw ohjerych 22 |1 |50000,00 2k
aport
Rubryka 9 - Nie dotyczy
Brak wpisow
Rubryka 10 - Nie dotyczy
Brak wpisow
Rubryka 11 - Nie dotyczy
Brak wpisow
Rubryka 12 - Wzmianka o uczestnictwis w grupie spotek
Brak wpisow
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentagi podmiotu
1.Mazwa organu uprawnionzgo do TARZAD
reprezentowania podmico
2,5posdh reprezentadi podmiotu PREZES [ WICEPREZES ZARZADL, UPRAWNIONY JEST DO SKEADANIA OSWIADCZEN 1
PODPISYWANIA W IMIENIL SPOEKT W ZAKRESIE ZACIAGNIECTA Z0BOMWIAZANIA LUB
ROZPORZADZANLA PRAWEM DO KWOTY NIE PRZEKRACZAIACED 100.000,00 2t 7AS DO
ZACTAGNIECTA 20B0WIAZANIA BADZ ROZPORZADZANIA PRAWEM POWYZE] KWOTY 100.000,00 &
WYMAMGANE JEST WSPOk DFIAEAMIE PREFESA ORAT WICEPREZESA ZARFADL.
Podrubryka 1
Dane osab wechodzacych w skiad organu
i 1.Mzzwisko [ Nazwa lub Firma ROEFLER.
2.Imiona MAREK ANTONI
3.Mumer PESEL/REGON lub dat= S2090800356, ——
urodzenia
4, Mumer KRS S
5.Funksjz w organie reprezentujacym  (PREZES ZARZADL
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6.Czy osoba wohodzaca w sklad NIE

zarzadu zostels Zewieszona W
czynnceciach?
7.Data do jakisj 2ostata zawieszona e

2 |LMazwisko [ Nazwa lub Firma WISLICKT
2.Imicna PIOTR. STERAN
3.Numer PESEL/REGON lub dats S1120602452, ——-
urodzenia
4.Nurner KRS pEs

5.Funksja w organie reprezentujzoym | WICEPREZES ZARZADU
6.Czy osoba wohodzaca w skiad NIE

zarzgdu zostade zawieszona w
cynnceciach?

7.Datz do jakisj mostale =mwieszona | —

Rubryka 2 - Organ nadzomu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurend

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziafalnosa
1.Przedmiot preewazaiscs] deiztalnodo L |54, 99, Z, POZOSTAEA FINANSOWA DZIALALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE]

przadsiabioroy MIESKLASYFIKOWAMNA, 7 WYEACTENTEM UBEZPIECTEN T FUMDUSZOW EMERYTALMYCH
2. Preeddmiot pomstate] drislzlnodd 1 |64, 19, 7, POTOSTALE POSREDNICTWO PIENIEENE
predsighiorcy 2 |64,52, 7. POPOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

3 |73... REKLAMA, RADANIE RYMKL T OSINIT PUBLICZHET

4 77, ¢ . WHTIADEM I DZIERZAWA

g 68, , , DZTALAL NOSC ZWIAZANA 7 OBSEUGA RYNKL NIERUCHOMOSCT

& |82, DZTALALNOSC TWIAZANA 7 ADMINISTRACYINA OBSHIGA BIURA I POZOSTALA

| DETAR AL MOSE WSPOMAGATACA PROWADZENIE DFLAFALNOSCT GOSPODMRCZE]

7 |70.. . DETALALNOSC FIRM CENTRALMYCH (HEAD OFFICES); DORADZTWO ZWIAZANE 7
ZARTALZANIEM
B |63, DEZIALALNOSC USELGOWA W ZAKRESIE INFORMACT

9 74, , . POZOSTAEA DELARALNCSC PROFESIONALNS, NALKIDWA T TECHNICZNA

Fubryka 2 - Wzmianki o zfofonych dokumentach

Brak wpisdw

Fubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosd statutowej organizadi podytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczaoym rok obrotowvey

1.Dier kofczacy pierwszy rok chrotowy, 2= |21.12.2024
ktdry nalefy zlodye sprawoedznie firansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleghosd

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnoéci

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informacie o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 1.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie oghoszenia upadhosc albo
w postepowaniu restrukturyzacyjmym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzong] przeciwko podmiotowi egzekudi z uwaai na fakt, ze z egzekudgi nie uzyska sie
sumy wyzszej od koszidw egzekucyjmych
Brak wpisdw

Dziat 3

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informage o rozwigzaniu lub uniewaznieniv spotki

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisdw
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Fubryka 5 - Informagia o postepowaniu upadiosciovrym

Brak wpisdw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadoveym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacdje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o preymusowej
restrukturyzadgi

Brak wpisdw

Rubryka & - Informacia o zawieszeniu driztalnosc gospodarczej

Brak wpisdw

datz sparzadzenia wydnbu 15.01.2024
adres strony intermetowej, na kidrej =3 dostepne informacie z rejestne prs.ms.gov.pl
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8.2. Tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji objetych Dokumentem Informacyjnym

Uchwata
z dnia 3 stycznia 2024 roku
Madzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow
Dantex Group sp. Z o.0. (dawnie] Flavus Sp. 2 0.0. 5.K.) 7 siedzibg w Warszawie
wpisana do rejestru przedsichiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez 5gd Rejonowy dio
m.s.t Warszawy w warszawie, XIl Wydziaf Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod
numerem KRS 0001076437

W sprawie wyraZenia zgody na zaciggniecie zobowiazania

g1,
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspalnikow Dantex Group sp. z o.0. (dawniej Flavus 5p. z 0.0.
5.K.) z siedzibg w Warszawie (,Spotka”) dziatajgc na podstawie § 17 ust. 1 pkt 12), uchwala

co nastepuje:

Zgromadzenie Wspolnikow wyraza zgode na zaciggniecie zobowigzania w postaci emisji
obligacji serii A o fgcznej wartosci nominalnej wynoszgcej do 20 000 000 |(dwudziestu
miliondw) #otych. Szczegotowe parametry emisji obligacji zostana ustalone przez Zarzad

w warunkach emisji obligacji.

§2,
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjedia.
M k Elektronicznie Piotr Elektramnicznie
a re podpisany przez podpisany przez
Marek Roefler Stefan Piotr Stefan Wislicki
Cope oy Data: 2024.01.03
Roef|er pata202401.03 Widlicki Dot 22e0n

13:29:20 +01"00°
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Uchwata
z dmia 3 stycznia 2024 roku
Zarzadu Dantex Group sp. z 0.0. (dawnigj Flavus Sp. z 0.0, 5.K.) z siedzibg w Warszawis
wpisana do rejestru przedsicbiorcow Krajowege Rejestru Sgdowego przez Sgd Rejonowy dia m.s.t Warszawy w

warszawie, Xl Wydziaf Gospodaorczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0001076437

w sprowie emisfi obligacji serii A

§1.

arzad spotki dziatajacej pod firma Dantex Group sp. z 0.0. (dawniej Flavus 5p. z 0.0. 5.K.)z siedzibg w Warszawie,

dres: ul. Plocka 9/11, 01-231 Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez
3d Rejomowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru S5gdowego pod nr
‘RS 0001076437, REGON: 363854588, NIP: 7252124107 zwanej dalej jako ,Emitent” lub .Spotka”, w oparciu o art.
. pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz.U. 2022 r. poz. 244, ze zm., ,Ustawa

+ Obligacjach” ), postanawia o emisji obligacji.

Emisja obligacji na okaziciela serii A (dalej: ,Obligacje”™) odbywac sie bedzie na nastepujgcych warunkach:

a) Obligacje zostang wyemitowane w ilosci nie wigkszej niz 20 000 (dwadziescia tysiacy) szruk.

b} WartoiZ nominalna Obligacji i cena emisyjna wynosic bedzie 1.000,00 {jeden tysigc) ztotych.

c] Obligacje bedy oprocentowane wedlug zmisnnej stopy procentowsj rownej w skali roku stawce WIBOR
3M powiskszone] o marie w wysckosci 4,80 p.p., z zastrzeieniem postanowien warunkow emisi
Obligacji w zakresie ewentualnej zmiany wskaznika referencyjnego.

d} Emisja Obligacji nastgpi w trybie, o ktdérym mowa w art. 33 pkt. 1) Ustawy o Obligacjach, przy czym
zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub b lub d Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 =z
dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktdry ma byc publikowany w zwigzku z ofertg publiczng
papierow wartoiciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
Dyrekoywy 2003/71/WE, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b i d wjw rozporzadzenia, nie wymaga
sie sporzgdzania prospektu ani memorandum infermacyjnego.

e] Dniem emisji Obligacji bedzie dzien, w ktorym Obligacje zostang zapisanie w ewidencji ecsob
uprawnionych z Obligacji, o ktdrej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4] Ustawy o Obrocie |,Dzien Emisji®).
Obligacje nastepnie zostang zarejestrowane w depozycie papierdw wartosciowych prowadzenym przez
Krajowy Depozyt Papiercw Wartosciowych.

fil  Wykup obligacji nastgpi w terminie do 2 lat od Dnia Emisji.

gl Podmiotem Swiadczgoym na rzecz Emitenta ustuge oferowania bedzie Michael / Strom Dom Maklerski
5.A. z siedzibg w Warszawie [, Firma Inwestycyjna”).

h} Obligacje zostang wysmitowane jako niezabezpieczone.

i} Obligatariuszowi bedzie przystugiwalo prawo do wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego

Obligacji na zasadach ckreslonych w Warunkach Emisji Obligacji.
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il Spoice bedzie przystugiwato prawo do wozesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligaci.
Szczegotowe zasady wozesniejszego wykupu okreslajg Warunki Emisji Obligac)i.

k] Terminy oraz warunki wypltaty oprocentowania (w tym daty ustzlenia prawa do oprocentowania i sposob
naliczania cdsetek) oraz warunki wykupu Obligacji, w tym takie przed dniem wykupu okreslajg Warunki
Emisji Obligacji.

2,  Uchwala wchodzi w Zycie z chwila podjecia.

