FLORSEN SP. Z O0.0.
UL. ROZBRAT 44A
00-419 WARSZAWA

SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI
W 2018 R.

Villa Fiano

Warszawa, kwiecien 2019 r.



1. Podstawowe informacje o projekcie

Spotka realizuje projekt deweloperski polegajacy na budowie dwdch kameralnych apartamentowcéw z segmentu premium
oraz sprzedazy mieszkan i komorek lokatorskich, jak réwniez miejsc postojowych.

Inwestycja charakteryzuje sie wysokim standardem wykonczenia przy uzyciu materiatdw najlepszej jakosci oraz
funkcjonalnym zaprojektowaniem lokali w najbardziej poszukiwanej strukturze. Oferta skierowana jest do osdb dobrze
sytuowanych, poszukujacych komfortowych apartamentéw w prestizowej lokalizacji dla siebie, dzieci lub w celach

inwestycyjnych. Inwestycja zaprojektowana zostata z my$lg o ludziach cenigcych wygode i szybka komunikacje z centrum
miasta przy jednoczesnym tatwym dostepie do terendw zielonych i rekreacyjnych.

W ramach realizowanej inwestycji powstaja apartamenty ktdre beda posiadaty powierzchnie taczng uzytkowg wynoszaca
ok. 1900 m2.

Budynki swoimi gabarytami, ksztattem i stonowang kolorystyka utrzymang w szarosSciach nawigzywac bedg do
sgsiadujacej, modernistycznej architektury Starego Mokotowa. Na elewacjach zaprojektowano regularne podziaty i duze
przeszklenia. Jako wykonczenie elewacji zaprojektowano oktadzine z naturalnego piaskowca oraz wstawki drewniane.

Podziat na kondygnacje podkreslaja poziome, stalowe profile w pasie miedzy kondygnacyjnym. Budynki zostang
zwienczone gzymsem z profili stalowych.

Budynki zostaly zaprojektowane tak, aby mogty z nich korzystaé réwniez osoby niepetnosprawne. W ogdlnodostepnych

wnetrzach budynkéw nie istniejg bariery w formie progdw, stopni itp. Zaprojektowane dzwigi zapewniajg transport na
wszystkie kondygnacje facznie z garazem.

2. Lokalizacja inwestycji

Przedmiotowa inwestycja powsta

je przy ulicy Krasickiego na Warszawskim Mokotowie.
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Inwestycja zlokalizowana jest miedzy dwiema waznymi arteriami komunikacyjnymi Warszawy - al. Niepodlegtosci i ul.
Putawskg, jednak jednoczesnie schowana jest przed miejskim hatasem w osiedlowych uliczkach. Od strony pétnocnej
budynki graniczy¢ beda z apartamentowcem Villa Krasicki, od strony potudniowej sgsiadowac bedg z boiskiem X Liceum
Ogolnoksztatcacego im. Krélowej Jadwigi. Od strony wschodniej znajduje sie ulica Tyniecka, od strony zachodniej zas, po
drugiej stronie ulicy Krasickiego, zlokalizowana jest Villa Ursus.

Mokotéw jest niewatpliwie jedng z najbardziej atrakcyjnych i jedng z najchetniej wybieranych jako miejsce do Zycia
dzielnic, a jego zabudowa jest bardzo réznorodna. Niektdre czesci zajmujg wille o przedwojennym charakterze (miesci sie
w nich wiele ambasad), podczas gdy w innych znajduja sie osiedla blokéw z wielkiej ptyty. Wedtug specjalistdw z branzy
nieruchomosci ponad potowa najwyzszej klasy apartamentowcéw w Polsce znajduje sie wiasnie na Warszawskim
Mokotowie.

