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I. Informacja ogdlna

1.1. Organy podmiotu dominujacego

Jednostka dominujaca Grupy Kapitalowej RealCo Property Investment and Development (,,Grupa Kapitalowa”) jest
RealCo Property Investment and Development sp. z o.0. (,,Jednostka Dominujaca”) z siedziba w Warszawie, wpisana
do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy
w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000333011. RealCo
Property Investment and Development sp. z o.0. §wiadczy ustugi dla spotek zaleznych, powolanych do realizacji

projektow w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Sktad Zarzadu Jednostki Dominujacej w roku 2022 byl nastepujacy:

od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 :
Maciej Gotkiewicz Cztonek Zarzadu,
Piotr Jaskowski Czlonek Zarzadu.

1.2. Struktura Grupy Kapitatowej

Wspdlnikami RealCo Property Investment and Development sp. z 0.0. sa;
e Warsaw Equity Management S.A. z siedziba w Warszawie - 66%
e LTI Midas sp. z 0.0. — 17%
e  Hyydra sp. z 0.0. — 17%

RealCo Property Investment and Development sp. z o0.0. wchodzi w skiad Grupy Kapitatowej Warsaw Equity

Management S.A.. jako spétka zalezna i podlega konsolidacji metoda pelna.
Ponizej zamieszczono tabele prezentujaca strukture Grupy Kapitalowej RealCo Property Investment and
Development, wg. stanu na 31 grudnia 2022 r., obejmujaca sp6tki zalezne posrednio lub bezposrednio Jednostki

Dominujace;j.

W tabeli zaprezentowano udzial Spétki dominujacej w kapitale podstawowym i prawach glosu oraz zastosowang

metodg konsolidacji.

Spotki kapitatowe wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej na 31.12.2022 roku

Pomiot Panstwo | Udzial spotki Udziat Metoda
rejestracji | dominujacej w spotki konsolidacji
kapitale dominujacej

podstawowym |w prawach glosu

Mokotéw Nad Wista sp. z 0.0. z siedziba w| Polska 50,25% 50,25% pelna
Warszawie - drugim udzialowcem jest Warsaw

Equity Management SA

Krucza przy Wilczej sp. z o0.0. z siedziba w| Polska 50,25% 50,25% pelna
Warszawie - drugim udzialowcem jest Warsaw

Equity Management SA

Kumara sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie -| Polska 50,01% 50,01% petna

drugim udzialowcem jest Warsaw Equity

Management SA




Mlyn Maria sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie Polska 100% 100% pelna

Kamienica Wilcza 19 sp. z o.0. z siedziba w| Polska 100% 100% petna
Warszawie

Kujawska 3 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie Polska 100% 100% petna
Rynek Degbnicki sp. z o.0. z siedziba w| Polska 100% 100% pelna
Warszawie

Realco Projekt 1 sp. z o.0. (w likwidacji) z| Polska 100% 100% petna
siedzibg w Warszawie

Realco Projekt 2 sp. z o.0. z siedziba w| Polska 100% 100% petna
Warszawie

Realco Projekt 3 sp. z o.0. z siedziba w| Polska 100% 100% pelna
Warszawie

Realco Projekt 4 sp. z o.0. z siedzibg w| Polska 100% 100% pelna
Warszawie

Realco Projekt 5 sp. z o0.0. z siedzibg w| Polska 100% 100% petna
Warszawie

1.3 Kapitaty wtasne Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2022 r.

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2022

8 726 414,31
Kapital podstawowy 1 000 000,00
Kapital zapasowy 6 836 205,30
Zysk z lat ubieglych 2761 179,42
Zysk (strata) netto (1870 970,41)

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapital podstawowy Jednostki Dominujacej wynosit 1 000 000,00 ztotych i byt

podzielony na 20.000 udzialéw o wartosci nominalnej 50,00 ztotych kazdy.

2. Dziatalno$¢ Grupy

2.1. Podstawowy obszar dziatalnosci
Podstawowym przedmiotem dzialalnosci spoélek wchodzacych w sklad Grupy Kapitatowej jest dziatalno$é

deweloperska.

Projekty deweloperskie Grupy Kapitalowej sa realizowane przez specjalne powolane w tym celu spotki celowe.