M a re k = Pl(}tr Elektronicznie

podpisany przez

-
R f I F[i:ﬂatmkzﬁgiﬁlﬁr 03 Stefan Ef%%i?ﬁw
e " Zemi o . i i
O€TIer 3010000 Wislicki 13260000
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UCHWALA NR 1
z dnia 19 stycznia 2024 roku
Zarzgdu Dantex Group sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie
wpisang do rejestru prredsiebiorcow Krojowego Rejestru Sgdowego przez Sgd Rejonowy dig m.s.t Warszowy w
warszawie, Xil Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0001076437

w sprawie wstepnej alokacji obligacji serii A

Zarzad spotki Dantex Group sp. 2 0.0. [dawniej: Flavus spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.) z siedzibg
w Warszawie, adres: ul. Pbocka 9/11, 01-231 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sgdowego przez 53d Rejonowy dla must. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS 0001076437, REGON: 363834588, NIF: 7252124107 (zwansj dalej rdwniez ,Spotka”)
w zwiazku z przeprowadzang przez Spotke emisjg obligadi na okaziciela serii A o wartosd nominalnej 1.000 zf
[stownie: jeden tysigc zlotych) kazda (, Obligacje") niniejzzym, podejmuje uchwate o nastepujgcej tresci:

§1.

1. Zarzad Emitenta postanawia dokonad przydziztu 20,000 [dwadziescia tysiecy) sztuki obligacji na okazidela
serii A o wartesci nominaing] 1.000 [stownie: jeden tysigc) zhotych kazda i o lgczne] wartosc nominalnej
20,000,000 |dwudziestu miliondw) ztotych, zgodnis 2 listy preydziztu ustaleng przez Michael / Strém Dom
Maklerski 5.A. zsiedzibg w Warszawie posredniczgce] w oferdie Obligacji [ Firma Inwestyoyjna™),
z zastrzezeniem postanowien Propozycji Nabyca Obligagji.

2.  Obligacje zostajg przydzielone w chwili utworzenia ewidenci os6b uprawnionych z Obligadji, o ktare] mowa
wart. 7a ust. 4 pkt 4) w zw. z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie [, Ewidencja®), ktorg prowadzita bedzie Firma
Inwestycyjma jako Agent Emisji do dnia rejestradi ich w depozycie papierdw wartosdowych prowadzonym
przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych 5.4,

g§2
Majgc na uwadze powyisze Zarzad Spotki upowainia Firme Inwestycyjng do:
a) ustalenia listy preydziatu obligacji,
b) wtworzenia Obligac)i w Ewidencii,
) powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozycji Mabycia Obligacii klientow o proydziale
Obligagi na idch rrec.

§3
Wszystkie terminy pisane z duiej litery uiyte w niniejszej uchwale majg maczenie nadane im w Propozycji

Mabyca Obligacji lub Warunkach Emisji Obligacji, o ile nie zostaty zdefiniowans w tresci uchwaty.

§4
1. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem powziecia.
2. Ninigjsza uchwata zostata podjeta jednoglosnie.
. Elektronicznia
odpisany przez Piotr
M Cettronicanic Piotr Stefan podaisany e
arEk podpisany preez e 1. efan Witlicki
Mot P Wislicki Data: 2024.01.19
Chata: 2024.01.1% 11:44:39 +01'00
Roefler &y
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8.3. Ujednolicony i aktualny statut spétki Emitenta

Kancelaria Notarialna ; -
Stawomir Borzgcki wf ?}- L‘h

Jakub Kulezychi
Spéika cywilna
00-B15 Warszawa,
ul. Sienna nr 86 lok 132
Klatka VI, pietro |
fel, 6201518, tel. 6522223
fax 6522224

REPERTORIUM A nr 14425 /2023

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego szostego paZdziernika dwa tysiace dwudziestego trzeciego roku
(26.10.2023) w mojej obecnosci notariusza w Warszawie Stawomira BORZECKIEGOD
prowadzacego Kancelarie przy ulicy Siennej nr 86 lok. 132, przybylego do budynku
znajdujacego sie w Warszawie przy ulicy Plockiej nr 9/11 odbylo sie w sali
konferencyjnej znajdujacej sie w tym budynku odbylo sie w tej Sali Konferencyjnej
Zebranie Wspdlnikdéw spotki pod firma FLAVUS Spéltka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedziba w Warszawie (adres. 01-231
Warszawa, ulica Plocka nr 9/11), REGON: 363894588, NIP: 7252124107, wpisanej
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy — Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS: 0000606220, z ktdrego to posiedzenia spisatem
ninigjszy

PROTOKOL.

§1. Na posiedzeniu stawd sie: Piotr Wislicki i Marek Roefler dziatajgcy w
imieniu wiasnym oraz Elzbieta Gasiorowska | Agnieszka Gul-Postepska, ktdare
dzialajg facznie za spotke FLAVUS Spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w Warszawie, jako jej pefnomocnicy uprawnieni do jej faczne|] reprezentaci,
stosownie do uchwaly nr 1 MNadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow spofki
objete] Protokotem sporzgdzonym w dniu dzisiejszym przez dokonujgcego niniejszej
czynnosci notariusza | oswiadczaja, ze sa obecnie wszystkimi wspolnikami spobki
FLAVUS Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia spdétka komandytowa z
siedziba w Warszawie (adres: 01-231 Warszawa, ulica Plocka nr 9/11), utworzong|
na podstawie Umowy spatki komandytowe] zawarte] dnia 3 lutego 2016 r,, za Rep. A
Nr 2929/2016 Notariusza w todzi Radostawa Kanieckiego, dale] zwane] .Umowsg
Spotki®, na potwierdzenie czego okazali Informacje odpowiadajacg odpisowi
aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pobrana na
podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy o Krajowym Relestrze Sqdnwy'm w dniu 26,10,2023
roku, z ktérego wynika, ze: rmmmmmnm
» FLAVUS Spolka z ogranlczonq ﬂdpumedzlalnﬂémq w \Warszawie jest

komplementariuszem, —
+ Marek Roefler jest kamandytarlusz.em araz
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« Piotr Wislicki jest komandytariuszem. e
§ 2. Piotr Wislicki i Marek Roefler dziatajacy w imieniu wiasnym oraz Elzbieta
Gasiorowska i Agnieszka Gul-Postepska dziatajace za spolke FLAVUS Spétka z L.
ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie oéwiadczaja, ze jako =& §
wszysey wspdlnicy spotki FLAVUS Spélka z ograniczong odpowiedzialnocig | 4./
spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie w zwigzku z przekszta’rnenié_m_n.fg:“,f
powolane] wyzej spolki w spolke z ograniczona odpowiedzialnoscia postanawiaja*
podjac uchwate o nastepujace] tresci: s i
Uchwata nr 1
wspolnikow FLAVUS Spétka z pgraniczong odpowiedzialnocia spotka komandytowa z
siedziba w Warszawie

z dnia 26.10.2023 roku
o przeksztatceniu spotki komandytowe] w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia

Py

Wspélnicy spotki FLAVUS spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spélka komandytowa z siedziba w Warszawie dziatajgc na podstawie art. 551§ 11

art, 571 kodeksu spélek handlowych (dalej: k.s.h.) postanawiaja, co nastepuje: ——-

§1

1. FLAVUS spoika z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z
siedziba w Warszawie, ul. Plocka 9/11, 01-231 Warszawa, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow  Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000606220, sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy
w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadoweqo,
REGON: 363894588, NIP: 7252124107, (dalej zwana ,Spoikg Przeksztalcang”)
przeksztalca sie - wtrybie art. 551 § 1 i nastgpnych ksh. - w spotke 2
ograniczong odpowiedzialnoscia, ktorej firma otrzymuje nastepujgce brzmienie:
DANTEX GROUP spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia (dalej zwana
.Spolka Przeksztatcona’). e

2 Przeksztalcenie nastapi na zasadach wskazanych w przyjetym w dniu 24
pazdziernika 2023 r. przez Komplementariuszy Spotki Przeksztatcane], Planie
Przeksztalcenia (dalej zwanym ,Planem Przeksztalcenia’). —--

§2

1. Wspéinikami w Spoice Przeksztatconej beda dotychczasowi wspalnicy Spotki
Przeksztatcane], tj. : FLAVUS sp. z 0.0, Marek Antoni Roefler oraz Piotr Stefan
Wislicki. -

2. Ustala sie, ze kapitatu zaktadowy Spolki Przeksztatconej bedzie wynosit 50 000
(stownie: piecdziesiat tysigcy) zlotych oraz dzielit sie na 1 000 (stownie: tysiac)
udziatéw, o wartosci nominalnej 50(stownie: piecdziesigt) zt kazdy. —-—————-

3. Kapitat zaktadowy Spolki Przeksztalconej zostanie pokryty majatkiem Spotki
Przeksztatcanej w wysokosci 50 000 (piecdziesiat) zlotych, a pozostata czest
maijatku Spotki Przeksztaicane] w kwocie 1983 838,93 (stownie: jeden milion
dziewietset osiemdziesiat trzy tysiace osiemset trzydziesci osiem zlotych 93/100)
zlotych zostanie przekazana na kapitat zapasowy Spotki Przeksztatconej. ~—-—-—-

4. Udziaty w kapitale zakladowym Spotki Przeksztalcone] obejma dotychczasowi
wspolnicy Spotki Przeksztatcane] to jest: i

2
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a) FLAVUS sp. z 0.0. - 10 (stownie: dziesie¢) udzial o lgczne] wartosci

' \\\ nominalnej 500 (stownie: pieéset) zlotych,

b) Marek Antoni Roefler — 693 (slownie: szescset dziewieddziesiat trzy)
v
17

udziatow o {gczne] wartosci nominalnej 34 650 (slownie: trzydziesci czlery

] tysigee szesiset piecdziesiat ziotych 00/100) ziotych,
;/ c) Piotr Stefan Wislicki — 297 (slownie: dwiescie dziewigtdziesiat siedem)
A\ udziatow o fgcznej wartosci nominalnej 14 850 (stownie: cztermnascie tysiecy
\ osiemset piecdziesiat) zlotych.

)
f
/

5
i

§3
1. Wespélinicy Spolki Przeksztalcanej uczestniczacy w przeksztalceniu stajg sie z
dniem przeksztatcenia wspalnikami Spotki Przeksztalcong).
2. Wszyscy wspolnicy Spolki Przeksztatcanej uczestniczg w  Spolce
Przeksztalcong), w zwigzku z tym nie przewiduje sie wyptat dla wspdlnikow
nieuczestniczacych w Spolce Przeksztalconej. -
3. Wspodlnikom w Spélce Przekszialcone] nie zostang przyznane uprawnienia
osobiste.
54
Zarzad Spolki Przeksztalconej bedzie sie skiadat z 2 czionkow.
W skiad pierwszego zarzadu Spotki Przeksztalconej wejda: Marek Roefler —
Prezes 7arzadu oraz Piotr Wislicki — Wiceprezes Zarzadu.
3, Prezes i Wiceprezes Zarzadu, uprawniony jest do skiadania oswiadczen |
podpisywania w imieniu Spdtki w zakresie zaciggnigcia zobowigzania lub
rozporzadzania prawem do kwoly nie przekraczajacej 100.000,00 zt, zas do
zaciggniecia zobowiazania badZ rozporzadzania prawem powyZe] kwoty
100.000,00 zt wymagane jest wspoldziatanie Prezesa oraz  Wiceprezesa
Zarzadu.