W dzielnicy tej zlokalizowane sg ponadto takie obiekty, jak siedziba gtéwna Telewizji Polskiej, Komenda Gtéwna Policji,
Polskie Radio, Biblioteka Narodowa. Dzielnica ta posiada bardzo dobrze rozwinietg infrastrukture miejska — liczne uczelnie
wyzsze (Szkola Gtowna Handlowa, wydziaty Politechniki Warszawskiej czy Uniwersytetu Warszawskiego), szkoty,
przedszkola, banki, szpitale (Czerniakowski oraz Centralny Szpital Kliniczny MSWiA). Na Mokotowie znajduja sie centra
handlowe: Galeria Mokotéw, Sadyba Best Mall oraz liczne osrodki kulturalno-rozrywkowe takie jak: kina, teatry, galerie i
muzea, ktore zapewniajg mieszkancom wiele mozliwosci spedzania wolnego czasu. Oferte rekreacyjng wzbogacajg tez
tereny zielone - w poblizu znajduje sie zaciszny park Arkadia z Krolikarnig, Morskie Oko, Pole Mokotowskie, Park Dreszera,

jak i liczne obiekty sportowe, jak baseny, korty tenisowe (,Warszawianka”), tory tyzwiarskie (Stegny), tor wyscigow
konnych oraz sitfownie.

3. Wizualizacje realizowanej inwestycji




4. Charakterystyka rynku na ktérym dziala spotka oraz zatozenia strategii sprzedazy

Rynek nieruchomosci mieszkalnych typu premium zgodnie z opiniami ekspertdw w Polsce wcigz znajduje sie w fazie
dynamicznego rozwoju, ponadto cechuje sie niskim poziomem cen w stosunku do innych krajéw Europy Zachodniej, co
czyni go wyjatkowo atrakcyjnym. Popyt na ekskluzywne lokale mieszkalne rosnie, a rynek ma dobre perspektywy.

Oferta sprzedazy apartamentéw skierowana jest przede wszystkim do biznesmendw, managementu firm, wolnych

zawodow (prawnicy, lekarze, artysci) zainteresowanych zakupem mieszkania w prestizowej lokalizacji, preferujacych
miejski styl zycia.



5. Stan prawny spotki

Spotka zostata utworzona na podstawie Aktu Zatozycielskiego z dnia 13 maja 2014 r., sporzadzonego przez Grzegorza
Rogale notariusza w Warszawie za Rep. A nr 7447/2014, a nastepnie rozpoczeta dziatalno$¢ gospodarczg. W dniu 2
czerwca 2014 r. spdtka wpisana zostata do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000511870, posiada réwniez numer REGON 147232788 oraz numer NIP 5272713952,

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spdtki jest: Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkdéw (PKD 41.10.2).

Wiadze spotki:
Zarzad w skiadzie:
Witold Bres$ — Prezes Zarzadu. -

Prokurenci:
Krzysztof tekarski — Prokurent Samoistny.

Kapitat zaktadowy spdtki wynosi 5.000,00 zt i dzieli sie na udziaty o réwnej wartosci nominalnej (50,00 zt kazdy udziat).

Wspdlnicy:
Poznanska 37 SPV Sp. z 0.0. - 100%.

6. Finansowanie inwestycji

W kwietniu 2015 r. spétka wyemitowata obligacje serii A, taczna wartos¢ nominalna obligacji to 10.000.000,00 zt. Spdtka
w terminie wykupita obligacje serii A. W styczniu 2016 r. spotka wyemitowata obligacje serii B (data wykupu: 29 stycznia
2020 r.), taczna warto$¢ nominalna obligacji to 10.000.000,00 zt. Nastepnie w grudniu 2018 r. spdtka wyemitowata
obligacje serii C (data wykupu 29 stycznia 2020 r.), taczna warto$¢ nominaina obligacji to 5.000.000,00 zt. Obligacje serii
A i B zostaly wprowadzone do obrotu na ASO Catalyst prowadzony przez Gietde Papieréw WartoSciowych S.A. w
Warszawie. Zobowigzania wynikajgce z emisji obligacji (w szczegdlnosci zwigzane z zaptatg oprocentowania) regulowane
sg przez spotke na biezaco. Srodki finansowe pozyskane przez spétke z emisji obligacji serii A, Bi C umozliwiaja realizacje
inwestycji.