Wedlug stanu na koniec 2022 roku w Grupie Kapitatowej nizej wymienione spotki prowadzily dziatalnosé w zakresie:

1. Krucza przy Wilczej spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia - spétka bedaca uzytkownikiem wieczystym

gruntu przy ul. Kruczej i Wilczej w Warszawie, proceduje uzyskanie decyzji administracyjnych dotyczacych
realizacji projektu mieszkaniowego,

2. Kumara spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia — spétka bedaca wlascicielem gruntu we Wroctawiu przy Al

Rézyckiego 1c, na ktérym w marcu 2023 roku rozpoczela si¢ budowa projektu mieszkaniowego ,,Apartamenty

przy Parku Szczytnickim”,




3. Mlyn Maria spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — spétka prowadzi obsluge gwarancyjna zrealizowanej we
Wroclawiu inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,,Mlyn Maria” oraz prowadzi sprzedaz ostatnich lokali
ustugowych,

4. Kamienica Wilcza 19 spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia — spotka prowadzi obsluge gwarancyjna
zrealizowanej inwestycji,

5. Rynek Debnicki spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia — spotka planuje realizacje projektu mieszkaniowego
we Wroctawiu przy ulicy Pabianickiej, dokonata zakupu nieruchomosci w kwietniu 2023 roku,

6. Kujawska 3 spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia — spdtka prowadzi obsluge gwarancyjna zrealizowane;j
inwestycji, w sprzedazy pozostaja ostatnie lokale,

7. Mokotéw nad Wislta spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia — spotka postawiona w stan likwidacji po dniu
bilansowym,

8. Realco Projekt 1 spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia (w likwidacji) — spotka w procesie likwidaci,

9. Realco Projekt 2 spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia - spdtka bedaca wladcicielem nieruchomosci w
Michatowicach, na ktérej realizowany jest projekt mieszkaniowy ,,Parkowa Michatowice”,

10. Realco Projekt 3 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia — spoétka bedaca uzytkownikiem wieczystym
niezabudowanej nieruchomosci w Lesznowoli, na ktérej planuje realizacje projektu o nazwie ,,Dzielnica
Owocowa”,

11. Realco Projekt 4 spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia - spotka utworzona 26 stycznia 2021 roku pod
realizacje przysztych projektow, na dzieni bilansowy nie prowadzita aktywnej dziatalno$ci operacyjnej,

12. Realco Projekt 5 spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia — spdtka utworzona 26 listopada 2021 roku pod

realizacje przyszlych projektéw, na dzien bilansowy nie prowadzila aktywnej dzialalnos$ci operacyjnej.

2.2. Informacja o istotnych zdarzeniach w 2022 roku
Istotne dziatania spotek Grupy Kapitalowej koncentrowaly si¢ w 2022 r. na realizacji przyjetej strategii, w ramach
ktorej:
a.) Realco Projekt 2 sp. z 0.0. rozpoczela realizacje pierwszego etapu inwestycji w Michatowicach oraz nabyla
grunty pod etap drugi i pozyskala prawomocne pozwolenie na budowe dla etapu 2 inwestycji,
b.) Kumara sp. z o.0. pozyskata pozwolenie na budowe projektu ,,Apartamenty przy Parku Szczytnickim” i
prowadzila prace przygotowawcze, m.in. prace rozbiérkowe,
c.) Mlyn Maria sp. z o.0. prowadzita sprzedaz lokali mieszkalnych oraz uzytkowych we Wroctawiu,
d) Krucza przy Wilczej sp. z o.0. prowadzita proces administracyjny dotyczacy pozyskania pozwolenia na

budowe.

2.3. Informacja o istotnych zdarzeniach po dniu bilansowym

W marcu 2023 roku spotka Kumara sp. z o.0. podpisata umowe z Generalnym Wykonawca oraz umowe o kredyt

budowlany oraz VAT w zwiazku z realizacja inwestycji pod nazwa ,,Apartamenty przy Parku Szczytnickim”

W dniu 31 marca 2023 podjeto uchwale o likwidacji spotki Mokotéw nad Wista sp. z o.0..

W dniu 11 kwietnia 2023 roku spétka Rynek Debnicki sp. z 0.0. nabyta grunt we Wroctawiu przy ulicy Pabianickie;j.



3.
3.

Sytuacja finansowa

1. Informacja o wynikach finansowych osiagnietych w roku obrotowym
w zt

Przychody z dzialalnosci operacyjnej 44 282 401,30
Koszty dziatalnosci operacyjnej 41 008 279,72
Przychody finansowe 508 409,15
Koszty finansowe 5070 180,69
Strata brutto (1 287 649,90)
Podatek dochodowy 464 421,00
Zysk netto, w tym: (1752 070,96)
Zysk przypadajacy udziatlowcom Jednostki Dominujace;j (1 870 970,41)
Zysk przypadajacy udzialowcom mniejszosciowym 118 899,45

Na przychody z dzialalnosci operacyjnej skladaja si¢ przede wszystkim:

a.) przychody ze sprzedazy produktéw i ustug w kwocie 19.733 tys. z1, w tym w kwocie 18.456 tys. zt obejmujace
sprzedaz lokali przez spotke Mlyn Maria oraz w kwocie 518 tys. zt dotyczace sprzedazy i zamiany dziatek w
zwigzku z transakcja nabycia gruntu pod etap 2 przez spétke Realco Projekt 2,

b.) zmiana stanu produktéw 23.570 tys. z1,

c.) zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych w kwocie 651 tys. z1.

