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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA 31.12.2019 31.12.2018

AKTYWA TRWALE

Wartosci niematerialne 5 79 70
Rzeczowe aktywa trwate 6 12 320 10 049
Inwestycje (w jednostkach powigzanych) 7 148 621 148 621
Udzielone pozyczki (jednostkom powigzanym) 8 127 444 184 671
Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 1263 1840
Aktywa trwate 289 727 345 251
AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 448
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 9 5051 5283
Pozostate naleznosci 10 575 17 582
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 11 93 667 110726
Aktywa obrotowe 99 293 134 039
Aktywa razem 389 020 479 290
PASYWA Noty 31.12.2019 31.12.2018
Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 12 3600 3600
Kapitat zapasowy 120784 118 491
Zysk/strata netto 39527 38293
Kapitat wtasny 163 911 160 384
Zobowiazania dtugoterminowe

Otrzymane pozyczki 13 56 395 138 228
Dtuzne papiery wartosSciowe 14 164 103 173873
Leasing 15 591 513
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 525 1585
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 16 110 86
Pozostate zobowigzania 17 332 -
Zobowiazania dtugoterminowe 222 056 314 285
Zobowigzania krétkoterminowe

Dtuzne papiery wartosSciowe 14 345 835
Leasing 15 626 423
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 7

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 18 458 1142
Pozostate zobowigzania 17 1202 1526
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 16 415 695
Zobowiazania krétkoterminowe 3053 4621
Pasywa razem 389 020 479 290
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Jednostkowe sprawozdanie z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow

Not Rok zakonczony Rok zakoriczony
Y 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy ustug, towaréw i materiatéw, w tym: 21 17 897 18534
od jednostek zaleznych 17 569 18 282
od pozostatych jednostek powigzanych 150 64
od pozostatych jednostek 178 188

Koszty sprzedanych ustug, towaréw i materiatéw 16 537 17 115

Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 1360 1419

Koszty sprzedazy 23 -

Koszty ogdlnego zarzadu 23 1404 2129

Pozostate przychody operacyjne 24 288 314

Pozostate koszty operacyjne 25 557 385

(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 26 - (391)

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (313) (1172)

Przychody finansowe 27 51933 53089

Koszty finansowe 28 12 562 14174

(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych - -

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39058 37743

Podatek dochodowy 29,30 (469) (550)

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 39527 38293

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -

Zysk (strata) netto 39527 38293

Wynik netto 39527 38293

Inne catkowite dochody netto - -

Catkowite dochody razem 39527 38293

Zysk (strata) netto na jedng akcje zwykta

Srednia wazona liczba akcji w okresie
Podstawowy zysk (strata) na jedng akcje (PLN)

Rozwodniony zysk (strata) na jedng akcje (PLN)

Not Rok zakoriczony Rok zakonczony
Y 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

12
31
31

18 000 000
2,196
2,196

18 000 000
2,127
2,127
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Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Kapitat Kapital zapasow Wynik finansowy | Wynik finansowy
podstawowy P P ¥ z lat ubiegtych biezacego okresu

Saldo na dzien 01.01.2019 roku 3600 118 491 38293 160 384
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - - -
Korekta btedu podstawowego - - - - -
Saldo po zmianach 3600 118 491 38293 - 160 384
Dywidendy i zaliczki na dywidendy - - (36 000) - (36 000)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - 2293 (2 293) - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2019 roku - - - 39527 39527
Saldo na dzier 31.12.2019 roku 3600 120784 - 39 527 163911

Kapitat Kapital zapasow Wynik finansowy | Wynik finansowy
podstawowy P P v z lat ubiegtych biezgcego okresu

Saldo na dzien 01.01.2018 roku 3600 133 607 137 211
Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci - - - - -
Korekta btedu podstawowego - - - - -
Saldo po zmianach 3600 133 607 4 - 137 211
Dywidendy i zaliczki na dywidendy - (15 116) (4) - (15 120)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku - - - 38293 38293
Saldo na dzien 31.12.2018 roku 3600 118 491 - 38293 160 384
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Rok zakoriczony Rok zakoriczony
Noty 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39058 37743
Korekty razem (35 567) (36 494)
Amortyzacja 33 1734 1052
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych - -
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 33 (37 974) (37 692)
Zysk/strata ze sprzedazy, likwidacji niefinansowych aktywoéw trwatych 33 (101) (63)
Zmiana stanu rezerw (256) (107)
Zmiana stanu zapaséw - -
Zmiana stanu naleznosci 33 2 068 (541)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 33 (1038) 857
Srodki pieniezne wypracowane w toku dziatalnosci operacyjnej 3491 1249
Zaptacony (zwrécony) podatek dochodowy 441 (448)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3932 801
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy 209 495 271824
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 194 64
Wptywy z aktywdw finansowych, w tym: 209 301 271760
w jednostkach powigzanych, w tym: 209 301 271760
udzielone pozyczki dtugoterminowe 151 469 144 092
nabyte obligacje - 102 467
otrzymane dywidendy 57832 25201
Inne wptywy inwestycyjne - -
Wydatki 89 188 188 898
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywéw
trwatych 2799 486
Wydatki na aktywa finansowe, w tym: 86 389 188 412
w jednostkach powigzanych, w tym: 86 389 188 412
udzielone pozyczki dtugoterminowe 86 389 178 750
nabycie udziatow i akcji - 9662
Inne wydatki inwestycyjne - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 120 307 82926
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych (cd.)