N =

§5
Majatek Spolki Przeksztatcone] zostaje w catosci pokryty majatkiem Spoiki
Przeksztalcane), a wspdlnicy Spolki Przeksztalcanej nie wnoszg  zadnych
dodatkowych whktaddw. —-mmmn-
56
Wazyscy wspolnicy zapoznali sie z trescia; =-—-—-
1. uchwaly o przeksztatceniu,
2. planu przeksztalcenia z dnia 24 paZdziernika 2023 .,
3, dokumentacja ksiegowa Spolki Przeksztatcane|,
4, tredcig umowy Spolki Przeksztatconeg) -
i nie wnosza do nich zastrzezer.
Wszyscy wspdlnicy wyrazajg zgodeg na przeksztalcenie i uczestnicza
w Spolce Przeksztalconej.

§7
Za uchwata opowiedzieli sig wszyscy wspolnicy Spotki Przeksztafcane] i
wyrazajga zgode na brzmienie umowy Spotki Przeksztatcong| w nastepujacym
brzmieniu:
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,UMOWA SPOLKI Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA /2

sopofka powstala w wyniku przeksztalcenia - w trybie art. 551 § 11 57:.(1 W)
k.sh - spofki komandytowej pod firma FLAVUS spoltka z ugranir.‘.mnq'. -
odpowiedzialnoscia spétka komandytowa z siedzibg w Warszawie, ul. Plocka -
9/11, 01-231 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000606220, sad rejestrowy. Sad Rejonowy dla
Miasta Stotecznego Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, REGON: 363894588, NIP: 7252124107, w zwiazku z czym
Spolce przysluguja wszelkie prawa i| obowiazki spotki przeksztatcane],

Firma Spotki
§1.
1. Firma Spolkki brzmii.  DANTEX GROUP spolka 2z  ograniczong

odpowiedzialnosci.
2. Spotka moze postugiwad sie skrotem: DANTEX GROUP sp. 2 0.0, ——————

Siedziba Spotki
§2.

Siedzibg Spolki jest Warszawa.

Obszar dziatalnosci Spoétki
§3.
1. Spétka dziata na terenie Rzeczypospolitej Polskiej oraz poza jej granicami.
2. Spotlka moze tworzy¢ i likwidowaé spotki, oddzialy, filie, zaktady,
przedstawicielstwa oraz inne jednostki organizacyjne.
3. Spotka mozZe przystepowac do innych spotek oraz uczestniczy¢ we wspolnych
przedsiewzieciach oraz innych organizacjach gospodarczych. ——m——————

Czas trwania Spoétki
§4.

Spotka zostaje utworzona na czas nieoznaczony.

Przedmiot dzialalnosci Spotki
§5.
1. Przedmiotem dziatalnosci Spdtki jest wediug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci:

1) Uprawy rolne, chdw i hodowla zwierzat, fowiectwo, wiaczajac dziatalnosc

ustugowa ( PKD 01), --
2) Lesnictwo i pozyskiwanie drewna (PKD 02),
3) Rybactwo (PKD 03},
4) Wydobywanie wegla kamiennego i wegla brunatnego (lignitu) (PKD 05), -
5) Gérnictwo ropy naftowej i gazu ziemnego (PKD 08), ——------- =5 .
6) Gornictwo rud metali (PKD 07),
7) Pozostale gérnictwo i wydobywanie (PKD 08),

4
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‘"“\ 8) Dziatalno&é ustugowa wspomagajaca gérnictwo | wydobywanie (PKD 09), -
\ 9} Produkcja artykutow spodywezych (PKD 10), mememnmmee -
4 ) 5 10)Produkcja napojéw (PKD 11),
) 11)Produkcja wyrobéw tytoniowych (PKD 12.00.2), e

V_ ;’ 12)Produkecja wyrobow tekstylnych (PKD 13),
_=:,3' 13)Produkcja odziezy (PKD 14),
14)Produkcja skor | wyrobow ze skor wyprawionych (PKD 15), —————-eunvv
15)Produkcja wyrobow z drewna oraz korka, z wylgczeniem mebli; produkcja

wyrobow ze stomy | materiatow uzywanych do wyplatania (PKD 16), -—-—
16)Produkcja papieru i wyrobdw z papieru (FKD 17),
17)Poligrafia i reprodukcja zapisanych nognikéw informaciji (PKD 18), ————— -
18)Wytwarzanie | przetwarzanie koksu i produktéw rafinacii ropy naftowej

(PKD 19),
19)Produkcja chemikaliow | wyrobdw chemicznych (PKD 20), seecsemsmemecemaaeas
20)Produkcja podstawowych substancji farmaceutycznych ocraz lekow i
pozostatych wyrobdw farmaceutycznych (PKD 21),
21)Produkcja wyrobéw z gumy i tworzyw sztucznych (FKD 22}, —s=-memmmemeaeean -
22)Produkcja wyrobéw z pozostatych mineralnych surowcow niemetalicznych

(PKD 23),
23)Produkcja metali (PKD 24),
24)Produkcja metalowych wyrobow gotowych, z wylaczeniem maszyn |

urzadzen (PKD 25),
25)Produkcja komputerow, wyrobow elektronicznych i optycznych (PKD 26), —
26)Produkeja urzadzen elektrycznych (PKD 27),
27}FProdukcja maszyn i urzadzen, gdzie indziej niesklasyfikowana (FKD 28), -
28)Produkcja pojazdow samochodowych, przyczep | naczep, 2 wylaczeniem

motocykl | (PKD 29),
28)Produkeja pozostatego sprzetu transportowego (PKD 30),
J0)Produkcja mebli (FKD 31.0),
31)Pozostata produkcja wyrobdw (PKD 32),
J2)Maprawa, konserwacja i instalowanie maszyn i urzadzen (PKD 33), ————
33)Wytwarzanie | zaopatrywanie w energie elektryczna, gaz, pare wodna,

goraca wode | powietrze do ukladow klimatyzacyjnych (PKD 35), -———- —--

34)FPobdr, uzdatnianie | dostarczanie wody (PKD 386),
35)0dprowadzanie | oczyszczanie sciekow (PKD 37),
36)Dziatalnosc zwiazana ze zbieraniem, przetwarzaniem i unieszkodliwianiem
odpadow; odzysk surowcow (PKD 38),
37)Dziatalnost zwiazana z rekultywacja | pozostata dzialalnosc ustugowa

zwiazana z gospodarka odpadami (PKD 39),

38)Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow (PKD 41 ),————
39)Roboty zwiazane z budowa obiekiow inZynierii ladowej | wodnej (PKD 42),
40)Roboty budowlane specjalistyczne (FKD 43),

41 Handel hurtowy | detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa

pojazdow samochodowych (PKD 45),

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 203 z 231



PXDanteXx MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

B

42)Handel hurtowy, z wytaczeniem handlu pojazdami samochodowymi (PKD—7
i

46), — e
43)Handel detaliczny, z wylaczeniem handiu detalicznego pojazd mn}ﬁ%’ﬁ
samochodowym i (PKD 47), s %.}}
44)Transport ladowy oraz transport rurociggowy (PKD 49), L S\

‘i

45)Transport wodny (PKD 50),
46) Transport lotni czy ( PKD 51),— IRt
47)Magazynowanie i dziatalno$¢ uslugowa wspomagajaca transport (PKD
52), -
48)Dziatalno$é pocztowa i kurierska (PKD 53),
49)Zakwaterowanie (PKD 55),
50)Dziatalnos$é ustugowa zwiazana z wyzywieniem (PKD 56),
51)Dziatalnosé wydawnicza (PKD 58), -
52)Dziatalnoé¢ zwigzana z produkcia filmow, nagrar wideo, programow
telewizyjnych, nagran dzwigkowych | muzycznych (PKD L -
53)Nadawanie programéw ogélinodostepnych i abonamentowych (PKD 80), —
54)Telekomunikacja (PKD 61),
55)Dziatalnos¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie
informatyki oraz dziatalnoéé powigzana (PKD 62.0),
56)Dziatalnosé ustugowa w zakresie informacii (PKD 63),-———— -
57)Pozostate posrednictwo pieniezne (PKD 64.18.2),
58)Pozostate formy udzielania kredytow (PKD 64.92.7),
59)Pozostata  finansowa dziatalnoéé  ustugowa, gdzie  indziej
niesklasyfikowana, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych
(PKD 64.99.7),
60)Dziatalnost zwiazana z obsiugg rynku nieruchomoéci (PKD 68), ——----—-
61)Dziatalnosé firm centralnych (head offices); doradztwo zwiazane Z
zarzadzaniem { PKD 70),
62)Dziatalnosé w zakresie architektury | inzynierii; badania | analizy
techniczne (PKD 71),
63)Badania naukowe | prace rozwojowe (PKD 72),
64)Reklama, badanie rynku i opinii publicznej (PKD 73),
65)Pozostala dziatalnoéé profesjonalna, naukowa | techniczna (FKD 74), ———
66)Dziatalnoéé weterynaryjna (PKD 75),
67)Wynajem i dzierzawa (PKD 77), -—--
68)Dziatalnoéé zwiazana z zatrudnieniem (PKD 78),
60)Dziatalnoéé organizatoréw turystyki, posrednikow i agentéw turystycznych
oraz pozostala dziatalnoé ustugowa w zakresie rezerwacji i dziatalnosci z
nig zwigzane (PKD 79), - e
70)Dziatalnoséé detektywistyczna i ochroniarska (PKD 80},
71)Dziatalnoé¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i
zagospodarowaniem terenow zieleni (FKD 81},
72)Dziatalnosé zwigzana z ad ministracyjna obstuga biura | pozostafa
dziatalnosé wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarcze {PKD
82), -