Koszty prowadzenia dzialalnosci operacyjnej facznie wyniosty 41.008 tys. ztotych, w tym m.in.:

a.) ushugi obce w kwocie 23.220 tys. z1,

b.) zuzycie materialéw i energii w kwocie 13.145 tys. z1,

c.) wynagrodzenia i ubezpieczenia spoteczne 1.384 tys. z1,

d.) strata z rozchodu niefinansowych aktywow trwalych w kwocie 1.997 tys. zl, w zwiazku z wyburzeniem
niezamortyzowanego budynku posiadanego przez spotke Kumara w ramach prac przygotowawczych do

rozpoczecia realizacji projektu mieszkaniowego.

Przychody finansowe obejmuja prawie w calosci odsetki uzyskane od jednego z kontrahentéw w ramach podpisanego

porozumienia w zwigzku z rozwigzaniem umowy przedwstepnej nabycia nieruchomosdci, a koszty finansowe dotycza

odsetek od pozyczek udzielonych przez udziatowca.

3.2 Przewidywane plany dotyczace 2023 r.

W 2023 roku Grupa Kapitalowa planuje skupic¢ dziatalnosé na naste¢pujacych obszarach:

P
2)
3)
4

Is
2.

kontynuowaniu proceséw realizacji inwestycji deweloperskich w Grupie Kapitatowej,
pozyskaniu kapitatu na rozwoj,
pozyskaniu nieruchomosci do banku ziemi,
kontynuacji zmian w organizacji, majacych na celu stworzenie sprawnej organizacji realizujacej w sposob
powtarzalny inwestycje i pozwalajacej na skalowanie biznesu.
totne dziatania zrealizowane w roku 2023 r. do dnia podpisania niniejszego sprawozdania zostaly opisane w punkcie

3. niniejszego sprawozdania.



4. Ryzyka i zagrozenia dziatalnosci Grupy

4.1 Ryzyka finansowe

Grupa dostosowuje zakres zarzadzania ryzykiem do specyfiki i1 skali prowadzonej przez siebie dzialalnosci. Grupa
zidentyfikowala nastepujace rodzaje ryzyka finansowego, ktére moga mie¢ wplyw na jej sytuacje finansowa: ryzyko
stopy procentowej, ryzyko kredytowe, ryzyko plynnosci.

4.1.1 Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej to ryzyko poniesienia straty na pozycjach bilansowych Grupy wrazliwych na zmiany stop
procentowych w wyniku zmian stép procentowych na rynku. Grupa wykazuje zadluzenie z tytulu zaciggnictych
pozyczek od udziatowca oraz jego jednostki powiazane. Pozyczki oparte sa o zmienna stope procentows i spotka nie
biezaco monitoruje wplyw zmieniajacych si¢ stop procentowych na prognozy finansowe Grupy, w tym na budzety
spolek zaleznych.

Narazenie Grupy na ryzyko wywolane zmianami stép procentowych dotyczy przede wszystkim zobowiazan z tytutu
pozyczek, poniewaz na dzien bilansowy Grupa nie posiadata otwartych umoéw kredytowych.

Grupa nie stosuje zabezpieczajacych pochodnych instrumentéw finansowych.

4.1.2 Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe jest rozumiane jako ryzyko poniesienia straty w wyniku niewywiazania si¢ klienta z zobowiazan

wobec Grupy lub jako ryzyko spadku wartosci ekonomicznej wierzytelnosci Grupy w wyniku pogorszenia si¢ zdolnosci

klienta do obstugi zobowiazan.

Spolka kieruje si¢ przede wszystkim nastgpujacymi zasadami zarzadzania ryzykiem kredytowym:

1)  stosowanie procedury analizy kluczowych kontrahentéw z uwzglednieniem ich pozycji na rynku oraz kondycji
finansowej,

2)  biezace monitorowanie naleznosci, co pozwala na szybsze reagowanie na zmiany w istniejacych wierzytelnosciach

Grupy i zastosowanie odpowiedniej polityki i narzedzi dla nowych kontrahentéw.

W Grupie nie wystepuja istotne koncentracje ryzyka kredytowego.

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jak srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty, a takze naleznosci od
klientéw na rzecz, ktérych Spotka swiadczy ustugi, ryzyko kredytowe powstaje jedynie w wyniku niemoznosci
dokonania zaplaty przez druga strong umowy, a maksymalna ekspozycja na to ryzyko jest réwna jej wartosci bilansowej
tych instrtumentow.

