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PODSTAWOWE INFORMACIE O EMITENCIE

Firma Emitenta:

Siedziba, adres:

Numer telefonu:

Numer faksu:

Adres strony internetowe;j:

Adres poczty elektronicznej:

Sad Rejestrowy:

NR KRS:

REGON:

NIP:

Kapitat Zaktadowy:

POWSTANIE SPOtKI

5TH AVENUE HOLDING Spodtka Akcyjna

ul. Sztajerka 26, 02-855 Warszawa

+48 22 401 11 00

+48 22 4011170
www.5avenueholding.com
office@5avenueholding.com

Sad Rejestrowy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
0000370247

142638103

522-296-74-49

1 906 000,00 PLN

Akt Notarialny stanowigcy Umowe Spotki 5th Avenue Holding S.A. zostat spisany przez

Notariusza Grzegorza Rogala w Warszawie dnia 13 wrzesnia 2010 r. Dnia 23 listopada 2010 r.

Spodtka zostata zarejestrowana w KRS pod numerem 0000370247.

.
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)
)
)
)
)
)
)
)
)

10) dziatalnos$¢ portali internetowych.

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

Przedmiotem dziatalnosci Emitenta, zgodnie z § 4 statutu Emitenta jest:

dziatalnos¢ holdingéw finansowych;

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw;

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi;

posrednictwo w obrocie nieruchomosciami;

pozostate formy udzielania kredytow;

pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania;

dziatalnos$¢ w zakresie architektury;

wynajem i dzierzawa samochoddéw osobowych i furgonetek;
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IV.  AKCJONARIUSZE ORAZ WYSOKOSC KAPITALU ZAKEADOWEGO

Na dzient 31 grudnia 2019 r. struktura akcjonariatu Spotki przedstawia sie nastepujgco:

UDZIAL W KAPITALE

AKCJONARIUSZ LICZBA AKCJI [szt.] ZAKEADOWYM [%]
(s]

5th Avenue Investment

Corporation Ltd. 10500 000 2>
Real Corp sp. z 0.0. 7231022 38
Pozostali 1328978 7

RAZEM 19 060 000 100

Na dzien publikacji niniejszego raportu struktura akcjonariatu Spoétki przedstawia sie

nastepujgco:

UDZIAL W KAPITALE

AKCJONARIUSZ LICZBA AKCJI [szt.] ZAKEADOWYM [%]
(o]

5th Avenue Investment

Corporation Ltd. 10500 000 2>
Real Corp sp. z 0.0. 7 779 015 41
Pozostali 780985 4

RAZEM 19 060 000 100

V.  ORGANY SPOtKI

Sktad Zarzadu Spétki 5th Avenue Holding S.A. na 31.12.2019 r.:

Y Jakub Robel — Prezes Zarzadu
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Sktad Rady Nadzorczej Spotki 5th Avenue Holding S.A. na 31.12.2019 r.:

Y Karolina Zyta Robel — Przewodniczgca Rady Nadzorczej;
Y Renata Sylwia Robel Becker — Cztonek Rady Nadzorczej;
»  Kinga Anna Robel — Cztonek Rady Nadzorczej;
Y Elzbieta Bogdaniuk — Cztonek Rady Nadzorczej;
Y Karolina Czestawa Robel — Cztonek Rady Nadzorczej.

VI.  STRUKTURA GRUPY KAPITAtOWEJ 5TH AVENUE HOLDING S.A.

W 2019 roku Zarzad Emitenta konsekwentnie podejmowat dziatania zmierzajgce do
budowy Grupy Kapitatowej. Na dziert 31.12.2019 r. Grupe Kapitatowg Emitenta tworzg spofki:

Nazwa spétki  Udziat

5th Avenue Management Sp. zo.0. | 100%
Hudson Capital Sp. z 0.0. | 99%
New York Capital Sp. z0.0. | 100%
Wall Street Investment Sp. z 0.0. | 100%
Madison Investments Sp. z 0.0. | 100%
5th Inwestycje 8 Sp. z 0.0. | 100%
5th Inwestycje 9 Sp. z 0.0. | 100%
5th Inwestycje 10 Sp. z 0.0. | 100%
5th Inwestycje 11 Sp. z 0.0. | 100%
Flora Development sp.z 0.0. | 50%
Flora Development BIS sp. z 0.0. | 34%
Flora Development BIS sp. z 0.0. sp.k. | 34%
Flora Development 14 sp. zo.0. | 100%

Flora Development 14 sp. z 0.0. sp.k. | 67%
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Nazwa spotki

Dane rejestrowe

Sktad Zarzadu

Przedmiot dziatalnosci

5th Avenue
Management Sp. z 0.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000724500
NIP: 5213818684
REGON: 369763396

Data rejestracji: 22.03.2018

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spétka Swiadczy ustugi zarzadzania projektami inwestycyjnymi,
posrednictwa na rynku nieruchomosci komercyjnych, wyszukiwania
ofert oraz doradztwa na rynku nieruchomosci. Emitent posiada
100 % udziatéw w spotce.