7. Dane finansowe

Szczegdtowe dane finansowe zawarte sg w sprawozdaniu finansowym spétki, przygotowanym za okres od dnia 1 stycznia

2018 r. do dnia 31 grudnia 2018 r., ktére sporzadzone zostato zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330.

Spétka stosuje przepisy ww. ustawy, Krajowe Standardy Rachunkowosci, a w przypadku braku odpowiedniego Standardu
Krajowego, Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci.

Ponizej przedstawione sg podstawowe dane finansowe spéiki.



Bilans

Aktywa
Lp. Tyad 150i8s, Lok

A AKTYWA TRWALE 0,00 4 162,86
I  Warto$ci niematerialne i prawne 0,00 0,00
II Rzeczowe aktywa trwale 0,00 0,00
IIT | Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 0,00 0,00
V  Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 0,00 4 162,86
1 | Inne rozliczenia mi-dzyokresowe 0,00 4162,86
B AKTYWA OBROTOWE 31502 199,24 25 189 434,36
| 1 Zapas 25709 071,52 20 316 172,29
1 f Pétprodukty i produkty w toku 24 529 071,52 19136 172,29
2 1 Zaliczki na dostawy i ustugi 1 180 000,00 1 180 000,00
I ‘ Naleznosci krotkoterminowe 1002 837,41 849 905,89
1 | Naleznodci od pozostatych jednostek 1002 837,41 849 905,89
a_ | z tytulu dostaw i ustug, o okresie spiaty: 900 201,37 783 892,75
- do 12 miesigcy 900 201,37 | 783 892,75

z tytutu podatk6éw, dotacji, cel. ubezpieczen “
b | spolecznch i zdrowotnych oraz innych §wiadczen 102 636,04 | 66 013,14
c |inne 0,00 [ 0,00
III | Inwestycje krotkoterminowe 3804 482,62  3935400,87
1 | Krétkoterminowe akt,wa finansowe 3804 482,62 | 3 935 400,87
a | w pozostalych jednostkach 0,00 3 586 383,13
- inne papiery wartosciowe 0,00 3586 383,13
b | $rodki pienigzne i inne aktywa pieniezne i 3 804 482,62 349 017,74
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 3 804 482,62 349 017,74
| - inne $rodki pienigzne 0,00 0,00
v | Krétkoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 985 807,69 87 955,31

C. | NALEZNE WPLATY NA KAPITAL

(FUNDUSZ) PODSTAWOWY 0,00 0,00
D. I UDZIALY (AKCJE) WEASNE 0,00 0,00
AKTYWA RAZEM 3150219924 25193 597,22




Bilans

Pasywa
Stan na Stan na
LP: Tyeut 31.12.2018r.  31.12.2017r.
A KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY (1999 843,11) (1773 626,74)
I Kapital (fundusz) podstawowy 5000,00 5000,00
II Kapital (fundusz) zapasowy 0,00 0,00
III Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
IV  Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
V  Zysk (strata) z lat ubieglych (1778 626,74) (1 396 260,21)
VI Zysk (strata) netto (226 216,37) (382 366,53)
Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
VII (wielko$é ujemna) 0,00 0,00
ZOBOWIAZANIA 1 REZERWY NA
B ZOBOWIAZANIA 33502 042,35 26 967 223,96
I Rezerwy na zobowi:zania 0,00 0,00
II Zobowigzania dlugoterminowe 21 650 191,78 26 370 191,78
1 Wobec pozostatych jednostek 21 650 191,78 26370 191,78
a_ kredyty i pozyczki 6 650 191,78 | 6370191,78
b ztytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 15 000 000,00 20 000 000,00
IIl Zobowigzania krétkoterminowe 5966 017,08 597 032,18
1 Wobec pozostatych jednostek 5966 017,08 597 032,18
a_ ztytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych 0,00 | 233 972,60
b ztytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 2 682 744,72 288 695,30
- do 12 miesigcy 2352 184,30 106 392,45
- powyzej 12 miesiccy 330 560,42 182 302,85
z tytutu podatkéw, cel, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych 9 680,66 394891
d  ztytulu wynagrodzen 2 500,31 2761,93
e  inne 3271 091,39 67 653,44
IV  Rozliczenia mi¢dzyokresowe 5 885 833,49 0,00
.- dlugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 5 885 833,49 0,00
PASYWA RAZEM 31502 199,24 25193 597,22