W dziatalnosci deweloperskiej Grupa jest nieznacznie narazona na ryzyko kredytowe. W przypadku sprzedazy
mieszkatt Spétki Grupy wymagaja od swoich klientéw dokonania przedplaty na podstawie uméw przedwstepnych.
Ostateczna sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na mocy umowy notarialnej po catkowitej splacie naleznosci. Wystepuje
wylacznie ryzyko nieterminowego wplacania zaliczek w stosunku do ustalonego harmonogramu. Powyzsza sytuacja
powoduje, ze Grupa nie jest zagrozona stratami z tytutu niewyplacalnosci tych kontrahentéw.

Srodki pieni¢zne sa przechowywane przez BNP Paribas S.A., Alior Banku S.A, SBR Banku SA a po dniu bilansowym
réwniez mBank SA.

4.1.3 Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Ryzyko plynnosci to ryzyko braku mozliwosci terminowego wywiazania si¢ z zobowiazan w wyniku braku plynnych
$rodkéw. Sytuacja braku plynnosci moze wynika¢ z niewladciwej struktury bilansu, niedopasowania przeplywow
pieni¢znych, nieotrzymania platnosci od kontrahentéw lub innych wydarzen na rynku. Celem zarzadzania ryzykiem
plynnosci jest zapewnienie niezbednej wysokosci srodkéw finansowych koniecznych do wywiazywania si¢ z biezacych
i przyszlych (réwniez potencjalnych) zobowiazan z uwzglednieniem charakteru prowadzonej dzialalnosci oraz potrzeb
mogacych si¢ pojawi¢ w wyniku zmian otoczenia rynkowego poprzez odpowiednie ksztaltowanie struktury bilansu.



Grupa monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzi okresowego planowania plynnosci. Monitorowane sa
terminy wymagalnosci/zapadalnoéci, zaréwno inwestycji, jak i aktywéw finansowych oraz prognozowane przeplywy
pieni¢zne z dzialalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciagloscia a elastycznoscia finansowania, poprzez korzystanie z

rozmaitych Zrédet finansowania, takich jak pozyczki, kredyty bankowe oraz doplaty od udzialowcow.

4.2 Inne (niefinansowe) ryzyka dziatalnosci

Grupa prowadzi dziatalnos¢ deweloperska, w zwiazku z tym spotki z Grupy sa stronami postepowan przed organami
administracyjnymi, m.in. zwiazanych z pozyskiwaniem stosownych decyzji administracyjnych w spotkach Krucza przy
Wilczej sp. z 0.0., Realco Projekt 3 sp. z 0.0., Kujawska 3 sp. z 0.0. i Rynek D¢bnicki sp. z o.0.

Postepowania przed organami administracyjnymi ze wzgledu na swoj charakter, obarczone sa ryzykiem niepowodzenia,
jednak Grupa wspolpracuje z szeregiem ekspertow z réznych dziedzin i na biezaco zarzadza ryzykami zwiazanymi z
tego typu postepowaniami, w celu pozyskania decyzji niezbednych do realizacji projektéw deweloperskich.

4.3 Zarzadzanie ryzykami finansowymi

Majac swiadomos¢ ryzyk opisanych w pkt 4.1 Grupa zarzadza nimi poprzez staly ich monitoring oraz dokonujac oceny
ich wplywu na wyniki osiagane w okresie oraz planowane do zrealizowania.
Ocenia sig, ze ryzyko: kredytowe, stopy procentowej oraz plynnosci jest nieznaczne i w zwiazku z powyzszym nie

stosuje dodatkowych instrumentéw zabezpieczania si¢ przed nimi.

5. Instrumenty finansowe

5.1 Kredyty i pozyczki

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa Kapitalowa nie wykazuje zadluzenia z tytulu zaciagnictych kredytéw, a
zadluzenie z tytulu pozyczek wobec udzialowca oraz jego jednostki powiazanej wynosi lacznie 63,6 mln ztotych.
Kwota ta obejmuje warto$¢ nominalng pozyczek oraz naliczone i niezaplacone odsetki.

Wszystkie pozyczki sg dlugoterminowe, a termin ich splaty przypada w roku 2024. Pozyczki s oprocentowane o stope
zmienng (WIBOR 3M plus rynkowa marza).

5.2 Rachunkowos$¢ zabezpieczen

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen.

6. Pozostate informacje
6.1. Zatrudnienie

Na dzien 31 grudnia 2022 r. w spétkach Grupy Kapitalowej bylo zatrudnionych 13 oséb na umowe o prace.

6.2. Osiagnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

W roku 2022 Grupa Kapitalowa nie prowadzita dziatalnosci badawczej.
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