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l. PODSTAWOWE INFORMACJE O DEVORAN SPOLKA AKCYJNA

Nazwa (firma)
Kraj:

Siedziba:
Adres:

Numer KRS:

Oznaczenie Sadu:

REGON:
NIP:
Telefon:
Fax:

Poczta e-mail:

DEVORAN Spoétka Akecyjna

Polska

Warszawa

Plac Bankowy 2, 00- 095 Warszawa

0000260376

Sad Rejonowy dla M. ST. Warszawy w Warszawie, XIl|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
01527514200000

1132389774

+48 22 5480 145

+48 22 5480 001

office@devoran.pl

Przedmiotem dziatalnosci Spétki DEVORAN S.A. jest dziatalnos¢ inwestycyjna.

Jednostki zalezne od DEVORAN S.A.:

e DLKF Sp. z 0.0, w ktérej DEVORAN S.A. posiada 100% udziatéw w kapitale

zaktadowym,

Kapitat akcyjny Emitenta dzieli sig na 23 524 829 akcji o wartosci nominalnej 0,30 zt kazda.

Akqonarlat Spoikl DEVORAN S.A.na 31 12. 2017 roku

gﬁé@ a;wg‘akchna_r[='q_sza‘ = Iloéc akcﬁ : e Al

IDM S.A. w upadtosci uktadowej 8206 228 2 461 868 4 34 88%
Jan Karaszewski 2 350 000 705 000 9,99%
Pozostali 1137601 341 280,3 4,84%
Razem 23 524 829 7 057 448,7 100,0%
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DEVORAN Spdétka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki w 2017 roku

Sktad Zarzadu Spétki na dzier 31.12.2017 roku:
Przemystaw Marczak — Prezes Zarzadu

Zmiany w skitadzie Zarzadu w roku 2017

Do dnia 09.05.2017 roku Prezesem Zarzadu spétki byt Stawomir Karaszewski. W dniu
09.05.2017 roku Rada Nadzorcza odwotata Stawomira Karaszewskiego i powotata na
stanowisko Prezesa Zarzadu Przemystawa Marczaka.

Sktady Rady Nadzorczej Spétki na dzier 31.12.2017 roku:
Katarzyna Mielczarek — Cztonek Rady Nadzorczej,

Michat Tymczyszyn — Cztonek Rady Nadzorczej,

Krzysztof Moszkiewicz —Cztonek Rady Nadzorczej,

Jerzy Karaszewski — Cztonek Rady Nadzorczej.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej w 2017 roku:

W dniu 25.11.2017 roku Pani lzabela Karaszewska zrezygnowata z petnienia funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej Spétki.

I Zdarzenia wptywajace na dziatalnosé jednostki do dnia sporzadzenia
sprawozdania z dziatalnosci

W dniu 26 stycznia 2017 r. Spotka powzigta informacje, iz Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonat w dniu 20
stycznia 2017 r. wpisu zmian statutu Spotki zwigzanych z podjeta w dniu 30 czerwca 2016 r.
przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki uchwata nr 24 w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoétki w drodze emisji nowych akgji serii M na okaziciela z prawem poboru z
dniem prawa poboru okreslonym na 28 paZdziernika 2016 r., dematerializacji akcji oraz
ubiegania si¢ o dopuszczenie akcji nowej emisji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gielde Papierdw Wartoéciowych w Warszawie S.A. pod nazwa
NewConnect oraz zmiany Statutu Spétki. W zwigzku z powyzszym kapitat zaktadowy
Emitenta zostat podwyzszony o kwote 4.270.080,90 zt (stownie: cztery miliony dwiescie
siedemdziesigt tysigcy osiemdziesigt ztotych i dziewiecdziesigt groszy) tj. z kwoty
2.787.367,80 zt (stownie: dwa miliony siedemset osiemdziesigt siedem tysiecy trzysta
szes¢dziesigt siedem zlotych i osiemdziesigt groszy) do kwoty 7.057.448,70 zt (stownie:
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DEVORAN Spotka Akcyjna
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2017 roku

siedem milionéw piecdziesigt siedem tysiecy czterysta czterdzieéci osiem ztotych i
siedemdziesigt groszy).