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 204 z 231



PXDanteXx MICHAEL/STROM

73)Edukacja (PKD 85),
74)Opieka zdrowotna (PKD 86),
75)Pomoc spoteczna z zakwaterowaniem (PKD 87),
78)Pomoc spoteczna bez zakwaterowania (PKD 88),
77)Dziatalnosé tworcza zwigzana z kulturg i rozrywka (PKD 90.0),—-———-——-
78)Dziatalnosé bibliotek, archiwow, muzedw oraz pozostata dziatalnosé
Zzwigzana z kulturg (FKD 91.0),
78)Dziatalnosc zwiazana z grami losowymi | zakladami wzajemnymi (PKD 92),
80)Dziatalnosc sportowa, rozrywkowa i rekreacyjna (PKD 93), —-——-mmemeeeee -
81)Naprawa i konserwacja komputerow i artykutow uzytku osobistego i
domowego PKD 85),
82)Pozostata indywidualna dziatalnosé ustugowa (PKD 96.0).
2. Jesli do podjecia okreslonego rodzaju dziatalnosci niezbedne bedzie
uzyskanie zezwolenia lub koncesji, albo jesli dziatalnosé taka moze byé
wykonywana wylacznie przy pomocy osob posiadajgocych wymagane
uprawnienia, Spitka podejmie takg dzialalnos¢ po uzyskaniu stosownych
Zzezwolen lub koncesji lub dziatalnosé taka bedzie prowadzona przez
UPFawnione OSODY, ==-sesessssemm s e e e
3. Jesli do podjecia okreslonego rodzaju dzialalnosci niezbedne bedzie
przeksztalcenie Spdlki w handlowa spotke osobowa lub spélke akeyjna,
Spotka podejmie taka dziatalnosé dopiero po przeksztalceniu, ———-memmmmemeeeeeee

Kapitat zakladowy i udzialy
§6
1. Majatek Spotki stanowi majatek spdiki przeksztalcanej pod firma FLAVUS
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z
siedzibg w Warszawie, ul. Plocka 9/11, 01-231 Warszawa, wpisane] do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000606220, sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, REGON: 383824588, NIP: 7252124107, ktorej wartosé bilansowa
— zgodnie ze sprawozdaniem finansowym spolki sporzadzonym na dzien 30
wrzesnia 2023 roku i wynosi 2 033 838,93 (stownie. dwa miliony trzydziesci
trzy tysigce osiemset trzydziesci osiem ziotych 93/100) zfotych, -—---—memmeeev
2. Kapital zakladowy Spotki wynosi 50 000,00 (stownie: piecdziesiat tysiecy)
ziotych.
3. Kapitat zakladowy dzieli sie na 1000 udziatdbw o wartosci nominalnej 50
{piecdziesiat) ztotych kazdy.
4. Uchwata Wspdinikdw kapitat zaktadowy Spdtki moze zostad podwyZszony do
wysokosci 10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) ziotyeh w terminie do dnia 31
grudnia 2035 r. Nie stanowi to zmiany umowy Spotki. Podwyz2szenie to moze
zostaé przeprowadzone jednorazowo lub w kilku etapach.
5. Wspblnicy zgodnie postanawiajg, Ze co najmniej 25% wypracowanego w
danym roku zysku Spolki bedzie przeznaczone na wyplate dywidendy
wspbinikom, chyba ze zgromadzenie wspolnikow wiekszoscia 3/4 glosow przy

7
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abecnosci co najmniej 75% kapitatu zakiadowego Spétki, podejmie uchwate ;.1'{'/'
zaniechaniu tego obowiazku. Zgromadzenie wspoinikéw uchwaly podjets -
wiekszoscia 3/4 gloséw przy obecnosci co najmnigj 75% haplta{!u |.|I
zakladowego Spotki uprawnione jest do zmiany wysokosci przezr‘laczoneg{j

do wyplaty zysku,

§7

Udzialy w Spoice maja réwna wartosé nominalng i sg niepodzielne.  -——-
Wspdainik moze miet wiecej niz jeden udziat,
Wspdinik pokrywa swoje udziaty wkiadem pienigznym lub aportem. - -
Pierwszeristwo w nabyciu udzialow przystuguje dotychczasowym wspélnikom
Spotki w iloéci odpowiadajace] dotychczasowe]j proporcji udziatéw. Wspdinik
zobowiazany jest do zawiadomienia pozostatych wspdinikéw, kiérym
przystuguje prawo pierwszenstwa o zamiarze zbycia oraz warunkach umowy,
Szczegotowe zasady skorzystania z prawa pierwszenstwa zostaty okreslone
W 5 10 UMOWY SPOIKI, ~=mmmmmmmmm e e e e i o oo oo e
5 Zbycie udziatbw wymaga uprzedniej pisemnej zgody Zgromadzenia

Wapdinikéw.

PoN

§8
Udzialy w kapitale zakladowym  spofki ubejmuja W nastepujacym

stosunku:
d) FLAVUS sp. z 0.0. - 10 (slownie: dziesiec) udzialdw o tacznej wartosci
nominalng] 500 (stownie: pieéset) ziotych,

e) Marek Antoni Roefler — 6393 (stownie: szestset dziewigcdziesigt trzy)
udziatdw o lacznej wartosci nominalne] 34 650 (stownie: trzydziesci cztery
tysigce szescéset piecdziesiat zlotych 00/100) ztotych,

f) Piotr Stefan Wislicki — 297 (stownie: dwiescie dziewigtdziesigt siedem)
udzialéw o tacznej wartosci nominalnej 14 850 (slownie: czternascie tysiecy
osiemset piecdziesigt) zbotych.

§9

1. Udziaty w Spofce moga by¢ umarzane. Umorzenie moze by¢ dobrowolne. -—
Umorzenie udzialéw nastepuje w drodze obnizenia kapitatu zakladowego lub z
czystego zysku. -

3. Przeniesienie udziatdw w spoélce moze nastapic wylacznie po uprzednie)
pisemnej zgodzie wspdlinikow wyrazone] w formie uchwaly zgromadzenia
wspalnikéw oraz w przypadku nieskorzystania przez pozostatych wspolnikow
z prawa pierwszenstwa opisanego ponizej.

Prawo pierwszenstwa, Prawo zgdania wykupu
§10

1. Gdy jeden ze wspéinikow zamierza zbyé posiadane przez niego udziaty w
Spolce, wowczas zobowiazany jest przekazaC pozostatym wspoinikom
uprzednie pisemne zawiadomienie o planowanym zbyciu udziatow, kicre

zawierac bedzie nastepujace informacje ————--—---s e
1) petne dane (firma/nazwafimie | nazwisko, adres siedziby, numer
rejestru handlowego kupujacego,

g8
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2) liczbe udziatow, kitre sprzedajgcy wspolnik planuje zbyé na rzecz
kupujacego;

3) cene zaoferowang przez kupujgcego za sprzedawane udzialy, -————-- =
4) wszelkie istotne warunki, na jakich udziaty maja zostac zbyte. ————-
o/ 2. Pozostalym wspolnikom lub wspolnikowi bedzie przystugiwag: ---—------senesam-v -
F 1) prawo nabycia zbywanych udziatow na warunkach wskazanych w
zawiadomieniu o zbyciu (,Prawo pierwszenstwa"), albo -—-eemeememeeeeeee

2) w przypadku, gdy zbywajacym jest wspolnik posiadajacy ponad 50%
udziatbw, a zbycie mailoby doprowadzié do zmiany wspdlnika
wigkszosciowego, prawo 2adania od wspodlnika zbywajacego by odkupit

od pozostatego wspdinika wszystkie posiadane przez nich udziaty na
warunkach rynkowych (.Prawo zgdania wykupu")

3. W celu wykonania Prawa pierwszenstwa albo Prawa zadania wykupu,
uprawniony wspalnik lub wspalnicy zioza zawiadomienie o wykonaniu Prawa
pierwszenstwa albo Prawa zadania wykupu w terminie 30 (trzydziestu) dni
roboczych od dnia doreczenia zawiadomienia.

4. Jezeli uprawniony wspolnik nie doreczy zawiadomienia o wykonaniu Prawa
pierwszenstwa albo Prawa zadania wykupu, wowczas sprzedajacy wspolnik
moze wykonad planowane zbycie udziatow objetych prawem pierwszenstwa

na rzecz wskazanego kupujacego w terminie 5 (pieciu) dni roboczych od
ostatniego dnia okresu obowigzywania zawiadomienia lub daty zrzeczenia sie
przez wszystkich uprawnionych wspdlnikéw przystugujacego im Prawa
pierwszenstwa albo Prawa zadania wykupu. ICIERERESS

5. W celu wykonania Prawa pierwszenstwa albo Prawa zadania wykupu,
uprawniony wspélnik oraz sprzedajacy Wspélnik beda zobowiazani do
Zawarcia umowy sprzedazy udziatdbw na warunkach wskazanych w
zawiadomieniu o zbyciu w przypadku Prawa pierwszenstwa lub warunkach
rynkowych w przypadku Prawa zadania wykupu.