Rok zakonczony Rok zakoriczony
Noty 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy 83450 65 225
Whptyw netto z wydania udziatéw (emisji akcji) i innych instrumentéw kapitatowych oraz _ _
doptat do kapitatu

Kredyty i pozyczki 18 900 65 225
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 64 550 -
Inne wptywy finansowe - -
Wydatki 224748 47 544
Nabycie akcji wtasnych - -
Dywidendy i inne wptaty na rzecz wtascicieli 32 36 000 15120
Sptaty pozyczek 100210 23210
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 75 000 -
Ptatnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu 669 92
Odsetki 12 869 9122
Inne wydatki finansowe - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (141 298) 17 681
Zmiana netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw (17 059) 101 408
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 110726 9318
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 11 93 667 110 726

0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
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Dodatkowe informacje i objasnienia do jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdlne

1.1 Informacje o jednostce

Spétka zostata utworzona Aktem Notarialnym A 4895/2011 z dnia 14 lipca 2011 roku. Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego w Sadzie Rejonowym dla miasta Wroctawia Fabrycznej — VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS
0000392828. Spotce nadano numer statystyczny REGON 021677137. Akcje Spdtki notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie od 15 grudnia 2015 roku.

Czas trwania Spotki Lokum Deweloper S.A. jest nieograniczony.
Siedziba Spétki miesci sie we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101 (50-148 Wroctaw).
Spotka Lokum Deweloper S.A. znajduje sie pod kontrolg Pana Dariusza Olczyka.

Zawarte w tresci niniejszego sprawozdania okreslenia: ,Spotka”, ,Emitent”, ,,Lokum Deweloper S.A.”, ,jednostka dominujaca” lub inne
sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszg sie do Lokum Deweloper Spétki Akcyjnej, natomiast ,Grupa”, ,Grupa
Kapitatowa”, ,Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnoszg sie do Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, w sktad ktorej wchodzi Lokum Deweloper Spotka Akcyjna oraz podmioty podlegajgce konsolidacji, dla ktérych
stosuje sie okreslenia: , jednostka zalezna”, ,spotka operacyjna” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany.

1.2 Sktad zarzadu, rady nadzorczej i komitetu audytu Spotki

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad zarzadu nie ulegt zmianie
i funkcjonowat w skfadzie:

. Bartosz KuZzniar — prezes zarzadu,
. Tomasz Dotku$ — wiceprezes zarzadu ds. finansowych.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad rady nadzorczej nie ulegt zmianie
i funkcjonowat w sktadzie:

. Dariusz Olczyk — przewodniczacy rady nadzorczej,
. Jan Olczyk — wiceprzewodniczacy rady nadzorczej,
. Arkadiusz Krdél — sekretarz rady nadzorczej,

. Emilia Sawicka — cztonek rady nadzorczej,

. Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorczej.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad komitetu audytu nie ulegt zmianie
i funkcjonowat w sktadzie:

. Emilia Sawicka — przewodniczacy komitetu audytu,
. Bartosz Krzesiak — wiceprzewodniczacy komitetu audytu,
. Jan Olczyk — sekretarz komitetu audytu.

1.3 Charakter dziatalnosci

Spotka jest jednostkg dominujgcg w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper.

L KUM

D EWELOPER

7



@ Eﬂﬁ"mif*? LOKUM DEWELOPER S.A. r 1
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Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spétki holdingowej. Spdtka sprawuje nadzoér nad spotkami celowymi i operacyjnymi
oraz obejmuje spoétki zalezne petng obstugg organizacyjng, prawna i techniczna.

2. Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci

2.1 Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (DZ. U. 2018 r. poz. 757).

Jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuje okres 12 miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dane na ten dzien.
Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochoddw, jednostkowe sprawozdanie z przeptywdw pienieznych oraz jednostkowe sprawozdanie
ze zmian w kapitale wiasnym obejmuja dane za okres 12 miesiecy zakoriczonych dnia 31 grudnia 2019 roku oraz dane poréwnawcze za okres
12 miesiecy zakonczonych dnia 31 grudnia 2018 roku.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wedtug zasady kosztu historycznego z wyjgtkiem aktywdéw wycenianych
w wartosci godziwej przez wynik.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg sprawozdawczg niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego jest ztoty polski,
a wszystkie kwoty wyrazone s w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego do publikacji, nie istniejg
okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spoétke.