W dniu 26 stycznia 2017 roku podpisat umowe o petnieniu funkgji autoryzowanego doradcy
w zakresie wprowadzenia akcji serii M do obrotu na rynku NewConnect z Salwix Sp.zo0.0.z
siedziba w todzi.

W dniu 18 maja 2017 r. na podstawie przeprowadzonej analizy aktywow posiadanych przez
spotke oraz perspektyw dla réznych kierunkéw rozwoju spétki nowy Zarzad Devoran S.A.
uznat, ze Emitent powinien rozwijaé dziatalno$¢ w kierunku wynajmu powierzchni
komercyjnych. Podstawowa dziatalno$¢ spétki bedzie odtad polegata na nabywaniu
atrakcyjnych nieruchomosci  komercyjnych lub przejmowaniu podmiotéw, ktére sg
wiascicielami takich nieruchomosci, a nastepnie ich modernizacji i wynajmu. W przypadku
gdy po nabyciu nieruchomosci i przeprowadzeniu procesu rewitalizacji spotka uzyska
atrakcyjna ofertg sprzedazy nieruchomosci, Emitent nie wyklucza jej sprzedazy w celu
uzyskania srodkéw na dalsze inwestycje w nowe nieruchomosci. Zarzad Emitenta zamierza
zaangazowac kapitat w rentowne przedsiewzigcia, ktére posiadaja potencjat rozwojowy i
dobre prognozy dla przychodéw z najmu. Emitent planuje skoncentrowac swoje dziatania na
poszukiwaniu atrakcyjnie zlokalizowanych nieruchomosci, ktérych niska cena jest
podyktowana stanem technicznym a po modernizacji ich lokalizacja bedzie zapewniaé staty
wysoki dochdd z czynszu. Celem Emitenta jest nabywanie aktywéw po atrakcyjnych cenach
w celu ich modernizacji i najmu. Wykonanie przyjetej strategii bedzie realizowane poprzez
bezposrednie nabywanie nieruchomosci lub nabywanie udziatéw w atrakcyjnych spoétkach,
ktére beda tworzy¢ Grupe Kapitatowg Emitenta. Zarzad nie wyklucza réwniez nabywania
nieruchomosci niezabudowanych, na ktérych po postawieniu powierzchni pod najem bedzie
mozna osiggac wysokg stope z inwestycji. W przypadku nabywania gruntéw budowa na nich
obiektéw komercyjnych bedzie zlecana generalnemu wykonawcy wytonionemu w przetargu.
Zarzad w swojej strategii nie wyklucza rowniez nabywania nieruchomosci w sposéb poéredni,
czyli poprzez akwizycje podmiotéw gospodarczych w upadtosci lub w ciezkiej sytuacji
finansowej. Na rynku nieruchomosci czesto dochodzi do przymusowej sprzedazy
atrakcyjnych aktywéw, na przyktad w wyniku postepowan upadtfosciowych. Emitent po
nabyciu nieruchomosci, w ramach prowadzonych dziatan bedzie podnosit wartoéé
posiadanych i nabywanych nieruchomosci poprzez podwyiszanie standardu budynkéw
komercyjnych przeznaczonych pod wynajem. Spétka na etapie pozyskiwania informacji o
nieruchomosciach bedzie w znacznym stopniu korzysta¢ z ustug podmiotéw zewnetrznych.
Zarzad planuje finasowanie nowej strategii rozwoju w pierwszej kolejnosci oprzec poprzez
przeprowadzenie emisji akcji z prawem poboru dla dotychczasowych akcjonariuszy a w
kolejnych etapach w oparciu o kredyty bankowe, firmy leasingowe jak réwniez emisjg
obligacji. Realizacja strategii dalszego rozwoju spétki bedzie oparta na podstawie znalezienia
ciekawych obiektéow pod wynajem oraz dostosowania zrédet finansowania nowej inwestycji
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do potrzeby osiggnigcia oczekiwanej stopy zwrotu w stosunku do poniesionych naktadéw.
Nabycie aktywow spétki DLKF Sp. z 0.0. przez poprzedni Zarzad Emitenta w petni pokrywa sie
z nowg strategig rozwoju spotki. Zarzad Emitenta, ze wzgledu na fakt, ze w jego ocenie
przyjeta strategia pokrywa sig z zakresem wskazanym w aktualny Statucie spotki,
przeprowadzi petna analize w zakresie nowej strategii w celu wniesienia ewentualnych
propozycji zmiany Statutu Emitenta na Walnym Zgromadzeniu, tak aby dostosowaé go do
zatozen nowej strategii rozwoju.