6. Po przeprowadzeniu planowanego zbycia udziatéw objetych Prawem
pierwszenstwa albo Prawa zgdania wykupu, sprzedajacy wspdinik doreczy
uprawnionemu wspolnikowi poswiadczong notarialnie kopie catej umowy
dotyczacej takiego zbycia w celu potwierdzenia pelnej zgodnogci warunkow
przeprowadzonego zbycia z warunkami wskazanymi w zawiadomieniu o
Zbyciu. ——— e

7. Prawo pierwszenstwa | Prawa zadania wykupu nie maja zastosowania w
przypadku zbycia udzialdw na rzecz zstepnych w tym réwniez w drodze
darowizny lub spadkobrania oraz w przypadku przeniesienia udziatow w
spoice na rzecz fundacji redzinnych zatozonych przez wspolnikow. —-——mmm -

Prawo przyciagniecia
§11
1. Jeieli wspolnik posiadajgcy ponad 50% udziatow bedzie miat zamiar
dokenania sprzedazy wszystkich posiadanych przez niege udziatow na rzecz
osoby trzecie] w drodze transakc)i zawarte] w dobrej wierze na warunkach
rynkowych, za§ wspdinik posiadajacy prawo pierwszeristwa nie skorzysta z
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1

o
tego uprawnienia w wyznaczonym terminie, wspéinik zbywajacy bedzie et
prawo zazgdac (przez dorgczenie zawiadomienia o przyciagnieciu, zgudlji'ié: I&%
definicja w ust3 ponizej), aby pozostaly wspélnik sprzedat wszystkie T
posiadane przez niego udziaty na rzecz takiego nabywcy na takich san-h,gcm\-. :
warunkach, co sprzedaz przez zbywce posiadanych przez niego Udziatow. W -
przypadku, gdy pozostaly wspoinik uzna, e proponowane warunki zbycia ——
udziatbw nie s3 warunkami rynkowymi, ma prawo odméwic zbycia
posiadanych przez siebie udziatow, skiadajac w tym celu oswiadczenie w
formie pisemne]. -- --

2 Prawo przyciggnigcia nie dotyczy przypadkow zhycia udziatbw na rzecz
zstepnych wspéinika w tym rowniez w drodze darowizny lub spadkobrania
oraz w przypadku przeniesienia udzialdw w spolce na rzecz fundagji
rodzinnych zalozonych przez wspolnikow. Frawo przyciagniecia nie
przystuguje zbywcy rowniez w przypadku, gdy ktorykolwiek ze wspolnikow
skorzysta z prawa pierwszenstwa w trybie § 10 Umowy Spotki. ———=mmmmrm e

3. Zbywca, po zakonczeniu procedury, o kiorej mowa w § 10 Umowy Spotki,
doreczy wspblnikowi spétki zawiadomienie rawierajace nastepujace ————--

1) wskazanie zamiaru sprzedazy udziatow na fzecz nabywcy na
warunkach rynkowych;

2) date, w ktorej zbywca bedzie zobowigzany do sprzedazy posiadanych
przez siebie udzialdw na rzecz nabywcy.-—

3) wszelkie istotne warunki transakeji, w tym ceng sprzedazy lub inne
wynagrodzenie, jakie zbywca ma otrzymac od nabywcy w zamian za
zbycie udzialow na Nabywceg,--- --

4) wskazanie, ze zawiadomienie jest zawiadomieniem o przyciagnigciu dia
celow § 11 ust. 1 niniejszej] Umowy oraz-—-

5) potwierdzenie, ze taka sprzedaz jest zawara w dobrej wierze na
warunkach rynkowych.

4 Doreczenie wspbinikowi zawiadomienia o przyciagnieciu przez zbywce
zgodnie z niniejszym ustepem bedzie mialo skutek zobowigzania kazdego z
pozostatych wspdinikéw do sprzedazy na rzecz nabywcy wszystkich
posiadanych udziatow za tg samg ceng za 1 (jeden) Udziat i w tym samym
terminie co zbywca, z zastrzezeniem Ze pozostali wspolnicy beda zobowigzani
do przeniesienia tytulu prawnege do udziatbw podlegajgcych prawu
przyciagniecia pod warunkiem otrzymania peinej ceny sprzedazy z zadaniem
przyciagniecia za udziaty podlegajace prawu przyciagn igcia.

5 Zaden ze wspdlnikéw nie zawrze umowy, nie zaciaggnie zobowiazania ani nie
zawrze porozumienia z oscbg trzecig, na podstawie ktorego wspolnik lub
jakiekolwiek osoby powiazane ze wspolnikiem otrzymywatyby wynagrodzenie
o wigksze] wartosci lub uzyskiwalyby warunki bardziej korzystne niz te
wynikajace z zawiadomienia o przyciagnigciu. --

6. Zbywca niezwlocznie przekaze wspdinikowi spolki na ich zadanie, znajdujaca
sie w jego posiadaniu dokumentacje niezbedna dla stwierdzenia zgodnosci
dziatania zbywey z niniejszym § 11, w szczegdlnosci potwierdzajacy liczbe |
cene udziatéw zbywanych na rzecz nabywcy.
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7. Jezeli w terminie 90 (dziewigtdziesieciu) dni roboczych od dnia otrzymania
przez wspolnika spotki zawiadomienia o przyciagnieciu nie dojdzie do zbycia
przez wspolnika udziatdw w spdlce na rzecz nabywcy oraz przelewu ceny
sprzedazy z zadaniem przyciggniecia za udzialy na rachunki bankowe
wspolnikow z przyczyn nie lezacych po ich stronie, woéwczas prawo
przyciagniecia w odniesieniu do nabywcy wskazanego w zawiadomieniu o
przyciagnieciu wygasnie a zaden ze wspélnikéw nie bedzie zobowigzany do
Zbycia udZishdw Na rZECZ NADYWEY . =mmmmm e e e e e e e

§12
Podwyzszenie kapitatu zakiadowego moze nastapi¢ przez podwyzszenie
wartosci nominalnej dotychczasowych udziatéw.
§13

1. Zgromadzenie Wspdlnikow na mocy uchwaly podjetej wiekszoscia trzech
czwartych gloséw oddanych, moZe zobowiazac wspolnikéw do doptat w
granicach 200-krotnej wartosci nominalnej posiadanych udzialéw, ——-———-

2. Uchwata Zgromadzenia Wspolnikdw okreéli wysokodé i terminy wnoszenia
doptat oraz zasady ich zwrotu.

3. Dopfaty moga byé zwracane Wspdinikom, jezeli nie sa potrzebne na pokrycie
straty wykazanej w sprawozdaniu finansowyrm.

§14
Zastawienie udziatdbw lub ich zbycie osobom nie bedacym
wspdlnikami wymaga zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw.

Organy spotki

§15
Organami Spotki sa;
1) Zgromadzenie Wspdinikow,
2) Zarzad.
§16

1. Zgromadzenie Wspdlnikow zwoluje Zarzad. Zgromadzenie Wspoinikow
obraduje jako Zwyczajne albo MNadzwyczajne. Zwyczajne Zgromadzenie
Wspéblnikéw powinno odbyé sie w terminie szesciu miesiecy po uplywie
kazdego roku obrotowego. —

2. Zgromadzenia Wspélnikéw moga sie odbywac w siedzibie Spdtki lub w innym
miejscu na terytarium Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli wszyscy wspdlnicy
wyraza na to zgode. -

3. Kazdy ze wspolnikéw uprawniony jest do wziecia udzialu w zgromadzeniu
wspdinikow przy wykorzystaniu Srodkow komunikacji elektronicznej. Udziat w
zgromadzeniu  wspolnikdw  przy  wykorzystaniu  srodkow  komunikacii
elekironiczne] jest mozliwy pod warunkiem zapewnienia dwustronngj
komunikacji w czasie rzeczywistym wszystkich osdb uczestniczacych w
zgromadzeniu wspoinikow, w ramach ktérej moga one wypowiadad sie w toku
obrad zgromadzenia wspdlnikdw, przebywajac w innym migjscu niz miejsce
obrad zgromadzenia wspbinikéw. Uchwaly wspdlnikéw mogg byé
podejmowane bez odbycia zgromadzenia wspdlnikow, jezeli wszyscy
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wspdlnicy wyrazg na pismie zgode na postanowienie, ktore ma by¢ powziete,~

_—

albo na giosowanie pisemne. k) A
4, Dla wyliczenia terminu zwolania Zgromadzenia Wspalnikow, nie liczy sie dz‘e'n { t
wystania zawiadomienia ani dzief Zgromadzenia. +- ! \ ;g.

"-c....-

5.  Zgromadzenie Wspélnikow moze odbyc sig | powzigé uchwaly takze bhi -
formalnego zwotania jezeli caty kapitat zakladowy jest reprezentowany, a mh:ix
z obecnych nie wnosi sprzeciwu co do odbycia Zgromadzenia Wspolnikow,
jak tez porzadku obrad. Bez odbycia zgromadzenia moga by¢ powzigte
uchwaly, jezeli wszyscy Wspdlnicy wyraza na piémie zgode na postanowienie,
ktére ma byé powziete, albo na pisemne glosowanie.

G. Zawiadomienie o Zgromadzeniu Wspolnikow musi zawiera¢ datg pierwszego [
drugiego terminu, czas i miejsce Zgromadzenia jak rowniez jego porzadek
obrad, Zgromadzenie Wspolnikow zwoluje sig za pomoca listdw poleconych,
wysytanych przynajmniej na dwa tygodnie przed terminem zgromadzenia oraz
wystanych w tym samym dniu powiadomien droga elektroniczng na adresy e-
mailowe  wislicki@dantexpl, ~pw@dantex.pl oraz roefler@dantex.pl,
mr@dantex.pl, lub osobiscie za pisemnym poswiadczeniem odbioru '
zawiadomienia. W przypadku zamierzonych zmian umowy Spotki, nalezy
dotaczyé tresé proponowanych zmian.

7. Zgromadzenie Wspdlnikéw moze podjac wiazace uchwaty.
- w pierwszym terminie jezeli jest na nim reprezentowany caly kapitat
zakladowy, -
- w drugim terminie jezeli jest na nim reprezentowane 75% kapitatu
zaktadowego.

8. Uchwaly Zgromadzenia Wspdinikéw podejmowane sg wigkszoscig 3/4
gloséw oddanych przy obecnosci 75% kapitatu rakltadowego, jezeli przepisy
prawa lub postanowienia niniejszej umowy Spolki nie przewiduje surowszych
warunkéw podjecia uchwat. -

9. Zgromadzenie Wspolnikow dziala w oparciu o Regulamin Zgromadzenie
Wspélnikéw uchwalany przez Zgromadzenie Wspéinikow wiekszoéciq 3/
gtoséw oddanych. - -

10. Kazdy Wspdlnik moze by¢ reprezentowany na Zgrnmadzenlu Wepolnikow
przez osobe trzecig na podstawie pisemnego pelnomocnictwa. -—-————sameemem |

§17
1: Do kompetencii Zgromadzenia Wspolnikow naleza wazystkie sprawy
przewidziane przez przepisy Kodeksu spotek handlowych oraz niniejszy akt, w

szczegolnosci: - ---
1) rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziafalnosc
Spotki, sprawozdania finansowego za ubieghy rok obrotowy oraz
udziglenie absolutorium czlonkom organow spdtki z wykonania przez

nich obowigzkow, .
2) postanowienie o podziale zysku lub pokryciu straty;
3) powotywanie i odwolywanie cZionkow Zarzadu; «---sssssswsesommmm-mos —
4) powolywanie | odwolywanie petnomocnika do reprezentowania Spokki
przy czynnosciach z czlonkami Zarzgdu; —----ss=ms=smsmmmsm e
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5) zmiana umowy Spotki; e
8) umorzenie udziatu; -
7) postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzywaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu, --
8) zbycie lub wydzierzawienie przedsigbiorstwa lub jego Zorganizowane)
czesci oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego, —
9) nabycie i zbycie nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego,
udziatu w nieruchomos$ci albo udzialu w prawie uzytkowania
wieczystego;
10)postanowienie w sprawie doptat oraz ich zwrotu; -
11)potaczenie, przeksztatcenie lub rozwigzanie Spotki;
12)wyrazenie zgody na rozporzadzenie przez Spotke prawem tub
zaciagniecie zobowiazania o réwnowartosci przekraczajace] kwolg
10.000.000 zt (dziesiec milionow ztotych).