2.2 Zmiany standardéw lub interpretacji

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci, ktére zostaty zaprezentowane w
ostatnim sprawozdaniu finansowym Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku, z wyjatkiem przyjetych nowych standarddéw.

Zmiany standarddéw lub interpretacji obowigzujace i zastosowane przez Spétke od 2019 roku
W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano po raz pierwszy nastepujace nowe standardy oraz zmiany do obowigzujacych
standardoéw, ktdore weszty w zycie od 1 stycznia 2019 roku:

a) MSSF 16 Leasing

MSSF 16 Leasing zostat opublikowany 13 stycznia 2016 roku i zostat przyjety przez Unie Europejska 31 pazdziernika 2017 roku. Spoétka

zastosowata wymogi MSSF 16 Leasing, z wykorzystaniem zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego ze skutkiem od 1 stycznia 2019 roku

zawartym w MSSF 16.C5 (b). Zgodnie z dopuszczong przez standard mozliwoscig Spoétka zrezygnowata z przeksztatcenia danych

poréwnywalnych co oznacza, ze dane nie beda ze sobg poréwnywalne, natomiast korekty zwigzane z dostosowaniem nowego MSSF zostaty

wprowadzone na dzien 1 stycznia 2019 roku.

Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje leasingu skutkuja

uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znidst

klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego zgodnie z MSR 17 i wprowadzit jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez

leasingobiorce.

Leasingobiorca jest zobowigzany ujac:

. aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, z wyjatkiem sytuacji, gdy dane
aktywo jest niskiej wartosci; oraz

. amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikéw.
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MSSF 16 w znaczacej czesci powtarza regulacje z MSR 17 dotyczgce ujecia ksiegowego leasingu przez leasingodawce, cho¢ wprowadza
znaczace zmiany do rozliczen po stronie leasingobiorcy, w tym eliminuje przyjete dotychczas w MSR 17 rozrdznianie leasingu na leasing
finansowy i operacyjny, wprowadzajac jeden model ujecia leasingu zbiezny z charakterem leasingu finansowego.

Spotka zaliczyta do umow leasingu umowy najmu, uzytkowania, na mocy ktérych w zamian za optate lub serie optat leasingodawca przekazuje
prawo do uzytkowania danego sktadnika aktywow przez uzgodniony okres. W ocenie zarzgdu Emitenta prawo do wieczystego uzytkowania
gruntow, w swietle zapisdw MSSF 16 moze zostaé uznane jako leasing, cho¢ przez okres obowigzywania MSR 17 nie byto traktowane jako
leasing operacyjny z uwagi na znieksztatcenie informacji o rzeczywistej wartosci majatku posiadanego przez Spoétke.

Spotka podjeta decyzje o skorzystaniu z uproszczenia jakie daje MSSF 16, tj. o nieujmowaniu zobowigzan z tytutu leasingu oraz aktywdw
z tytutu prawa do uzytkowania w odniesieniu do leasingdw krotkoterminowych (do 12 miesiecy) oraz leasingu przedmiotow
niskowartosciowych (do 20 tys. PLN). Optaty z tego tytutu bedg ujmowane kosztach tak jak dotychczas, tj. w ustugach obcych.

Na dzien wdrozenia MSSF 16, Spétka dokonata szacunkéw wptywajacych na wartos¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz korespondujacych

z nimi aktywow z tytutu prawa do uzytkowania obejmujacych ustalenie:

. stopy dyskonta przyjete do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu oraz

. okres trwania leasingéw uwzgledniajagcy mozliwos¢ przedtuzenia umowy leasingu, jak i wczesniejszego jej zakoriczenia
(wypowiedzenia).

W przypadku praw wieczystego uzytkowania gruntow przyjeto praktyczne rozwigzanie dopuszczone przez standard, polegajace na

zastosowaniu pojedynczej stopy dyskonta do portfela leasingéw o w miare podobnych cechach. Dla praw wieczystego uzytkowania gruntéw,

ktorych pierwotny okres uzytkowania konczy sie w wiekszosci przypadkow w 2089 roku, przyjeto stope procentowg na poziomie 4,83%.

Koszt sktadnika aktywdw z tytutu praw do uzytkowania obejmuje:

. kwote poczgtkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu,

. wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed ta datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasingowe,

. poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce,

. szacunek kosztéw, ktére majg zostaé poniesione przez leasingobiorce w zwigzku z demontazem i usunieciem bazowego skfadnika
aktywow, przeprowadzeniem renowacji miejsca, w ktérym sie znajdowat, lub przeprowadzeniem renowacji bazowego sktadnika
aktywow do stanu wymaganego przez warunki leasingu, chyba ze te koszty s3 ponoszone w celu wytworzenia zapaséw.