Hudson Capital
Sp. z o.o.

ul. Sztajerka 26,

02-855 Warszawa

KRS: 0000664969
NIP: 1070017555
REGON: 142653226

Data rejestracji: 22.02.2017

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spdtka zostata powotana w celu realizacji budynku biurowo —
ustugowego pod nazwg SKY OFFICE CENTER przy ulicy
Rzymowskiego w dzielnicy Mokotéw w Warszawie. Realizacje
projektu zakoriczono, a budynek zostat sprzedany do podmiotu
zewnetrznego. Emitent posiada 99 % udziatow w spotce.

New York Capital
Sp.zo.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000579875
NIP: 9562313683
REGON: 362701624

Data rejestracji: 08.10.2015

Prezes Zarzgdu — Jakub Robel

Spotka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowej. Emitent posiada 100 % udziatéw w spotce.

Wall Street Investment
Sp.zo.o.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000434285
NIP: 5222999656
REGON: 146317755

Data rejestracji: 28.09.2012

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spotka do realizacji kolejnej inwestycji w ramach grupy kapitatowej.
W grudniu 2015 roku spétka nabyta nieruchomosé gruntowa na
warszawskim Mokotowie pod budowe nowej inwestycji, a
nastepnie —w 2018 roku — nabyta wtasnos¢ nieruchomosci
sgsiedniej celem realizacji tgczonej inwestycji budowlanej. Emitent
posiada 100 % udziatdow w spotce.

Madison Investments
Sp. z 0.0.

KRS: 0000533958
NIP: 5213684137
REGON: 360297768

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spotka do realizacji kolejnej inwestycji w ramach grupy kapitatowe;.
W grudniu 2015 roku spétka nabyta nieruchomosé gruntowa na
warszawskim Mokotowie pod budowe nowej inwestycji. Emitent
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ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

Data rejestracji: 28.11.2014

posrednio posiada 100 % udziatow w spotce.

5th Inwestycje 8
Sp. z o.o.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000703105
NIP: 5213801330
REGON: 368712327

Data rejestracji: 08.11.2017

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spoétka powotana do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy

kapitatowe]. Emitent posiada 100 % udziatéw w spotce.

5th Inwestycje 9
Sp. z o.o.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000740407
NIP: 5213834128
REGON: 380756663

Data rejestracji: 13.07.2018

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spodtka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 100 % udziatow w spotce.

5th Inwestycje 10
Sp.zo.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000744241
NIP: 5213836966
REGON: 380989290

Data rejestracji: 14.08.2018

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spodtka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 100 % udziatéw w spotce.

5th Inwestycje 11
Sp. z 0.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000790720
NIP: 9512485904
REGON: 383632909

Data rejestracji: 13.06.2019

Prezes Zarzadu — Jakub Robel

Spotka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 100 % udziatéw w spotce.

Flora Development
sp.zo0.0.

KRS: 0000809939
NIP: 1133005586
REGON: 384694255

Prezes Zarzgdu — Massimo Bonardi

Pierwszy Wiceprezes Zarzgdu — Jakub
Robel

Spotka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowej. Emitent posiada 50 % udziatéw w spofce.
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Plac Konesera 6 /B2
03-736 Warszawa

Data rejestracji: 23.10.2019

Drugi Wiceprezes Zarzagdu — Marcin
Trybus

Trzeci Wiceprezes- Adam Kruss

Flora Development BIS
Sp. z 0.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000808046
NIP: 9512491974
REGON: 384589995

Data rejestracji: 09.10.2019

Prezes Zarzadu — Adam Kruss

Wiceprezes Zarzagdu — Dominik
Rézanski

Spodtka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 34 % udziatéw w spotce.

Flora Development BIS
sp. z 0.0. sp.k.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000811107
NIP: 9512493499
REGON: 3848064120

Data rejestracji: 06.11.2019

Zarzad komplementariusza:
Prezes Zarzadu — Adam Kruss

Wiceprezes Zarzagdu — Dominik
Rézanski

Spodtka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 100 % udziatéw w spotce.

Flora Development 14
sp. z 0.0.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000811207
NIP: 9512493105
REGON: 384754299

Data rejestracji: 30.10.2019

Cztonek Zarzadu — Adam Kruss

Cztonek Zarzadu — Dominik Rézanski

Spodtka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 34 % udziatéw w spdtce.