2. Zbycie i wydzierzawienie przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czesci,
oraz ustanowienie na nich ograniczonego prawa rZzeczowego wymaga
uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow.

§ 18

1. Zarzad Spotki sktada sie z dwoch czionkéw. Marek Roefler oraz Piotr Wislicki
uprawnieni sa do reprezentowania spotki samodzielnie. wme

2. Marek Roefler peini funkcje Prezesa Zarzadu za$ Piotr Wislicki peini funkcije
Wiceprezesa Zarzadu. -

3. Kazda kolejna osoba petnigca funkcje Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa
Zarzadu uprawniona bedzie do reprezentowania spotki facznie z odpowiednio
Prezesem Zarzadu lub Wiceprezesem Zarzadu. Powyzsze zastrzezenie nie
dotyczy Marka Roeflera i Piotra Wislickiego, ktorzy w kazdym czasie
uprawnieni beda do reprezentowania spotki samodzielnie.

4. Funkcje osoby w zarzadzie okresla uchwata Zgromadzenia Wspdlinikow badz
o$wiadczenie uprawnionego do powolania osoby w skiad Zarzadu z
zastrzezeniem odpowiednich postanowien umowy spodki.

5. Organizacie i sposéb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu
uchwalany przez Zarzad.

6. Czionkowie Zarzadu powolywani sg na czas nieokreslony, Przepisu art, 202 §
1 Kodeksu spilek handlowych nie stosuje sig. —--

7. Markowi Roeflerowi przystuguje nieodwotalne i nieograniczone czasowo
prawo do pehnienia funkecji Prezesa Zarzadu na podstawie pisemnego
o$wiadczenia zlozonego Spétce. W przypadku takiej koniecznosci, wspolnicy
podejma uchwate o powolaniu tej osoby do peinienia okreslone] funkcji w
zarzadzie.-- - -

8. Piotrowi Wislickiemu przystuguje nieodwolalne i nieograniczone czasowo
prawo do petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu na podstawie pisemnego
oéwiadczenia ziozonego Spoice. W przypadku takiej koniecznosci, wspalnicy
podejma uchwate o powolaniu tej osoby do pelnienia okreslone) funkcji w
zarzadzie.
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9. W przypadku $mierci Marka Roeflera, Piotrowi Wislickiemu przyslugiwac : i
bedzie nieodwotalne | nieograniczone czasowo prawo do penienia funkgji’~
Prezesa Zarzadu na podstawie pisemnego oéwiadczenia zlozonego Spoice| | -
W przypadku Smierci Marka Roeflera, jednemu ze zstepnych Marka Rﬂ&ﬂera‘-,k. \’
przystugiwaé bedzie nieodwofalne i nieograniczone czasowo prawo do .
peinienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu na podstawie pisemnego o$wiadczenia N
zlozonego Spolce. W przypadku takiej koniecznosci, wspélnicy podejma
uchwate o powolaniu tej osoby do petnienia okreslonej funkcji w zarzadzie, -——

10.W przypadku smierci Piotra Wislickiego, jednemu ze zstepnych Piotra
Wislickiego przyslugiwac bedzie nieodwolalne | nieograniczone czasowo
prawo do pelnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu na podstawie pisemnego
oéwiadczenia zloronego Spotce. W przypadku takiej koniecznosci, wspaolnicy
podejma uchwale o powolaniu te] osoby do pefnienia okreslong] funkeji w
zarzadzie,

11.W przypadku &mierci Marka Roeflera i Piotra Wislickiego, jednemu ze
zstepnych Marka Roeflera przyshugiwac bedzie nieodwotalne i nieograniczone
czasowo prawo do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu na podstawie
pisemnego oswiadczenia zloZzonego Spolce, zas jednemu ze zstepnych
Fiotra Wislickiego przystugiwaé bedzie niecdwotalne i nieograniczone
czasowo prawo do petnienia funkeji Wiceprezesa Zarzgdu na podstawie
pisemnego oSwiadczenia ziozonego Spdlce. W przypadku takiej koniecznosci,
wspolnicy podejma uchwate o powclaniu tej osoby do pefnienia okreslonej
funkcji w zarzadzie, —-----—---em=mmeme e

12 Prezes Zarzadu i Wiceprezes Zarzadu moga otrzymywad wynagrodzenie z
tytutu pefnionych funkcji niezaleznie od wynagrodzenia wynikajacego z umowy
o prace lub umow cywilnoprawnych,

13.0 przyznaniu i wysokoSci wynagrodzenia decyduje Zgromadzenie
Wspalnikow.

§19

1. Marek Roefler jako Prezes Zarzgdu oraz Piotr Wislicki jako Wiceprezes
Zarzadu uprawnieni sg do reprezentowania spékki samodzielnie. ——————

2. Prezes i Wiceprezes Zarzadu, uprawniony jest do skfadania oswiadczen i
podpisywania w imieniu Spdtki w zakresie zaciggniecia zobowiazania lub
rozporzadzania prawem do kwoty nie przekraczajacej 100.000,00 =, zas do
zaciagniecia zobowigzania badZz rozporzadzania prawem powyZze] kwoty
100.000,00 zt wymagane jest wspildziatanie Prezesa oraz  Wiceprezesa
Zarzadu, Organizacje | sposéb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu
uchwalany przez Zarzad. --

3. Do rozporzadzenia prawem lub zaciagniecia zobowigzania do swiadczenia o
wartoéci przekraczajgcej kwote 10.000.000 zt (dziesied miliondw zlotych)
wymagana jest uchwata wspalnikow.

4. Zarzad jest upowazniony do wyplaty wspélnikom zaliczki na poczet
przewidywane] dywidendy za rok obrotowy, jezeli spolka posiada Srodki
wystarczajace na wyplate oraz jesli spelnione s3 przestanki do takiej wyptaty
okreglone w art. 195 kodeksu spdfek handiowych.
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§20
e Rozwiazanie Spdtki i likwidacja
) )1, spoika ulega rozwigzaniu w przypadkach przewidzianych w Kodeksie spolek
handlowych.
2. Wyznaczenie likwidatora i okredlenie ich liczby wymaga podjecia jednomysine)
uchwaty wszystkich Wspolnikéw.
3. Majgtek Spotki pozostaly po likwidacji przypada Wspdlnikom w stosunku do
ich udziatow. -

Postanowienia koncowe

§21

1. Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy, przy czym pierwszy rok
obrachunkowy konczy sie z dniem 31 grudnia 2024 roku,

L
W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowa zastosowanie
maja odpowiednie przepisy prawa, w szczegdlnosci Kodeksu spolek
handlowych.".

| §8
' Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia, ze skutkiem prawnym od dnia
rejestracji przez sad rejestrowy.

§ 3. ToZsamosE stawajacych; -——-----mmmmme e

» Marka Antoniego ROEFLERA, PESEL 52090800358, wedtug oswiadczenia
zamieszkatego w Warszawie, 01-248, przy ulicy Jana Kazimierza nr 30 m.6&,
stwierdzitem na podstawie okazanego dowodu osobistego AYK 258502 wainego

do dnia 17 czerwca 2024 roku, -—-

' « Piotra Stefana WISLICKIEGO, syna Alfreda i Janiny PESEL: 51120602452,
zamieszkatego w Warszawie, 01-603, ulica Dygasinskiego nr 43, nofariusz
stwierdzit na podstawie ckazanego dowodu osobistego dowodu osobistego DAG
336559 warnego do dnia 13 maja 2028 roku,

+ Elzbiety Krystyny GASIOROWSKIEJ, corki Mieczystawa | Wiadystawy, PESEL
52070506182, zamieszkale] w Nasielsku, 05-190, przy ulicy Kilinskiego nr 11,
notariusz stwierdzit na podstawie okazanego dowodu osobistego CFN 865000
wainego do dnia 04 wrzesnia 2027 roku,

¢ Agnieszki GUL-POSTEPSKIEJ, cdrki Janusza | Grazyny PESEL 86071605182,
zamieszkatej w Warszawie 02-640 przy ul. Woronicza 80/86, notariusz stwierdzit

na podstawie okazanego dowodu osobistego CHM 614398,

§ 4. Koszty niniejszego aktu notarialnego ponosi spétka.