Optaty leasingowe zawarte w wycenie zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja:

. state opfaty leasingowe;

. zmienne opfaty leasingowe, ktdre zaleza od indeksu lub stawki, wycenione poczatkowo z zastosowaniem tego indeksu lub tej stawki
zgodnie z ich wartoscig w dacie rozpoczecia;

. kwoty, ktdrych zaptaty przez leasingobiorce oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej;

. cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgca pewnoscig zatozyé, ze Grupa skorzysta z opcji kupna;

. kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, chyba ze mozna z wystarczajgcg pewnoscia zatozy¢, ze Grupa nie skorzysta z opcji
wypowiedzenia.

Whptyw wdrozenia MSSF 16 dotyczy posiadanych przez Spotke praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej PWUG) oraz umowy najmu. Dla
aktywow z tytutu praw do uzytkowania z tytutu PWUG Spétka zastosowata model renty wieczyste;j.

Ponizej przedstawiono wptyw zastosowania MSSF 16 na sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 1 stycznia 2019 roku. Spétka podjeta
decyzje o prezentacji aktywéw z tytutu praw do uzytkowania w tych samych pozycjach, w jakich zaprezentowane zostatyby odpowiednie
sktadniki aktywow, gdyby byty wtasnosciag Spoétki.

Na dzien 1 stycznia 2019 roku

AKTYWA Przed zastosowaniem Whptyw zastosowania | Po zastosowaniu MSSF
MSSF 16 MSSF 16 16

AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 10 049 1251 11 300
Aktywa trwate 10 049 1251 11 300
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Na dzien 1 stycznia 2019

PASYWA Przed zastosowaniem Wptyw zastosowania Po zastosowaniu MSSF
MSSF 16 MSSF 16 16

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dtugoterminowe

Leasing 513 1004 1517

Zobowiazania dtugoterminowe 513 1004 1517

Zobowiazania krétkoterminowe

Leasing 423 247 670

Zobowiazania krétkoterminowe 423 247 670

Informacje na temat zobowigzan z tytutu leasingu przedstawiono w nocie 15, a dane na temat praw do uzytkowania w nocie 6 i nocie 15.

Pozostate nowe standardy, zmiany i interpretacje do istniejgcych standardéw, ktére majg zastosowanie po raz pierwszy w 2019 roku, nie
miaty istotnego wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe.

b) Zmiany do MSSF 9: Prawo wczesniejszej sptaty z negatywnym wynagrodzeniem

Zmiana do MSSF 9 obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie, z mozliwoscig jej
wczesniejszego zastosowania. Na skutek zmiany do MSSF 9, jednostki moga wycenia¢ aktywa finansowe z tak zwanym prawem do
wczesniejszej sptaty z negatywnym wynagrodzeniem wedtug zamortyzowanego kosztu lub wedtug wartosci godziwej poprzez inne catkowite
dochody, jezeli spetniony jest okreslony warunek - zamiast dokonywania wyceny wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.

c) Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach

Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach wyjasniajg, ze w odniesieniu do
dtugoterminowych udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu, do ktérych nie stosuje sie metody praw witasnosci,
a ktdre stanowia czes¢ inwestycji netto w te jednostki (np. dtugoterminowe pozyczki), zastosowanie majg wytyczne MSSF 9 w zakresie utraty
wartosci. Dodatkowo, Rada opublikowata réwniez przyktad ilustrujgcy zastosowanie wymogéw MSSF 9 i MSR 28 do dtugoterminowych
udziatéw w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu.

d) KIMSF 23: Niepewno$¢ zwigzana z ujeciem podatku dochodowego
KIMSF 23 wyjasnia wymogi w zakresie rozpoznania i wyceny zawarte w MSR 12 w sytuacji niepewnosci zwigzanej z ujeciem podatku
dochodowego.

e) Roczne zmiany do MSSF 2015 - 2017

Roczne zmiany MSSF 2015-2017 wprowadzajg zmiany do 4 standardéw: MSSF 3 ,,Pofaczenia przedsiewzie¢”, MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia
umowne”, MSR 12 ,Podatek dochodowy” oraz MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”. Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz
doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny.

f) MSR 19, Swiadczenia pracownicze”
Poprawki do standardu okreslaja wymogi zwigzane z ujeciem ksiegowym modyfikacji, ograniczenia lub rozliczenia programu okreslonych
Swiadczen.

Standardy i interpretacije, ktére jeszcze nie obowigzuija i nie zostaty wczedniej zastosowane przez Spétke
Zatwierdzajac niniejsze sprawozdanie finansowe Spétka nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu nastepujacych opublikowanych
standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejagcych standardéw przed ich datg wejscia w zycie:

a) MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe
MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zostat wydany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci 18 maja 2017 roku
i obowiazuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie.
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Nowy MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe zastgpi obecnie obowigzujacy MSSF 4, ktéry zezwala na réznorodng praktyke w zakresie rozliczania
umow ubezpieczeniowych. MSSF 17 zasadniczo zmieni rachunkowos¢ wszystkich podmiotdow, ktdre zajmujg sie umowami
ubezpieczeniowymi i umowami inwestycyjnymi. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, nowy standard nie zostat
jeszcze zatwierdzony przez Unie Europejska.