W dniu 3 lipca 2017 r. Uchwatg nr 711/2017 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. zostat wyznaczony na dzien 6 lipca 2017 r. pierwszy dzier notowania w
alternatywnym systemie obrotu na rynku NewConnect akcji zwyktych na okaziciela serii M
spotki DEVORAN S.A.

W dniu 21 wrzednia 2017 roku Uchwata Nr 1088/2017 Zarzadu Gietdy Papierdw
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 21 wrzesnia 2017 r. obrét akcjami spétki zostat
zawieszony na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego. Wznowienie notowan nastapifo w
dniu 23 listopada 2017 r.

W dniu 22.09.2017 roku Emitent nabyt 100% udziatéw w spétce FCB 27 Sp. z 0.0. za kwote
1.200.000 zf, ktére nastepnie zbyt w dniu 29 grudnia 2017 roku za kwote 1.360.000 zt
realizujgc na tej transakcji zysk w wysokosci 160.000 zt.

W dniu 19 stycznia 2018 r. Zarzad oglosit kierunkowe plany rozwoju i rozszerzenie
dziatalnosci spétki i zwotat Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy na dzier 16
lutego 2018 r. (raportem ESPI nr 1/2018 z dnia 19 stycznia 2017 r), ktére w porzadku obrad
zawierato m.in. rozszerzenie przedmiotu dziatalnosci i zmiane nazwy Emitenta. Zarzad
Emitenta zarekomendowat rozszerzenie przedmiotu dziatalnosci w obszarze rozwoju
rozwigzan technologicznych - ze szczegdlnym uwzglednieniem technologii blockchain - dla
sektora informatycznego i finansowego. Gtéwnymi obszarami dziatalnosci Spétki miatyby by¢
w przysztosci: - tworzenie rozwigzan i planéw marketingowych spotecznoéciom blockchain, -
budowa zaplecza serwerowni ("koparek") spetniajagcych wysoka wydajnoéé mocy
obliczeniowych i udzielanie tej mocy sieci blockchain, - nawigzanie wspétpracy z podmiotami
zagranicznymi celem rozwoju tehnologii blockchain. Dziatalnosé dotychczasowa polegajaca
na inwestowaniu w nieruchomosci komercyjne ma by¢ kontynuowana.

W dniu 16 lutego 2018 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktdre
zmienito statut spotki poprzez rozszerzenie dziatalnosci o propozycje Zarzadu oraz zmienito
nazwe spotki na FutureBlockchain S.A. Obecnie zmiany czekajg na rejestracje w Sadzie.
Ponadto podczas Walnego Zgromadzenia powotano w sktad Rady Nadzorczej Jana
Karaszewskiego.

W dniu 25 stycznia 2018 roku zostata podpisana umowa na przeprowadzenie badania
sprawozdania finansowego Spétki za okres od 01.01.2017 roku do 31.12.2017 roku.
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Wybranym biegtym rewidentem jest IAUDIT Sp. z 0.0., z siedzibg w Warszawie, wpisana na
liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod poz. 3828.

lll.  Przewidywany rozwéj Spotki

Spotka zgodnie z przyjetq strategig rozwoju realizuje dziatania zmierzajace do wzrostu jej
wartosci poprzez zaangazowanie sie w nowe projekty inwestycyjne.

W roku 2018 poprawiajaca sig sytuacja na rynkach $wiatowych oraz pozytywne prognozy dla
polskiej gospodarki w 2018 r. wptywaja pozytywnie na klimat inwestycyjny, co przetozy sie
posrednio na wyniki inwestycyjne Spétki.

W 2018 roku Spotka zamierza skupi¢ sie na przygotowaniach do rozpoczecia kolejnych
inwestycji majacych zapewnic staty wzrost wartosci wewnetrznej Spotki.