§ 5. Wypisy niniejszego aktu notarialnego mozna wydawac w dowolneg| ilosci
Wepalnikom Spdtki.
§ 6. Notariusz poinformowat o fakcie, iz na podstawie art. 92a § 7 ustawy 2
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dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz, U. z 2017 r. poz. 2291 oraz z 2018 r.
poz. 398 i 723) w zwiazku z Rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia
25.04.2018 roku w sprawie sposobu sporzadzenia elektronicznego wypisu i wyciagu
z aktu notarialnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 833) z niniejszego akiu zostanie
sporzadzony elektroniczny wypis niniejszego aktu notarialnego, ktéry zostanie
umieszczony w Centralnym Repozytorium Elekironicznych  Wypisow  Aktow
Notarialnych, o ktérym mowa w art. 92a § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1981 r. - Prawo
o notariacie i z chwila umieszczenia go w Repozytorium nadany mu zostanie
automatycznie numer, zwany numerem Rep. N°, kidrym nalezy sie postugiwac w
celu udostepniania innym podmiotom informacji o tresci niniejszego  aktu
notarialnego.
§7. W wyniku przeksztatcenia Spdtki, umowa nowopowstalej spotki nie
podlega opodatkowaniu, na podstawie art, 9 pkt 11) lit a) ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 r, - i
§ B. 7a sporzadzenie ninigjszego aktu notarialnego nalezne sg:i——-
a) taksa notarialna na podstawie § 9 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci 2
dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej w
kwaocie 500,00 zt
b) podatek od towardw i ustug (VAT) wedtug stawki 23% od taksy notarialnej na
podstawie art. 41 ust. 1 w zwiazku z art. 146aa pkt 1) ustawy z dnia 11 marca
2004 r. o podatku od towarow i ustug w kwocie 115,00 zt
Podane wyzej kwoty nie obejmuja wynagrodzenia notariusza za umieszczenie
wypisu aktu notarialnego w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow S
Aktéw Notarialnych wraz z naleznym podatkiem VAT (fgcznie 246,00 zi) oraz....r o
kosztow wypisowlodpisow tego aktu, ktére wraz z podstawa prawng ich pﬁbl;-ﬂlal"
zostang podane na kazdym z wypisow/odpisow, == f’-f
MNa podstawie art. 84 a §5 ustawy — Ordynacja podatkowa oraz g.:?ﬂ'ﬁt‘awia
§3 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 lutego 2022w sprawie
przechowywania Centralnym  Repozytorium  Elektronicznycks }Fﬁ:lsﬁw Aktow
Motarialnych  aktow  notarialnych, zarejestrowanych _,..-‘SJE,% poéwiadczenia
dziedziczenia i zarejestrowanych europejskich puém@*’dﬁ?ﬂﬁ spadkowych {Dz. U.
2023, poz. 378) - pobrano optate w kwocie 5,00 #z,a-umleszczeme w Centralnym
Repozytorium  Elektronicznych  Wypisow ;ﬂk&mu Motarialnych  (CREWAN)
elektronicznego wypisu tego akiu nutanalné’::rprzeznaczonegc dla Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej, ktdra w cabﬁ;r‘ﬁrzekazana zostanie do Krajowe] Rady
Motarialnej. o e
Akt ten zostal odczyta ‘r;;l"'.iu{ ety i podpisany.
Na oryginale aimrmé'sciwe podpisy.
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- taksg notafaing na podstawie § 12 razporzadzenis Minietra Sprawiediwvodo 2 ania 28
czereca 2004 r.w sprawie maksymalnych stawek taksy nolanialne] (lekst jedngl “Jrlx, Dz, '-J
z 2013 poz. 237, ze 2.} w kwocse
- podatek od towardw | usheg wedhig stawki 23% od taksy notarialne) na podatawis art d1
- sk 1w zwigzku z et 148aa pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku IQH'BTCMI
T‘m\ugl;beksueﬂrwlqy Dz, Uz 2011 r., Nr 177, poz. 1054 28 2m.) w kwoce 1, 1 gl
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8.4. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII A
EMITOWANYCH PRZEZ:
DANTEX GROUP SP. Z 0.0.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowiagzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

1.

Dantex Group sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Ptocka 9/11, 01-231 Warszawa, wpisana do

rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0001076437, REGON:
363894588, NIP: 7252124107 (dalej zwana: ,Emitentem”).

Definicje

1.1.
1.2.

1.3.

1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

1.8.
1.90.

1.10.

1.11.

1.12.

»~Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji w rozumieniu art. 7a ust. 1 Ustawy o Obrocie, ktorego
funkcje petni¢ bedzie Firma Inwestycyjna;

»BMR” oznacza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016 r. w sprawie indeksdw stosowanych jako wskazniki referencyjne w
instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE)
nr 596/2014 (Tekst majacy znaczenie dla EOG);

»,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktérej administratorowi WIBOR zostato
cofniete lub zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w
wyniku czego wskaznik WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkow Emisji;
,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

»,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, obligacje emitowane przez Skarb Panstwa, srodki zgromadzone na lokatach w
bankach zarejestrowanych w Polsce oraz jednostki uczestnictwa w funduszach pienieznych
zarzadzanych przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych zarejestrowanych w Polsce, z
uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcédw lokali, zgromadzonych na
rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pdétrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego;

»Dzien Emisji” oznacza w dzieni, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji;
»,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub
Dzien Wczesniejszego Wykupu;

»,Dzief Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobét i niedziel oraz innych
dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjna;

,Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci
Swiadczen ztytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zadania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje
sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia
likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta
oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy

prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada
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uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzienn Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

1.13. ,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2
Warunkow Emisji;

1.14. ,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

1.15. »Emisja" oznacza emisje Obligacji;

1.16. ,Ewidencja” oznacza ewidencja os6b uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;
1.17. ,Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczgcy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.18. »,GPW” oznacza Gietde Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. z siedzibg
w Warszawie;

1.19. »Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzace w sktad grupy
kapitatowej tworzonej przez Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi
w rozumieniu przepisow Ustawy o Rachunkowosci;

1.20. »Kapitat Wiasny” oznacza taczng wartos¢ kapitatéw wtasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie Sprawozdania Finansowego;

1.21. ,KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw WartosSciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie;

1.22. ,Kodeks Spdtek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spétek handlowych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 11467 ze zm.);

1.23. »Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i
optaty na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

1.24. »Korekta” oznacza wartosé¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢
ekonomiczne skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem

Alternatywnym;

1.25. »Marza” oznacza 4,80 % w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.4 Warunkdow Emisji;
1.26. ,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
1.27. ,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktérym

zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy
przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim
Rachunku Zbiorczym;

1.28. ,0dsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16
Warunkéw Emisji;

1.29. ,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot
Wyznaczajgcy publicznego oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie byc
reprezentatywny dla wiasciwego dla niego rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej,
ktorg wskaznik WIBOR miat mierzyé i ze brak jest mozliwosci do przywrdcenia takiej
reprezentatywnosci;

1.30. ,0gtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy

oficjalnego o$wiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state,
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a w dacie tego oswiadczenia nie zostat wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat lub
publikowat WIBOR;

1.31. »PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.32. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub
podmiot prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg
Obligacje;

1.33. »Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank
Polski, administratora WIBOR lub organizacje branzowa lub migdzyinstytucjonalng grupe
roboczg, ktdrg wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra
zajmuje sie przygotowaniem propozycji zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

1.34. »Prawo Upadfo$ciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520);

1.35. »Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (tj. Dz.U. z 2022 poz. 2309 z pdzn. zm);

1.36. »Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o nr 5 1140 1010 0000
5577 3200 1001;

1.37. »Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek
Zbiorczy;

1.38. ,Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych,

o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.39. »Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy
o Obrocie;
1.40. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju

regulacje przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu
depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

1.41. »Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i
Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.42. »Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW
lub jej nastepcéw prawnych;

1.43. »Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta;

1.44. ,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.2 Warunkéw Emisji;

1.45. ,Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

1.46. »Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem
www.dantex.pl lub innej, ktdra jg zastapi;

1.47. ,Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych;

1.48. ,2Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.

Dz. U.z2022r., poz. 2244 z pdzn. zm.);
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1.49. ,2Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 646 pdzin. zm.);

1.50. ,2Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554);

1.51. »Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci
(t.j.: Dz. U. 22023 r. poz. 120 ze zm.);

1.52. »Utrata Kontroli” oznacza sytuacje, gdy Marek Roefler nie bedzie posiadat posrednio
lub bezposrednio udziatow Emitenta reprezentujgcych co najmniej 51% (piecdziesiat jeden
procent) kapitatu zaktadowego Emitenta oraz co najmniej 51% (piecdziesigt jeden procent)
ogotu gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta;

1.53. »Zgromadzenie Wspalnikow” oznacza zgromadzenie wspdlnikdw Emitenta;

1.54. »WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajacy
poziom stopy procentowej, po jakiej banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytéw, ktérego
administratorem jest GPW Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,,Regulaminem
Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;

1.55. »WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy
Procentowej WIRON przyjetym Uchwatg Zarzgdu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30
listopada 2022 r. lub innym dokumencie, ktory go zastapi;

1.56. ,Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik ustalony zgodnie z pkt od 16.4.3
do16.4.10 Warunkéw Emisji oraz opracowany zgodnie z BMR, jedli to rozporzadzenie ma
zastosowanie do opracowywania takiego wskaznika, ktdry zastepuje WIBOR w sytuacjach
opisanych w Warunkach Emisji;

1.57. »Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci
Dtugu Netto do réznicy Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywéw w
Sprawozdaniu Finansowym;

1.58. »Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci
bilansowych, w szczegdlnosci wynikajagcych z umoéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
dtuznych papieréow wartosciowych, umodw leasingu finansowego, umoéw faktoringu
odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie beda
uznawane zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot
z Grupy Kapitatowe]j Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”), zobowigzania
zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez zobowigzania z tytutu
udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili
lub beda prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Grupe Emitenta;

1.59. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane
i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach;

1.60. »Zadanie Wczeséniejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji
ztozone Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego
Wykupu.

2. Status prawny obligacji (tresc¢ i forma Obligacji)
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2.1. Kazda Obligacja jest dtuznym papierem warto$ciowym na okaziciela emitowanym w serii,
nie majacym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym
Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego
do spetnienia swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb
i terminach tam okreslonych.
2.2. Przyjecie propozycji nabycia Obligacji zgodnie z art. 42 Ustawy o Obligacjach moze zostac
ztozone w postaci elektronicznej.
3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI
3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:
3.1.1. przepisdéw Ustawy o Obligacjach;
3.1.2. Uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 3 stycznia 2024 r. w przedmiocie emisji obligacji A;
3.1.3. Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Emitenta z dnia 3 stycznia 2024 r. w sprawie
wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania.
4. SERIA OBLIGACH
4.1. Obligacje emitowane sg w serii oznaczone;j literg A.
5. CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I
5.1. Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone przez
Emitenta na ogdlne cele zwigzane z dziatalnoscig deweloperska Grupy Emitenta.
5.2. Srodki, o ktérych mowa w pkt. 5.1. zostana wptacone przez Firme Inwestycyjng na Rachunek
Emitenta w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od Dnia Emisji.
6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA
6.1. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzezeniem jej
obnizenia zgodnie z Warunkami Emisji.
6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.
7. WIELKOSC EMis)I
7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 20.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej
1.000 ztotych i tgcznej wartosci nominalnej do 20.000.000,00 ztotych.
8. PROG EMISII
8.1. Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
9. TRYBEMIsJ
9.1. Oferta stanowi oferte publiczng w rozumieniu rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b id w/w rozporzadzenia, nie
wymaga sie sporzadzania prospektu ani memorandum informacyjnego.
9.2. Przyjecie propozycji nabycia Obligacji moze zosta¢ ztozone w postaci elektroniczne;j.
10. ZBYWALNOSC OBLIGACII
10.1. Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawa
o obrocie z uwzglednieniem Regulacji KDPW.
10.2. Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.
11. FORMA I ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.
11.1. Obligacje sg emitowane jako papiery wartoSciowe niezabezpieczone.