b) Zmiany w zakresie Zatozen Koncepcyjnych w MSSF

W 2019 roku opublikowano zmiany do Zatozen Koncepcyjnych MSSF, ktére bedg miaty zastosowanie z dniem 1 stycznia 2020 roku.
Zweryfikowane Zatozenia Koncepcyjne bedg wykorzystywane przez Rade i Komitet ds. Interpretacji w przysztosci podczas prac nad nowymi
standardami. Niemniej jednak, podmioty przygotowujace sprawozdania finansowe moga wykorzystywaé Zatozenia Koncepcyjne w celu
opracowania polityk rachunkowosci do transakcji, ktore nie zostaty uregulowane w obecnie obowigzujgcych MSSF.

c) MSSF 3 Potaczenia przedsiewziec

W wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja ,przedsiewziecia”. Aktualnie wprowadzona definicja zostata zawezona
i prawdopodobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przeje¢ zostanie zakwalifikowanych jako nabycie aktywow. Zmiany do MSSF 3 obowigzuja
dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

d) MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych oraz MSR 8,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie
btedow

Rada opublikowata nowg definicje terminu ,istotnos¢”. Zmiany do MSR 1 i MSR 8 doprecyzowujg definicje istotnosci i zwiekszajg spdjnosé

pomiedzy standardami, ale nie oczekuje sie, ze beda miaty znaczgcy wptyw na przygotowanie sprawozdan finansowych. Zmiana jest

obowigzkowa dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie.

e) Zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 zwigzane z reformg IBOR

Opublikowane w 2019 roku zmiany do MSSF 9, MSR 39 oraz MSSF 7 modyfikujg niektére szczegdétowe wymogi w zakresie rachunkowosci
zabezpieczen, w gtéwnej mierze, aby oczekiwana reforma stép referencyjnych (reforma IBOR) zasadniczo nie powodowata zakoriczenia
rachunkowosci zabezpieczen.

Zmiany do standarddéw obowiazuja dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie z dniem 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie.

f) MSSF 14 ,Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe”

Standard ten pozwala jednostkom, ktére sporzadzaja sprawozdanie finansowe zgodnie z MSSF po raz pierwszy (z dniem 1 stycznia 2016 r.
lub po tej dacie), do ujmowania kwot wynikajgcych z dziatalnosci o regulowanych cenach, zgodnie z dotychczas stosowanymi zasadami
rachunkowosci. Dla poprawienia poréwnywalnosci, z jednostkami ktére stosujg juz MSSF i nie wykazuja takich kwot, zgodnie
z opublikowanym MSSF 14 kwoty wynikajgce z dziatalnosci o regulowanych cenach, powinny podlega¢ prezentacji w odrebnej pozycji
zaréwno w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jak i w rachunku zyskéw i strat oraz sprawozdaniu z innych catkowitych dochodow.

Decyzjg Unii Europejskiej MSSF 14 nie zostanie zatwierdzony.

g) Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dot. sprzedazy lub wniesienia aktywdw pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzyszonymi lub
wspolnymi przedsiewzieciami

Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10 a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne

sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia stanowig ,,biznes” (ang. business).

W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowia ,biznes”, inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli zas aktywa nie

spetniaja definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub strate z tylko w zakresie czesci stanowigcej udziaty innych inwestorow.

Zmiany zostaty opublikowane 11 wrzesnia 2014 roku. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany

jest odroczone przez Unie Europejska.

Zarzad Spotki jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki oraz zakres
informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian. Wedtug wstepnych szacunkéw Spdétki,
wymienione wyzej standardy, interpretacje i zmiany do standarddw, nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostatyby zastosowane przez Spétke na koniec okresu sprawozdawczego.
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Istotne zasady rachunkowosci

Prezentacja sprawozdan finansowych
Jednostkowe sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1.

Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym.

Jednostkowy rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metoda posrednia.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci lub korekty btedow, Spétka prezentuje bilans sporzadzony
dodatkowo na poczatek okresu porownawczego.

W dniu 10 grudnia 2012 roku WZA Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwate o sporzadzaniu sprawozdan finansowych zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, poczgwszy od roku obrotowego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2012 roku.

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane, jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw korzysci ekonomicznych, ktére
moga by¢ bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Po ujeciu poczgtkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych

0 umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.

Amortyzacja wartosci niematerialnych naliczana jest liniowo w okresie szacowanego okresu uzytkowania wartosci niematerialnych
i prawnych, ktory jest weryfikowany raz na rok. Szacowany okres uzytkowania sktadnika aktywdéw wynosi:

. dla koncesji, patentow, licencji itp. — 2-5 lat,

. dla innych sktadnikéw — 2-5 Iat.

Wartosci niematerialne podlegaja weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazuja, ze
wartos¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujgcy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg wartosé bilansowa sktadnika
aktywow przewyzsza wartos¢ mozliwa do uzyskania.

Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywow trwatych zalicza sie stanowigce wtasnosé Spétki srodki trwate.

W sktad posiadanych przez Spétke srodkéw trwatych zalicza sie:

. nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Spétke,

o maszyny i urzadzenia,

. $rodki transportu,

. inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate amortyzuje sie metoda liniowa w okresie ich szacowanego okresu uzytkowania, ktéry jest weryfikowany raz na rok. Szacowany
okres uzytkowania sktadnika aktywdéw wynosi:

. dla budynkéw i budowli — od 10 do 40 lat,

dla sktadnikéw maszyn i urzadzen — od 3 do 10 lat,

° dla srodkéw transportu —od 1,5 do 5 lat,

. dla pozostatego wyposazenia — od 3 do 10 lat.

Pdzniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego srodka trwatego lub ujmuje, jako odrebny srodek trwaty (tam gdzie jest to
wiasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastapi wptyw korzysci ekonomicznych do Spétki, zas koszt danej
pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskéw i strat
w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazujg, ze

wartos¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa
sktadnika aktywéw (lub srodka wypracowujacego srodki pieniezne, do ktérego dane aktywo nalezy) przewyzsza wartos¢ odzyskiwalng i
rozpoznawana jest w rachunku zyskow i strat.

Wartos¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwdch kwot: wartosci godziwej aktywdw pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.
Zyski i straty z tytutu zbycia sSrodkéw trwatych stanowigce réznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig bilansowa zbywanego
$rodka trwatego ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w pozycji pozostate przychody / koszty operacyjne.
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Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg stanowigce wtasnos¢ Spotki wynajete nieruchomosci wraz z gruntami bezposrednio
zZwigzanymi z tymi nieruchomosciami oraz zakupione i utrzymywane w celu zwiekszenia wartosci grunty. Nieruchomosci inwestycyjne
ujmowane s3 poczgtkowo wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia.

Pdzniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danej nieruchomosci inwestycyjnej lub ujmuje, jako odrebng nieruchomosé
inwestycyjng (tam gdzie jest to wtasciwe) tylko wdwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastgpi wptyw korzysci
ekonomicznych do Spétki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwacje
odnoszone sg do rachunku zyskow i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Wszystkie koszty z tytutu napraw i utrzymania nieruchomosci inwestycyjnych wykazywane sg jako koszt w rachunku wynikéw w okresie
ktorego dotycza.

W przypadku zmiany uzytkowania nieruchomosci, nastepuje odpowiednia jej reklasyfikacja w sprawozdaniu finansowym.

Leasing
Umowa lub jej czes¢ jest leasingiem jezeli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw przez dany okres

w zamian za wynagrodzenie. Prawo do kontroli nad uzytkowaniem sktadnika aktywow uznaje sie za przekazane jezeli sy spetnione trzy
warunki:

. prawo do uzytkowania dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywéw (zazwyczaj wyraznie okreslonego w umowie);

. umowa przekazuje zasadniczo wszystkie korzysci ekonomiczne z uzytkowania danego aktywa;

. umowa daje prawo do kierowania tym, w jaki sposdb i w jakim celu uzytkuje sie dany sktadnik aktywow.

Leasing u leasingobiorcy

Jezeli umowa spetnia definicje leasingu, wéwczas, w dacie rozpoczecia leasingu, leasingobiorca ujmuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

Aktywo z tytutu prawa do uzytkowania ujmuje sie poczatkowo w wartosci zobowiazania z tytutu leasingu, powiekszonej o nierozliczone optaty
leasingowe uiszczone przed datg rozpoczecia umowy, poczgtkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwigzane z dang umowa oraz szacunek
kosztéw do poniesienia przez leasingobiorce na koniec umowy, a pomniejszonej o otrzymane zachety. Prawo do uzytkowania sktadnika
aktywow amortyzuje sie liniowo i poddaje testom na utrate wartosci, podobnie jak nabyte aktywa trwate. Prawo do uzytkowania aktywéw

jest réwniez aktualizowane na kolejne dni bilansowe o okreslone w standardzie zmiany zobowigzania z tytutu leasingu.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie poczatkowo w wartosci biezacej przysztych ptatnosci leasingowych w okresie trwania leasingu
zdyskontowanych przy uzyciu stopy zawartej w umowie leasingu (w przypadku braku mozliwosci okreslenia tej stopy nalezy okresli¢ kraricowa
stope procentowq leasingobiorcy). W wycenie zobowigzania z tytutu leasingu w dacie poczatkowego ujecia leasingu zalicza sie: state opfaty,
optaty w istocie state oraz optaty zmienne zalezne jedynie od indeksu lub stawki, gwarantowang wartosé¢ koricowg, cene opcji kupna oraz
kary za wypowiedzenie leasingu (jezeli umowa leasingu przewiduje opcje kupna lub kary za wypowiedzenie oraz gdy wykonanie opcji kupna
lub wypowiedzenie umowy jest racjonalnie pewne). Wycena zobowigzania z tytutu leasingu nie uwzglednia zmiennych optat leasingowych (z
wyjatkiem optat zaleznych od indeksu lub stawki).