IV.  Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Spotka nie prowadzi dziatalnosci w zakresie badan i rozwoju.

V.  Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Pozycja 2017 2016
Zysk ze sprzedazy -55,5 -48,8
Zysk brutto 122,1 -272,3
Zysk netto 259,1 -9,6
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -119,0 -204,7
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy $rodkdéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 113,0
Kapitat (fundusz) wtasny 4991,0 47319
Kapitat (fundusz) podstawowy 7 057,4 27873
Naleznosci dtugoterminowe
Naleznosci krotkoterminowe 199,7 51,7
Srodki pienieine i inne aktywa pieniezne 0,4 0,4
Zobowigzania diugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe 246,9 190,4
Aktywa 5242,4 4 935,6

Przedstawione dane wskazuja na znaczaca poprawe wynikéw Spétki — poprawie ulegha
rentownos¢. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz zobowigzania Spotki znajdujg sie na bardzo
bezpiecznym poziomie. Spétka posiada wystarczajgce kapitaty wtasne.

W roku 2018 Spétka przewiduje wypracowanie dodatniego wyniku finansowego oraz

zwiekszenia posiadanych aktywow.
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VI. Akcje wiasne
Spotka nie posiada akcji wtasnych.
VIl. Posiadane oddziaty (zaktady)
Spotka nie posiada oddziatow/zaktaddw.
VIIl. Ryzyka zwigzane z dziatalnoscig jednostki

Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym

Otoczenie prawne w Polsce uznawane jest za mato stabilne, co spowodowane jest czestymi
zmianami przepisow prawa dotyczacego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Do
najczesciej aktualizowanych zaliczamy przede wszystkim przepisy prawa cywilnego,
podatkowego, administracyjnego i handlowego. Przepisom brakuje jednoznacznej
interpretacji, a licznym zmianom towarzysza kosztowne procesy ich monitorowania, a
nastepnie adaptacji przedsigbiorstw do nowych warunkéw. Nieoczekiwane zmiany
przepisébw prawnych niosg za sobg ryzyko negatywnego wptywu na wyniki i rozwdj
dziatalnosci Emitenta.

Ryzyko zmian w przepisach podatkowych

Przepisy podatkowe w Polsce ulegaja czestym zmianom, ponadto nadal sa w fazie
dostosowywania do przepiséw Unii Europejskiej. Wciaz brak ich precyzyjnej interpretacji, a
dziatania organow skarbowych jak i decyzje sadéw sa niejednolite. Istnieje ryzyko, ze ograny
podatkowe przyjmg odmienng interpretacje prawa podatkowego niz Emitent, w takim
przypadku Spotka moze by¢ zmuszona do poniesienia dodatkowych kosztéw w postaci
niezaplanowanych podatkéw i ewentualnych kar, a w efekcie moze nastapi¢ pogorszenie
osigganych wynikéw i perspektyw rozwoju.

Ryzyko zwigzane z dokonywaniem inwestycji w nowe podmioty

Zgodnie ze strategig dalszego rozwoju, Emitent dokonywat bedzie inwestycji m.in. w spétki
prowadzace dziatalnos¢ w sektorze biotechnologii, ktérych dziatalno$é obarczona jest
wyzszym poziomem ryzyka. Istnieje ryzyko, ze spotki w ktore Emitent zainwestuje nie bedg
osiggaty oczekiwanych wynikéw finansowych lub w skrajnym przypadku bedg zmuszone do
zaprzestania dziatalnosci, co oznacza¢ moze utrate catosci zainwestowanych $rodkéw
finansowych. Przed dokonaniem inwestycji Emitent przeprowadzat bedzie dogtebne analizy
danej spotki oraz perspektyw jej rozwoju w celu ograniczenia znaczenia tego czynnika ryzyka.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg gospodarcza

Na funkcjonowanie Emitenta oraz spétek w ktére Emitent zainwestuje $rodki finansowe
wptyw ma ogolnogospodarcza sytuacja w Polsce i na $wiecie, wyrazajaca sie w poziomie
wskaznikow makroekonomicznych. Zalicza si¢ do nich m.in.: poziom i dynamike wzrostu PKB,
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poziom stép procentowych, wysokos¢ dochoddéw gospodarstw domowych, stope
bezrobocia, poziom nakfadéw inwestycyjnych w gospodarce oraz polityke gospodarczg i
fiskalng. Pogorszenie sytuacji makroekonomicznej moze mie¢ bowiem znaczgcy wptyw na
pogorszenie sie wynikow finansowych Emitenta oraz spotek w ktére Emitent zainwestuje
$rodki finansowe, co moze przetozyc sie negatywnie na wycene akcji Emitenta.