12. SWIADCZENIA EMITENTA
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12.1. Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje

sie do spetnienia nastepujacych swiadczen:
12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkédw Emisji oraz
12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdéw Emisji;
12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

13. WYyKuUP OBLIGACI

13.1. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 24 stycznia 2026 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem
pkt. 13.2 Warunkdéw Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkdéw
Emisji, w ktérym Obligacje stana sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dziert Wczesniejszego
Wykupu”):

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub
13.2.2.na zadanie Emitenta.

13.3. Jezeli Dziet Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy
Dniem Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujagcym
odpowiednio po Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez
zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej,
powiekszonej o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji oraz o premie
zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;
13.5.2.w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy

prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstgpit w

obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do

ich emitowania.

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zadaé wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

14.2. Zadanie weczeéniejszego wykupu Obligacji powinno zostaé doreczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw
Wartosciowych Obligatariusza, na ktédrym bedga zapisane Obligacje.

14.3. Emitent ma prawo zgdac przedstawienia $wiadectwa depozytowego lub innego
dokumentu potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego
dokonania wczesniejszego wykupu.

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych

z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi
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14.4.2 Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zadaé¢ wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktédrym Emitent powinien zawiadomic
o wystapieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2 Warunkdéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia,
w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu.
Obligacje wskazane w zadaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujace
Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba ze przed
zfozeniem przez Obligatariusza zadania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy
zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposdb przewidziany w
Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w facznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu
Witasnego, lub

(ii) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci,
lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesigt) dni.

14.5.2.7Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.5.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

A. Zzastrzezeniem pkt. B. majgce miejsce po dniu emisji, w danym roku obrotowym przed dniem
spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji:
i.  wypfacenie przez Emitenta dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy,
lub
ii.  skup lub umorzenie udziatéw wtasnych Emitenta za wynagrodzeniem, lub
iii.  jakiekolwiek inne przekazanie srodkdw pienieznych udziatowcom Emitenta w sposdb o
zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen opisanych w pkt. (i) — (ii).
B. Emitent jest uprawiony do wyptaty w danym roku obrotowym $rodkéw z tytutdw, o ktdrych
mowa w pkt A. powyzej, w tgcznej wysokosci nieprzekraczajgce;j:
i. w2024r.30 min zt skonsolidowanego zysku netto za 2023 rok obrotowy;
ii.  w kolejnych latach 50% skonsolidowanego zysku netto za poprzedni rok obrotowy.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

Dokument Informacyjny Dantex Group sp. z.0.0. Strona 222 z 231



A Dantex MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

e prowadzeniu rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

e dziatalnos$ci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spotek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach

Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingéw finansowych na
terenie Rzeczpospolitej Polskiej.
Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie
sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej, wyniosg
mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz
potrocznego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabeda
obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy
Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta,
z wytaczeniem transakcji w ramach podstawowe] dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

14.5.6.0bcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku
na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli
poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do
dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.5.7.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80.
14.5.8.Utrata Kontroli
Nastgpi Utrata Kontroli.

14.5.9.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisow Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.5.10. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta zostanie
wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych tgczna wartosé
jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego
Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji izaje¢ Emitenta i wszystkich innych
podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).

14.5.11. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz

innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
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o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.5.12. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczgcych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.

14.5.13. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.
14.5.14. Obowiazki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji
zgodnie z pkt 18 Warunkéw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 5 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie poziniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposdb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw;
lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

15. WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby
Obligacji (wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji)
lub okreslonej przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy
skutkujagcy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia
wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za
| Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac
w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktéorym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy
wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy
w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktory przypada nie wczesniej
niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu

Z prawa wczesniejszego wykupu;
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15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.1.4.z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji —
od warto$ci wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za | oraz w Dniach Roboczych w I, 111, IV Okresie Odsetkowym — 0,8%,
- W Dniach Roboczych w V, VI Okresie Odsetkowym — 0,4%,
- W Dniach Roboczych w VIl i VIII Okresie Odsetkowym — bez premii.

16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

16.1. Ptatnos¢ Odsetek

16.1.1.0bligacje sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).

16.1.2.0dsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek

16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).

16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:

(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(i) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia) i korczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).

16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynaja sie i koricza

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu
Okresu Odsetkowego Odsetkowego
Odsetkowego
1. Dzier Emisji 24 kwietnia 2024 r.
2 24 kwietnia 2024 r. 24 lipca 2024 r.
3 24 lipca 2024 r. 24 pazidziernika 2024 r.
4 24 paidziernika 2024 r. 24 stycznia 2025 r.
5. 24 stycznia 2025 r. 24 kwietnia 2025 r.
6 24 kwietnia 2025 r. 24 lipca 2025r.
7 24 lipca 2025 r. 24 pazdziernika 2025 r.
8. 24 pazdziernika 2025 r. 24 stycznia 2026 r.

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdzZnia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania pfatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.

16.3. Wysokos¢ Odsetek
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Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy kornczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokrggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1.Stope Bazowa stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastgpi.
16.4.2.Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktérym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzier Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami (w
tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR Iub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w
ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w poniiszej
kolejnosci:

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON, z zastrzezeniem ze, jesli zamiennikiem dla
wskaznika referencyjnego WIBOR bedzie wskaznik oparty o WIRON to do obliczer odsetek
uzywany jest WIRON;

(ii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;

(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.

16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).
16.4.7.Po ustaleniu WskaZnika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:
(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos$¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemng, zerowg, jak réwniez

by¢ okreslona wzorem lub metoda obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
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dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;
(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:
a. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b. Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana réznic jest ustalana:
1.  za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystgpit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktédrym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2. biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
16.4.8.Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 18.2 Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzagdzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzien Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji
odnoszgce sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkdéw Emisji lub stosowania Korekty.
16.5. Podwyzszenie Marzy
16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,60, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.5.2.Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac¢ poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego
zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej
0,60. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika

Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego
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zostata zweryfikowana warto$é Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym
lub nizszym niz 0,60.
17.  SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACI

17.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba Ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda
dokonywane z uwzglednieniem przepisdéw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

17.3. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego
Podmiotu Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia
Praw poprzedzajagcym dany Dzier Ptatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci
beda uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia sSrodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

17.5. Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajgq kapitalizacji
z Naleznoscig Gtéwna.

18.  DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi
Emitenta przepisami dotyczgcymi przekazywania raportow okresowych przez spoétki, ktorych
Obligacje notowane sg na Rynku ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in.
informacje o warto$ci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen
opisanych w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie
trwac bedzie co najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkow Emisji.

19.  PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe,

przedawniaja sie z uptywem 10 lat.
20.  PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCIA

20.1. Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.
Wszelkie zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sagdu Rejonowego dla
m.st. Warszawy w Warszawie.

21.  ZAWIADOMIENIA

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt.
18 Warunkdow Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
internetowej Emitenta.

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile
zostang podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
Emitenta.

22. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.
22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich

postanowien Warunkow Emisji.
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22.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa

o Obligacjach. Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywaé sie w miejscowosci siedziby
Emitenta lub w Warszawie.
23.  POSTANOWIENIA KONCOWE

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firmg Michael / Strom Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie dziatajgca jako Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako
petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy
w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne
obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczace wyptaty
Swiadczen pienieznych okazg sie byé sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed
stosowaniem postanowied Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje
KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie
internetowej Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien
Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany przekazywa¢ w postaci drukowanej do Firmy
Inwestycyjnej— w terminie nie dfuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na

stronie internetowej Emitenta.

Warszawie, dnia 4 stycznia 2024 r.

1 Elektronicznie podpisany Elektronicznie
Za Emitenta PIOtr StEfa n i Ma rek podpisany przez

przez Piotr Stefan Wislicki
Marek Roefler

Wiélicki ESEE::SIDM.DI 041324115 Ro E'ﬂ Qr Deimausesios

13:33:00 +01'00'
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8.5. Definicje i objasnienia skrotow

Autoryzowany Doradca

lub Doradca Emitenta lub

Firma Inwestycyjna

Cena Emisyjna

Dzienh Roboczy

Dzien Wczesniejszego

Wykupu

Dzien Wykupu

Emitent lub Spoétka

Grupa, Grupa Emitenta

KNF lub Komisja

Kodeks Cywilny

Dokument Informacyjny

Obligacje

Obligatariusz

oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie

oznacza ceng nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt. 6.2 Warunkédw Emisji, tj.
1.000 (jeden tysiac) ztotych

oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje

oznacza dzien, w ktédrym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji

oznacza kazdy dzien z wytgczeniem sobot, niedziel i dni ustawowo wolnych od pracy
w Rzeczypospolitej Polskiej, w ktorym KDPW prowadzi normalng dziatalnosc

operacyjng

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13. Warunkdéw Emisji

oznacza emisje Obligacji

oznacza spotke pod firmg Dantex Group sp. z 0.0. (dawniej: Flavus spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.) z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Ptocka
9/11, 01-231 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sqdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0001076437, REGON:
363894588, NIP: 7252124107

oznacza ewidencje osdb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie

oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
oznacza podmioty wchodzgce w sktad grupy kapitatowej tworzonej przez Emitenta,
tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o

Rachunkowosci
oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
ze zmianami)

oznacza niniejszy dokument, sporzgdzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na
Rynek ASO Catalyst

oznacza 20.000 (dwadziescia tysiecy) obligacji serii A Emitenta o wartosci
nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas w po
zarejestrowaniu  Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papieréw

Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
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Odsetki, Oprocentowanie

Okres Odsetkowy

PLN, zt, ztoty
Rachunek Papieréow

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Rozporzgdzenie BMB

Rynek ASO Catalyst

Stopa Bazowa

Szczegotowe Zasady
Dziatania KDPW
Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym

oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 17 Warunkdéw
Emisji

oznacza okres, o ktérym mowa w pkt. 17.2.4 Warunkéw Emisji

oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1
marca 2007 r. (z pdzn. zm.)

Oznacza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w
instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw
funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcéw prawnych

ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.2. Warunkéw Emisji;

oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz.
2244 ze zm.)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.:
Dz.U.z 2023 r. poz. 646 ze zm.)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej iwarunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spétkach publicznych (tj.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 z pdin. zm)

oznacza Warunki Emisji Obligacji serii A, ktdrych tres¢ stanowi Zatgcznik do
niniejszej Noty Informacyjnej

oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielajg

pozyczek innym bankom
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