W kolejnych okresach sprawozdawczych zobowigzanie wycenia sie podobnie do zobowigzan finansowych, z wykorzystaniem efektywne;j
stopy procentowej. Wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmiany
umowy leasingu lub celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych opfat leasingowych, przy czym aktualizacja dyskonta nastepuje
jedynie w szczegdlnych przypadkach okreslonych w MSSF 16.

Spétka podjeta decyzje o skorzystaniu z uproszczenia jakie daje paragraf 5 MSSF 16, tj. o nie ujmowaniu zobowigzan z tytutu leasingu oraz
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w odniesieniu do leasingdw krétkoterminowych oraz leasingu przedmiotéw niskowartosciowych.
Opfaty z tego tytutu ujmowane sg w kosztach ustug obcych.

Dla celéw wyceny zobowigzania z tytutu leasingu stosuje sie dyskonto przy uzyciu kraricowej stopy procentowej leasingobiorcy aktualnej na
dzien rozpoczecia leasingu, ktéra to odzwierciedla przewidywany koszt finansowania zakupu przedmiotu leasingu. Stope dyskonta ustala sie
dla kazdej umowy indywidualnie (z wyjatkiem praw wieczystego uzytkowania gruntéw oraz leasingu samochoddéw) biorgc pod uwage
specyficzne parametry kazdej umowy leasingowej. Stopa dyskonta uwzglednia stope wolng od ryzyka ustalong indywidualnie dla kazdej
umowy w zaleznosci od wskazanych wyzej parametréw, jak réwniez aktualng marze, jaka zostataby zaptacona przez Spotke w przypadku
zaciggniecia przez nig dtugu w celu sfinansowania zakupu przedmiotu leasingu w instytucji finansowej.

W przypadku praw wieczystego uzytkowania gruntéw oraz samochoddw przyjeto rozwigzanie praktyczne dopuszczone przez standard,
polegajace na zastosowaniu pojedynczej stopy dyskonta do portfela leasingdw o w miare podobnych cechach. Przyjete stopy odzwierciedlajg
stope wolna od ryzyka powiekszong o aktualng marze Spétki w przypadku zaciggniecia przez nig dtugu.

Okres leasingu obejmuje nieodwotalny okres leasingu wraz z okresami, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu (jezeli mozna z
wystarczajgcg pewnoscig zatozy¢, ze Spodtka skorzysta z tej opcji) oraz okresami, w ktdrych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu (jezeli
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mozna z wystarczajacg pewnoscia zatozy¢, ze Spdtka nie skorzysta z tej opcji). Skorzystanie przez Spotke z opcji przedtuzenia/wypowiedzenia
leasingu powinno uwzglednia¢ wszystkie istotne fakty i okolicznosci znane i kontrolowane przez Spoétke. W przypadku umdéw zawartych na
czas nieokreslony, Spotka przyjmuje okres wypowiedzenia jako nieodwotalny okres leasingu.

Leasing u leasingodawcy

Spoétka klasyfikuje kazdy ze swoich leasingdw jako leasing finansowy lub leasing operacyjny. Leasing jest klasyfikowany jako leasing finansowy,
gdy warunki umowy przenoszg zasadniczo cate potencjalne korzysci oraz ryzyko wynikajgce z posiadania sktadnika aktywdéw na

leasingobiorce. Leasing, przy ktorym znaczaca czes¢ ryzyka i pozytkéw pozostaje udziatem leasingodawcy (finansujgcego), stanowi leasing
operacyjny.

Jezeli leasing zostat zaklasyfikowany jako leasing finansowy, w dacie rozpoczecia leasingodawca ujmuje aktywa oddane w leasing w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej i prezentuje je jako naleznos¢ w kwocie réwnej inwestycji leasingowej netto.

Inwestycje leasingowa netto wycenia sie poczatkowo w wysokosci zdyskontowanych przysztych optat za prawo do uzytkowania sktadnika
aktywow w okresie trwania leasingu. Do optat tych naleza: optaty state (w tym zasadniczo state) pomniejszone o zachety leasingowe, zmienne
optaty zalezne od indeksu lub stawki, gwarantowane wartosci koricowe, cena opcji kupna oraz kary za wypowiedzenie leasingu (jezeli umowa
leasingu przewiduje opcje kupna lub kary za wypowiedzenie oraz gdy wykonanie opcji kupna lub wypowiedzenie umowy jest racjonalnie
pewne). Leasingodawca stosuje stope procentowg leasingu w celu wyceny inwestycji leasingowej netto, a w przypadku subleasingu
leasingodawca posredni stosuje stope dyskontowg zastosowang w leasingu gtéwnym (jezeli stopy procentowej subleasingu nie mozna
z tatwoscig ustali¢). W dacie rozpoczecia leasingu, leasingodawca ujmuje nastepujgce kwoty: przychody w wysokosci zdyskontowanej
wartosci biezgcej przysztych optat leasingowych, koszt sprzedazy w wysokosci wartosci bilansowej leasingowanego sktadnika aktywow oraz
zysk/strata ze sprzedazy (stanowigce rdznice miedzy przychodami i kosztami sprzedazy). Na kolejne okresy sprawozdawcze inwestycje
leasingowa netto wycenia sie z wykorzystaniem efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem zmiany kurséw walut obcych na te dni.
Wartos¢ inwestycji leasingowej netto jest ponadto aktualizowana o zmiany umowy leasingu.