Flora Development 14
sp.z 0.0. sp.k.

ul. Sztajerka 26,
02-855 Warszawa

KRS: 0000818760
NIP: 9512495328
REGON: 385072432

Data rejestracji: 12.12.2019

Zarzad komplementariusza:
Cztonek Zarzadu — Adam Kruss

Cztonek Zarzadu — Dominik Rézanski

Spotka do realizacji kolejnych inwestycji w ramach grupy
kapitatowe]. Emitent posiada 67 % udziatow w spdtce.
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VIl.  ISTOTNE ZDARZENIA W DZIAtALNOSCI GRUPY W ROKU OBROTOWYM 2019 ORAZ PO
JEGO ZAKONCZENIU

Funkcje zarzadcze sprawowane przez 5th Avenue Holding S.A. wobec spdtek zaleznych obejmuja
cele finansowe, strategiczne i wybrane cele operacyjne oraz koordynacje spotek zaleznych.
Grupa Kapitatowa w 2019 roku nieprzerwanie prowadzita dziatalno$¢ inwestycyjng poprzez
spotki celowe, ze szczegdlnym uwzglednieniem nastepujgcych zdarzen:

1. Spotka zalezna Madison Investments Sp. z 0.0. prowadzita dziatania w celu rozpoczecia
inwestycji na warszawskim Mokotowie w wyjgtkowo atrakcyjnej lokalizacji. Inwestycja
polega na budowie budynku hotelowego. Grunt pod inwestycje zostat zakupiony w 2015
roku. Obecnie trwa etap projektowania budynku i przygotowania do rozpoczecia
budowy. Z uwagi na korzystng koniunkture rynkowa, Zarzad bierze pod uwage réowniez
sprzedaz projektu inwestycyjnego na obecnym etapie realizacji.

2. Spoétka zalezna Wall Street Investment Sp. z 0.0. nabyta prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci na warszawskim Mokotowie oraz nabyta wtasnos$¢ sgsiadujacej dziatki
gruntu. Rozpoczety sie intensywne prace projektowe, ktére obejmujg obie dziatki, celem
maksymalizacji wyniku ekonomicznego ze sprzedazy planowanego do budowy obiektu.
Spotka uzyskata juz decyzje zatwierdzenia projektu budowlanego oraz udzielenia
pozwolenia na budowe zespotu budynkow dla oséb starszych (domy opieki spotecznej)
z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczna.
Z uwagi na korzystne postanowienia studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu mozliwe jest rowniez przeznaczenie
nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa zgodnie z Ustawg z dnia 5 lipca 2018 .
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. Spdtka podjeta dziatania zmierzajgce do wypracowania scenariusza
alternatywnego dotyczgcego posiadanych dziatek gruntowych, ktéry moze przyczynic sie
do wzbogacenia substancji mieszkaniowej Mokotowa przy jednoczesnym zapewnieniu
oczekiwanego wyniku ekonomicznego bedgcego rezultatem przeprowadzenia
zamierzenia inwestycyjnego o ww. charakterystyce.

3.  Zostaty powotane oraz kontynuujg swojg dziatalnos¢ spotki celowe z Grupy Kapitatowe],
tj. spotka zalezna 5th Inwestycje 8 Sp. z 0.0., spdtka zalezna 5th Inwestycje 9 Sp. z 0.0,
spotka zalezna 5th Inwestycje 10 Sp. z 0.0., spdtka zalezna 5th Inwestycje 11 Sp. z 0.0.
Spotki te prowadzg dziatalno$é inwestycyjng i w okresie sprawozdawczym kontynuowaty
rozwijanie projektow zlokalizowanych w Warszawie, Wroctawiu oraz Gdansku, ktore
w ich ramach sg prowadzone.

4.  Zostata powotana spdtka celowa w formule joint venture — Flora Development Sp. z 0.0.
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z siedzibg w Warszawie — jako wspdlne dziatanie 5th Avenue Holding S.A. oraz Grupy
King Cross Shopping Warsaw. Spodtka ta aktywnie prowadzi poszukiwania gruntéw pod
zabudowe.

5. Powotane zostaty i prowadzg swojg dziatalnosci spétki Flora Development BIS Sp. z o.0.
oraz Flora Development BIS Sp. z 0.0. sp.k., ktdra realizuje inwestycje budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze w Warszawie, Dzielnicy Mokotéw.
Grunt zostat nabyty po dniu bilansowym, przy czym same prace przygotowawcze pod
realizacje wtasciwych robdt budowlanych planowane sg do rozpoczecia wraz z koncem
Il kwartatu 2020 roku.

6.  Spotki Flora Development 14 Sp. z 0.0. oraz Flora Development 14 Sp. z o0.0. sp.k.
powotane zostaty do prowadzenia inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.

Grupa Kapitatowa na czele ktorej stoi spdtka 5th Avenue Holding S.A. konsekwentnie prowadzi
dziatania zmierzajgce do rozpoczecia realizacji nowych inwestycji.