Ryzyko zwigzane z nowymi regulacjami w zakresie obowigzkow informacyjnych

Z dniem 3.07.2016 roku zaczety obowigzywaé nowe regulacje w zakresie obowigzkéw
informacyjnych wynikajagce m.in. z rozporzadzenia MAR, ktdre obejmujg rowniez spotki
notowane na rynku NewConnect. Istnieje ryzyko, ie w przypadku niedopetnienia
obowigzujgcych obecnie przepisow w zakresie obowigzkéw informacyjnych zostanie
natozona na Emitenta kara finansowa, ktora moze miec istotne, negatywne znaczenie dla
osigganych wynikéw finansowych i prowadzonej dziatalnosci.

Ryzyko utraty kluczowych cztonkédw kierownictwa oraz pracownikéw

Duzy wplyw na dziaftalnos¢ Emitenta wywiera doswiadczenie, umiejetnosci oraz jakosc pracy
kadry zarzadzajgcej. Prezesem Zarzgdu Emitenta jest obecnie Pan Przemystaw Marczak,
posiadajacy spore doswiadczenie w zakresie inwestowania w sektorze nieruchomosci oraz
technologii blockchain. Spétka korzysta takize z doswiadczenia i wiedzy cztonkow Rady
Nadzorczej oraz doradcow zewnetrznych. Emitent nie moze zapewnié, ze ewentualna
rezygnacja Pana Przemystawa Marczaka badz ktéregokolwiek z cztonkéw Rady Nadzorczej
lub tez doradcéw zewnetrznych nie bedzie mie¢ negatywnych konsekwencji na ciggtosc
dziatalnosci, strategie, sytuacje finansowa i wyniki operacyjne Spofki.

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem srodkéw finansowych

Realizacja strategii rozwoju Emitenta wymagata bedzie dodatkowych naktaddéw finansowych,
ktore Emitent zamierza pozyska¢ m.in. od dotychczasowych akcjonariuszy m.in. w drodze
emisji nowych akcji, a takze z emisji obligacji, kredytow i pozyczek. Wystapienie trudnosci w
pozyskaniu finansowania, wydiuzenie tego procesu w przysztosci, jak i ograniczenie
alternatywnych zrédet zdobycia funduszy moze spowodowac spowolnienie rozwoju Spotki,
niewykorzystanie pojawiajacych sie okazji inwestycyjnych, zahamowanie procesu wdrazania
nowej strategii rozwoju co w konsekwencji moze negatywnie przetozy¢ sie na osiggane
wyniki finansowe. Emitent zamierza dostosowywa¢ wdrazanie strategii rozwoju i
realizowanie inwestycji do aktualnej sytuacji finansowej i mozliwosci pozyskania
dodatkowych srodkéw finansowych.

IX. Informacja o instrumentach finansowych oraz o przyjetych przez
jednostke celach i metodach zarzadzania ryzykiem finansowym
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w 2017 roku

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Emitent, nalezg kredyty
bankowe, $rodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw
finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnos¢ Spotki. Emitent posiada tez
inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci.

Zarzad stosuje polityke kredytowa, zgodnie z ktérg ekspozycja na ryzyko kredytowe jest
monitorowana na biezgco. Ocena wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzana w
stosunku do wszystkich klientéw wymagajacych kredytowania powyzej okreslonej kwoty.
Spoétka nie wymaga zabezpieczenia majatkowego od swoich klientéw w stosunku do
aktywow finansowych.

Na dzier bilansowy nie wystepowata znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego. Wartosé
bilansowa kazdego aktywa finansowego, przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko
kredytowe.

X. Przestrzeganie zasad tadu korporacyjnego

Informacja na temat stosowania przez DEVORAN Spdétke Akcyjng zasad tadu korporacyjnego
zawarta zostata w odrebnym dokumencie.

Przemystaw Marczak

Prezes Zarzqdu

o N

NUOT L PP
Warszawa, 21.03.2018 roku
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