Rachunek Zyskéw i Strat - wersja poréwnawcza

Za okres Za okres
Lp. Tytut 01.01. - 01.01. -
31.12.2018 r.  31.12.2017 r.
o rResyeholpnetiopzeppEacdasy i 523994235 331179222
zréwnane z nimi, w tym:
I | Przychody netto ze sprzedazy produktéw 0,00 0,00
Zmiana stanu produktéw (zwigkszenie -
warto$¢ dodatnia, zmniejszenie - warto$é 5239942,35 3311792,22
II  ujemna)
B  Koszty dzialalno$ci operacyjnej 5448 775,01 3501 733,86
I Zuzycie materialéw i energii 6 840,78 1 946,56
Hiiillshisisohce 5380 262,24 3435233,13
III  Podatki i optat 3 371,56 2 385,00
IV Wynacrodzenia 45 420,00 45 420,00
o gl:rizpleczema spoleczne i inne $wiadczenia, w 9208.43 925836
VI Pozostaie koszty rodzajowe 3672,00 7 490,81
Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) (208 832,66) (189 941,64)
D Pozostale przychody operacyjne 95 373,99 113 937,62
Inne przychody operacyjne 95 373,99 113 937,62
E Pozostale koszty operacyjne 97 486,47 114 559,25
I Inne koszty operacyjne 97 486,47 114 559,25
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej
F (C+D-E) (210 945,14) (190 563,27)
G  Przychody finansowe 24 023,36 53 428,21
Zysk z tytulu rozchodu aktywéw finansowych, 24 023,36 13 649,42
I wtym
I Aktualizacja wartosci aktyw6éw finansowych 0,00 39778,79
H Koszty finansowe 39 294,59 245 231,47
I | Odsetki 39 294,59 24523147
I  Zysk (strata) brutto (F+G-H) (226 216,37) (382 366,53)
J  Podatek dochodowy 0,00 0,00
Pozostale obowigzkowe zmniejszenie
B zysku (zwigkszenia straty) '0’00 o 9’00
L Zysk (strata) netto (I-J-K) (226 216,37) (382 366,53)

8. Najwazniejsze zdarzenia w 2018 roku

Dziatania spotki skupity sie na kontynuowaniu prowadzonej inwestycji deweloperskiej oraz podnoszeniu skutecznoéci akcji

marketingowej umozliwiajacej sprzedaz apartamentéw po ztozonych cenach.




9. Ryzyka zwigzane z realizacjq projektu

Ryzyka istotne dla dziatalnosci spotki i realizacji projektu zostaty szczegétowo ujete i opisane w Dokumencie
Informacyjnym oraz Nocie Informacyjnej, ktdre sg publicznie dostepne na stronie internetowej https://gpwcatalyst.pl/

Najwazniejsze ryzyka to:

- ryzyko zwigzane z brakiem wykupu obligacji;

- ryzyko nieosiggniecia zaktadanych cen sprzedazy;

- ryzyko nieosiggniecia zakladanej dynamiki sprzedazy;

- ryzyko solidarnej odpowiedzialno$ci za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcom;
- ryzyko zwigzane z opdznieniami realizowanego projektu deweloperskiego;

- ryzyko wzrostu zadtuzenia spotki;

- ryzyko zwigzane z brakiem wyptaty odsetek od obligacji;

- ryzyko zadania od emitenta gwarancji zapfaty za roboty budowlane;

- ryzyko wprowadzenia zmian legislacyjnych;

- ryzyko zmiany przepisow podatkowych;

- ryzyko spadku cen mieszkan;

- ryzyko zawieszenia notowan obligacji lub wykluczenia obligacji z obrotu na Catalyst;
- ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF;

- ryzyko utraty ptynnosci, opdznienia lub braku zaptaty odsetek od obligacji;

- ryzyko zadania wczesniejszego wykupu obligagji.

Wf
Witold Bres
Prezes Zarzadu