VIIl.  AKTUALNA | PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA

Strategia Emitenta na 2019 r. obejmowata realizowanie wtasnych dziatan statutowych
oraz koordynowanie prac poszczegdlnych spotek Grupy Kapitatowej. Suma bilansowa na dzien
31.12.2019 r. wyniosta 62 837 219,80 ztotych. Aktywa trwate na dzien bilansowy wyniosty
21877 876,20 ztotych, co stanowi 35% aktywdéw ogdtem, a ich gtéwng pozycjg sg
dtugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych jednostkach. Aktywa obrotowe wynoszg
niespefna 41 000 000 ztotych, a ich struktura przedstawia sie nastepujgco: 85% stanowig
zapasy, 3% naleznosci krotkoterminowe, ktorych gtéwng pozycja s3 naleznosci z tytutu
podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen zdrowotnych oraz innych tytutdéw publicznoprawnych,
natomiast 12% inwestycje krotkoterminowe, w postaci gtéwnie srodkéw pienieznych. Kapitat
wtlasny stanowi 86% pasywow Grupy Kapitatowej. Zobowigzania Grupy Kapitatowe] to
w wiekszosci zobowigzania wynikajgce z emisji dtuznych papierow wartosciowych. W okresie
0d 01.01.2019 r.do 31.12.2019 . Grupa Kapitatowa 5th Avenue Holding S.A. odnotowata strate
netto w wysokosci 4 374 652,97 zt. Na podstawie osiggnietych wynikow w 2019 r. mozna
stwierdzi¢, ze sytuacja finansowa grupy jest dobra. Zarzad przewiduje, ze sytuacja finansowa
grupy nie zmieni sie istotnie w przysztosci.
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WYBRANE DANE FINANSOWE AKTYWOW | PASYWOW
SKONSOLIDOWANEGO BILANSU:

Lp. | Pozycja 31.12.2019
A. | AKTYWA TRWALE 21 877 876,20
l. Wartosci niematerialne i prawne 0,00
[Il. | Wartos¢ firmy jednostek podporzadkowanych 360 570,00
lll. | Rzeczowe aktywa trwate 310 837,46
IV. | Naleznosci dtugoterminowe 0,00
V. Inwestycje dtugoterminowe 20717 109,48
1. Dtugoterminowe aktywa finansowe 20717 109,48
VI. | Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 489 359,26
B. | AKTYWA OBROTOWE 40959 343,60
. Zapasy 34791 027,34
Il Naleznodci kréotkoterminowe 1 155 644,99
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 5152,68

a) z tytutu dostaw i ustug 5152,68
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 1150492,31

a) z tytutu dostaw i ustug 65 796,15

b) z tytutu podatkdéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych 1062 895,49

c)inne 21 800,67
lll. | Inwestycje krétkoterminowe 4 996 485,20
IV. | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 16 186,07

AKTYWA RAZEM 62 837 219,80
Lp. | Pozycja 31.12.2019
A KAPITAL WEASNY 53 889 201,26
l. Kapitat zaktadowy 1 906 000,00
Il. Kapitat zapasowy 30 605 943,01
Il | Zysk z lat ubiegtych 25751911,22
V. | Strata netto -4 374 652,97
V. Kapitat mniejszosci 1 000,00
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 8947 018,54
l. Rezerwy na zobowigzania 607 246,09
Il. Zobowigzania dtugoterminowe 7 693 644,44
lll. | Zobowigzania krotkoterminowe 646 128,01
C. | ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 0,00

PASYWA RAZEM 62 837 219,80
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IX.  POSIADANE PRZEZ JEDNOSTKE ODDZIALY (ZAKtADY)

Podmioty Grupy Kapitatowej 5th Avenue Holding S.A. nie posiadajg oddziatow.

X.  WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Spotka dominujgca oraz spotki Grupy Kapitatowej 5th Avenue Holding S.A. nie
prowadzity dziatan w dziedzinie badan i rozwoju.

Xl.  NABYWANIE UDZIALtOW WEASNYCH

Spétka 5th Avenue Holding nie nabywata, nie zbywata, ani nie posiada akcji wtasnych
i udziatéw. Jednostki zalezne od 5th Avenue Holding S.A. wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej
nie nabywaty akcji 5th Avenue Holding S.A. Jednostki zalezne od 5th Avenue Holding S.A.
wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej nie posiadajg akcji 5th Avenue Holding S.A.

Xll.  SYTUACJA KADROWA GRUPY

W roku obrotowym zakoriczonym 31.12.2019 r. Grupa Kapitatowa zatrudniata $rednio
3 pracownikéw. Zatrudnienie na dzien bilansowy 31.12.2019 r. wynosito 3 pracownikow.
Polityka zatrudnienia Grupy Kapitatowe] jest elastyczna poprzez dopasowywanie stanu
zatrudnienia do aktualnych potrzeb kadrowych Grupy. Pracownicy na biezgco uczestniczgc
w szkoleniach i kursach pogtebiajg swoje kompetencje i aktualizujg wiedze, wykorzystywang
w codziennej pracy. Grupa Kapitatowa zleca takze ustugi prawne, doradcze, informatyczne,
projektowe iksiegowe podmiotom zewnetrznym, na zasadach outsourcingu, w celu
optymalizacji kosztow.

X, STOSOWANIE ZASAD tADU KORPORACYINEGO

Zgodnie z o$wiadczeniem Zarzadu Spodtki 5th Avenue Holding S.A. przekazanym do
publicznej wiadomosci w formie raportu biezgcego nr 10/2012 dnia 08.05.2012 r. o stosowaniu
zasad tadu korporacyjnego ,,Dobre praktyki Spotek notowanych na NewConnect” w przedmiocie
postrzegania przez Spotke zasad zawartych w Zatgczniku nr 1 do Uchwaty Nr 795/2008 Zarzadu
Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 pazdziernika 2008r. ,,Dobre Praktyki
Spotek notowanych na NewConnect”, zmienionych Uchwatg Nr293/2010 Zarzadu Gietdy
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Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 31 marca 2010r. w sprawie zmian dokumentu
,Dobre praktyki Spoétek notowanych na NewConnect” Spodtka stosuje zasady tadu
korporacyjnego, tak jak przekazano to w raporcie dotyczgcym Dobrych Praktyk.

XIV.  WSKAZANIE CZYNNIKOW RYZYKA | OPIS ZAGROZEN MAJACYCH WPEYW NA
DZIAYALNOSC GRUPY KAPITALtOWE)

1. Ryzyko zwigzane z sytuacjag makroekonomiczng Polski

Rynek nieruchomosci, na ktérym dziata Grupa jest sci$le powigzany z koniunkturg
gospodarczg na rynku polskim jak i szerzej na rynku Swiatowym. Do gtownych czynnikéw
o charakterze ogélnogospodarczym, wptywajgcych na dziatalnos¢ Grupy, mozna zaliczy¢:

A) tempo wzrostu krajowego PKB,

B) poziom inflacji i stop procentowych,

Q) poziom inwestycji podmiotdw gospodarczych,

D) stopien zadtuzenia jednostek gospodarczych i gospodarstw domowych.

Istotnym elementem ryzyka w skali makro jest réwniez ocena postrzegania polskiego
rynku nieruchomosci w relacji do innych rynkéw o zblizonym poziomie ryzyka inwestycyjnego
i zblizonej, przewidywanej stopie zwrotu przez globalnych inwestoréow operujgcych na rynku
nieruchomosci. Istnieje ryzyko, ze spowolnienie tempa wzrostu gospodarczego, spadek
poziomu inwestycji przedsiebiorstw czy wzrost zadtuzenia jednostek gospodarczych moze mie¢
negatywny wptyw z jednej strony na bezposrednig dziatalno$¢ operacyjng oraz sytuacje
finansowg Grupy, poprzez obnizenie popytu na jej ustugi, z drugiej strony moze wptynac na
relatywne obnizenie atrakcyjnosci Polski dla globalnych funduszy operujgcych na rynku
nieruchomosci poprzez zwiekszenie stopy kapitalizacji oferowanych projektéw inwestycyjnych,
co tym samym moze wptyngc¢ na obnizenie cen planowanych do sprzedazy projektéw Grupy,
a ostatecznie na rentownos¢ prowadzonej przez Grupe dziatalnosci.

2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy, w ktérej dziata Emitent

Dziatalno$¢ Emitenta i Grupy Kapitatowej w istotnym stopniu uzalezniona jest od
biezgcej i przysztej koniunktury w branzy deweloperskiej, ze szczegdlnym uwzglednieniem rynku
warszawskiego, na ktérym wytacznie operuje Emitent. Warszawski rynek nieruchomosci jest
zdecydowanie najwiekszym i najbardziej konkurencyjnym rynkiem w kraju. Procesy
dostosowawcze zwigzane ze zmiang koniunktury w branzy przebiegajg na rynku warszawskim
najszybciej, co ma szczegdlnie znaczenie dla projektow nowo realizowanych. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka, ze wraz z rosngcg podazg ze strony inwestoréw wzrosnie liczba nowo
realizowanych projektow, co przyczyni sie do zwiekszenia podazy powierzchni do sprzedazy,
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a tym samym do zwiekszenia presji na obnizenie cen najmu oraz wydtuzenia czasu niezbednego
do petnej komercjalizacji obiektow.

3. Ryzyko zwigzane z otoczeniem konkurencyjnym

Obecng sytuacje na warszawskim rynku nieruchomosci cechuje réwnowaga popytu
i podazy, co w pewnym stopniu ogranicza zagrozenia ze strony konkurentéw. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze w przypadku znaczacego wzrostu ilosci nowo wybudowanej powierzchni dziatania
rynkowe konkurentow bedg bardziej nastawione na obnizenie cen oraz zwiekszenie
atrakcyjnosci innych parametrow oferty na rzecz potencjalnych klientéw.

4. Ryzyko zwigzane z regulacjami prawnymi i podatkowymi

Otoczenie prawne dziatalnosci Grupy (rynek nieruchomosci) ulega statym zmianom,
w wyniku ktérych pojawiajg sie niejednokrotnie watpliwosci interpretacyjne. Ich ryzyko
poteguje brak scentralizowanego systemu ich interpretacji przez organy panstwowe.
Niejednoznacznos$¢ przepisobw moze rodzi¢ ryzyko natozenia kar administracyjnych lub
finansowych w przypadku przyjecia niewtasciwej wyktadni prawnej. W celu minimalizacji
powyzszego ryzyka Emitent zamierza korzystaé¢ z ustug renomowanych kancelarii prawnych
i podatkowych, co jednak nie eliminuje w petni ryzyka poniesienia strat z tego tytutu. Przepisy
dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych, fizycznych
czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji badz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i
miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktdore uprawnione sg
do naktadania istotnych kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigza musza
zosta¢ wptacone wraz z odsetkami. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.

5. Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od dostawcéw ustug budowlanych

Emitent przy realizacji projektow inwestycyjnych na etapie budowy nowych obiektow
korzysta z ustug firm budowlanych. Emitent w celu utrzymania przyjetych harmonogramow
projektédw inwestycyjnych zamierza na biezgco monitorowaé postep prac. Emitent nie moze
jednak zapewnic, ze realizowane prace budowlane bedg przebiega¢ terminowo, a ich zakres
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bedzie zrealizowany zgodnie z zatozeniami konstrukcyjno - architektonicznymi. Wszelkie
opoznienia w realizacji inwestycji mogg mie¢ wptyw na wyzsze, nie w petni zrekompensowane
koszty projektow, a tym samym na obnizenie ich rentownosci. W celu minimalizacji tego rodzaju
ryzyka Emitent stara sie zawiera¢ umowy z firmami budowlanymi, ktore posiadajg ugruntowang
pozycje na rynku.

6. Ryzyko cen produktow, materiatow i towaréw

Prowadzone przez Grupe Kapitatowg Emitenta projekty na etapie budowy wymagajg
znaczgcych naktadéw na materiaty budowlane. Ze wzgledu na roztozone w czasie wydatki na
prace budowlane istnieje ryzyko, ze wykonawcy prac nie przeniosg catego lub czesci ryzyka
zmian cen materiatow budowlanych na siebie, co naraza Emitenta na wzrost kosztow inwestycji,
a tym samym obnizenia rentownosci poszczegdlnych projektdw i catej dziatalnosci prowadzonej
przez Grupe Kapitatowa. Wzrost kosztéw budowy moze przyczynic sie do koniecznosci wzrostu
cen ustug Swiadczonych przez Emitenta, a tym samym pogorszenia rentownosci dziatania
i w konsekwencji pogorszenie jego pozycji konkurencyjnej. W celu minimalizacji powyzszego
ryzyka Emitent wspotpracuje z wiarygodnymi podmiotami o duzym potencjale finansowym i
wykonawczym, ktorzy sg w stanie zapewnic krotki czas realizacji budowy oraz przewidywalny
poziom kosztéw budowy w trakcie trwania inwestycji.

7. Ryzyko zwigzane z celami strategicznymi

Grupa Kapitatowa w swojej strategii rozwoju zaktada sprawng realizacje proceséow
budowlanych oraz w ich nastepstwie takze sprawng komercjalizacje obiektéw. Przyjeta stratega
skupia sie segmentacji klientéw i koncentracji sie na sektorze MSP oraz na odbiorcach
indywidualnych. Te potfgczenie ma umozliwi¢ uzyskanie w drodze sprzedazy wybranym
inwestorom instytucjonalnym dziatajgcym na rynku nieruchomosci odpowiednig stope zwrotu
a odbiorcom indywidualnym odpowiedni poziom satysfakcji i zadowolenia. Realizacja powyzszej
strategii rozwoju Emitenta uzalezniona jest od szeregu czynnikdw, na ktore nie ma on
bezposredniego wptywu, w zwigzku z czym w sytuacji nieumiejetnego dostosowania sie do
zmiennych warunkdéw otoczenia, mogg wystgpié istotne zagrozenia moggace przyczynic sie do
nieosiggniecia czesci lub wszystkich zatozonych celéw strategicznych. W zwigzku z tym
przychody i zyski osiggane w przysztosci przez Emitenta zalezg od jego zdolnosci do skuteczne;j
realizacji opracowanej dtugoterminowej strategii. W celu ograniczenia niniejszego ryzyka Zarzad
na biezgco monitoruje szereg kluczowych czynnikdw moggcych mieé potencjalnie niekorzystny
wptyw na funkcjonowanie Grupy Kapitatowej Emitenta opracowujgc scenariusze dziatan w
przypadku ich wystgpienia.
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8. Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami atmosferycznymi

Realizacja projektéw inwestycyjnych Grupy Kapitatowej Emitenta w fazie budowy
nowych obiektow jest narazona na ryzyko opdznien wynikajgcych z nieprzewidywalnosci
warunkéw atmosferycznych. Czes¢ lub catosé zadan zwigzanych z realizacjg prac budowlanych
musi zosta¢ zrealizowana w sprzyjajacych warunkach pogodowych. Niesprzyjajgca aura moze
doprowadzi¢ do przekroczenia harmonogramoéw realizowanych projektéw, a co za tym idzie do
nieplanowanego wzrostu kosztow i obnizenia wyniku finansowego.

9. Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku i wahan cen akcji Emitenta

Akcje Emitenta sg notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku NewConnect.
Nie ma pewnosci, ze instrumenty finansowe Emitenta beda przedmiotem aktywnego obrotu.
Istnieje ryzyko, ze obrét akcjami na rynku NewConnect bedzie sie charakteryzowat matg
ptynnoscig. Tym samym mogg wystepowac trudnosci w sprzedazy duzej ilosci akcji w krotkim
okresie, co moze powodowa¢ dodatkowo znaczne obnizenie cen akcji bedgcych przedmiotem
obrotu, a nawet czasami brak mozliwosci sprzedazy akcji.

10. Ryzyko zwigzane z posiadaniem instrumentdw finansowych

Opis instrumentdw finansowych oraz przyjete przez Grupe cele i metody zarzadzania
ryzykiem finansowym zostaty szczegdtowo opisane w dodatkowych objasnieniach do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzier 31.12.2019 .

11. Ryzyko zwigzane z zawieszeniem obrotu akcjami

Zgodnie z §11 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi na okres nie
dtuzszy niz 3 miesigce w nastepujgcych przypadkach:

e nawniosek emitenta,
e jesliuzna, ze wymaga tego interes i bezpieczeristwo uczestnikéw obrotu,
e jesdli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

§ 17c Regulaminu ASO stanowi, ze jesli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw
obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje
obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO Organizator Alternatywnego Systemu

5th Avenue HoldingS. A. | ul. Sztajerka 26, 02 — 855 Warszawa
NIP: 5222967449, REGON: 142638103 KRS: 0000370247
XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego;
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy Strona |16



Obrotu moze:
e upomnie¢ Emitenta;

e natozy¢ na Emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt.

Art. 78 ust. 2 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi stanowi, ze w przypadku,
gdy wymaga tego bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie obrotu lub jest zagrozony
interes inwestorow, firma inwestycyjna organizujgca alternatywny system obrotu, na zadanie
Komisji wstrzymuje wprowadzenie instrumentdw finansowych do obrotu w tym alternatywnym
systemie obrotu lub wstrzymuje rozpoczecie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi
na okres nie dtuzszy niz 10 dni.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi w przypadku, gdy
obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach
wskazujgcych na mozliwos$¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow, na zadanie Komisji, firma inwestycyjna organizujgca
alternatywny system obrotu zawiesza obrét tymi instrumentami finansowymi na okres nie
dtuzszy niz miesiac.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na zgdanie Komisji
firma inwestycyjna organizujgca alternatywny system obrotu wyklucza z obrotu wskazane przez
Komisje instrumenty finansowe, w przypadku gdy obrdt nimi zagraza w sposob istotny
prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, albo powoduje naruszenie interesow
inwestorow.

12. Ryzyko zwigzane z wykluczeniem z obrotu na NewConnect

Zgodnie z § 12 Regulaminu NewConnect Organizator ASO moze wykluczy¢ instrumenty
finansowe z obrotu:

e nawniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkow,

e jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

e jesli Emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie,

e wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

e wskutek podjecia decyzji o potgczeniu Emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze
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nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu

(wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie:

e w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

e jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

e w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentdéw,

e po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogfoszeniu
upadtosci Emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie
upadtosci z powodu braku sSrodkdw w majgtku emitenta na zaspokojenie kosztow
postepowania lub z powodu tego, ze majatek Emitenta wystarcza jedynie na
zaspokojenie tych kosztow.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do
czasu takiego wykluczenia, Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrot tymi
instrumentami finansowymi.

Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzy¢ sie
w przysztosci w odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich akcji notowanych na
NewConnect.

13. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig natozenia na Emitenta kar administracyjnych przez
Komisje Nadzoru Finansowego za niewykonywanie lub nieprawidtowe wykonywanie
obowigzkédw wynikajacych z przepiséw prawa

Komisja Nadzoru Finansowego moze natozy¢ kary administracyjne na Emitenta za
niewykonywanie obowigzkdw wynikajgcych z przepisdw prawa, a w szczegdlnosci obowigzkow
wynikajgcych z Ustawy o ofercie publicznej, Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi.
Wspomniane sankcje wynikajg z art. 96 i 97 Ustawy o ofercie publicznej oraz z art. 169 — 176
Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. W przypadku natozenia takiej kary obrot
instrumentami finansowymi Emitenta moze stac sie utrudniony badZ niemozliwy.

XV.  WYDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPtYW NA ROZWOJ ORAZ DZIALALNOSC GRUPY
KAPITAtOWEJ W 2019 ROKU

Jednostka dominujgca 5th Avenue Holding S.A. w 2019 r. poza koordynowaniem prac
grupy podejmowata starania ukierunkowane na pozyskanie nowych nieruchomosci pod
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realizacje przysztych inwestycji oraz przeprowadzita reorganizacje Grupy Kapitatowej

doprowadzajgc do uproszczenia struktury i zwiekszenia jej transparentnosci.

Ponizej opisano dziatalno$c¢ spdtek grupy kapitatowej w 2019 roku:

v

Spdétka 5th Avenue Management Sp. z 0.0. prowadzita biezgcg obstuge Grupy Kapitatowej,
jak tez $wiadczyta ustugi kompleksowego zarzadzania projektem inwestycyjnym dla spotki
HIE Warszawa Mokotdow Sp. z 0.0., na skutek czego spotka ta zakonczyta prace budowlane
obiektu hotelowego na Warszawskim Mokotowie i aktualnie przechodzi procedure oddania
do uzytkowania.

Spdétka Madison Investments Sp. z 0.0. prowadzita prace projektowe i przygotowawcze do
rozpoczecia budowy obiektu; uzyskana zostata zamienna decyzja pozwolenia na budowe,
zwiekszajg skale inwestycyjng prowadzonego przedsiewziecia budowy budynku
hotelowego. Zakoriczone zostaty roboty budowlane zwigzane z usunieciem kolizji sieci oraz
przygotowania gruntu do prowadzenia wtasciwych robdt budowlanych.

Spoétka Wall Street Investment Sp. z 0.0. zakonczyta prace projektowe na skutek czego
uzyskana zostata decyzja pozwolenia na budowe zespotu budynkéw dla oséb starszych
(domy opieki spotecznej) z garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu
i infrastrukturg techniczng. Spodtka podjeta dziatania zmierzajgce do wypracowania
scenariusza alternatywnego dotyczgcego posiadanych dziatek gruntowych dla celéw
mieszkaniowych na podstawie dyspozycji Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Spotki 5th Inwestycje 8 Sp. z 0.0., 5th Inwestycje 9 Sp. z 0.0., 5th Inwestycje 10 Sp. z 0.0.
oraz 5th Inwestycje 11 Sp. z 0.0. prowadzity aktywng dziatalnos¢ inwestycyjng i w okresie
sprawozdawczym poszukiwaty nowych gruntéw do zabudowy w Warszawie, Wroctawiu oraz
Gdansku.

Zostata powotana Spdtka Flora Development Sp. z o0.0., ktéra aktywnie prowadzi
poszukiwania gruntow pod zabudowe.

Powotane zostaty i prowadzg swojg dziatalnosci spotki Flora Development BIS Sp. z 0.0. oraz
Flora Development BIS Sp. z o.0. sp.k., ktdora realizuje inwestycje budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze w Warszawie, Dzielnicy Mokotow.
Grunt zostat nabyty po dniu bilansowym, przy czym same prace przygotowawcze pod
realizacje wtasciwych robdt budowlanych planowane sg do rozpoczecia wraz z koncem |l
kwartatu 2020 roku.

Spotki Flora Development 14 Sp. z 0.0. oraz Flora Development 14 Sp. z 0.0. sp.k. powofane
zostaty do prowadzenia inwestycji mieszkaniowej w Warszawie.
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XVI.  WYDARZENIA, KTORE WYSTAPItY PO DNIU BILANSOWYM | MOGA ZNACZACO WPYNAC
NA WYNIKI FINANSOWE W 2019 ROKU

W dniu 15 stycznia 2020 roku Bankowy Fundusz Gwarancyjny (BFG) wydat decyzje
o rozpoczeciu przymusowej restrukturyzacji Podkarpackiego Banku Spétdzielczego z siedzibg
w Sanoku (PBS). Dziatalnos¢ PBS zostata tymczasowo zawieszona. W zwigzku z powyzszym
Grupa dokonata odpisu aktualizujgcego wartos¢ posiadanych udziatow PBS w wysokosci
1.087.500,00 PLN.

XVIl.  PRZEWIDYWANY ROZWOJ GRUPY KAPITAtOWEJ 5TH AVENUE HOLDING S.A.

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej skoncentrowana bedzie na realizacji kolejnych
projektow 5th Avenue Holding S.A. w Warszawie. Grupa podejmuje starania zmierzajgce do
zakupu nieruchomosci pod przyszte inwestycje oraz uzyskiwaniu niezbednych decyzji
administracyjnych i innych rozstrzygnie¢ organdw administracji publiczne;j.

XVIIl.  OPIS STRUKTURY GtOWNYCH LOKAT KAPITALOWYCH LUB GtOWNYCH INWESTYCII
KAPITAtOWYCH DOKONANYCH W RAMACH GRUPY KAPITAtOWEJ EMITENTA W DANYM
ROKU OBROTOWYM

W roku 2019 Emitent nie przeprowadzat inwestycji kapitatowych. W zwigzku ze specyfika
dziatalnosci deweloperskiej, gtdwne aktywa Grupy Kapitatowej stanowig zapasy- nieruchomosci
inwestycyjne zlokalizowane na terenie Warszawy.

XIX.  OPIS ISTOTNYCH POZYCJI POZABILANSOWYCH W UJECIU PODMIOTOWYM,
PRZEDMIOTOWYM | WARTOSCIOWYM

W Grupie Kapitatowej 5th Avenue Holding S.A. w 2019 r. nie wystgpity istotne pozycje
pozabilansowe w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym.

Warszawa, 19 marca 2020 roku
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