Jezeli leasing zostat zaklasyfikowany jako leasing operacyjny, optaty leasingowe ujmowane s3 jako przychéd w rachunku zyskéw i strat
metodga liniowa przez okres trwania umowy leasingu. W kosztach natomiast ujmuje sie koszty, tacznie z amortyzacjg poniesione w celu
uzyskania dochodoéw z tytutu leasingu operacyjnego. Do sktadnikéw aktywdw objetych leasingiem operacyjnym stosuje sie MSR 36.

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych

Akcje i udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach prezentowane sg wedtug kosztu historycznego po
uwzglednieniu odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Spoétka ocenia, czy istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci sktadnika aktywow. W razie stwierdzenia, ze
przestanki takie zachodza, Spétka dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow.

Instrumenty finansowe
Spotka klasyfikuje Instrumenty finansowe na nastepujgce kategorie:

. wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,

. wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

. wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Spotka kwalifikuje aktywa finansowe do odpowiednie]j kategorii w zaleznosci od modelu biznesowego zarzgdzania aktywami finansowymi
oraz od charakterystyki umownych przeptywoéw pienieznych dla danego sktadnika aktywow finansowych.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sg to instrumenty dtuzne utrzymywane w celu Sciggniecia umownych
przeptywdw, ktore obejmuja wytacznie sptaty kapitatu i odsetek. Spdtka do aktywodw wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje
naleznosci z tytutu dostaw i ustug, pozyczki udzielone, naleznosci z tytutu wadiéw i kaucji, pozostate naleznosci finansowe oraz srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty za wyjatkiem jednostek uczestnictwa funduszy inwestycyjnych. Aktywa finansowe wyceniane s3 wedtug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug po poczatkowym ujeciu

wycenia sie w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z uwzglednieniem odpiséw z

tytutu utraty wartos$ci, przy czym naleznosci z tytutu dostaw i ustug z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania (tj.

niezawierajgce elementu finansowania) i nieprzekazywane do faktoringu, nie podlegajg dyskontowaniu i s3 wyceniane w wartosci

nominalnej.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody s3 to:

. instrumenty dtuzne z ktérych przeptywy stanowig wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, a ktore sg utrzymywane w celu Sciggniecia
umownych przeptywdw i w celu sprzedazy,

. inwestycje w instrumenty kapitatowe.
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Zmiany wartosci bilansowej sg ujmowane przez pozostate catkowite dochody, za wyjatkiem zyskow i strat z tytutu utraty wartosci,
przychodow z tytutu odsetek oraz réznic kursowych oraz dywidend, ktore ujmuje sie w wyniku finansowym. Spétka do aktywow wycenianych
w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody klasyfikuje w momencie poczatkowego ujecia akcje i udziaty w jednostkach
pozostatych.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg to instrumenty finansowe, ktdre nie spetniajg kryteriow wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Spétka do aktywdw wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy klasyfikuje instrumenty pochodne, naleznosci handlowe podlegajace faktoringowi, gdy warunki umowy
faktoringowej skutkujg zaprzestaniem ujmowania naleznosci oraz pozyczki, ktére nie spetniajg testu SPPI i dywidendy oraz jednostki
uczestnictwa funduszy inwestycyjnych. W przypadku jednostek uczestnictwa warto$¢ godziwa jest ustalona w oparciu o cene jednostki
uczestnictwa, ogtoszong przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy s wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na
dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentow sg ujmowane w rachunku
zyskéw i strat jako koszty lub przychody finansowe. Spétka do zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy
klasyfikuje zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych niewyznaczonych dla celéw rachunkowosci zabezpieczen.

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sg to zobowigzania niebedace instrumentami finansowymi
wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej
stopy procentowej. Spétka do zobowigzan wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikuje zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, kredyty,
pozyczki, zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji oraz z tytutu leasingu.

Utrata wartosci instrumentéw finansowych
Spotka stosuje MSSF nr 9, ktéry definiuje model utraty wartosci aktywow finansowych w oparciu o oczekiwane straty kredytowe. Na kazdy
dzien bilansowy jednostka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci.
Dla aktywdw ujmowanych wedtug zamortyzowanego kosztu Spotka stosuje nastepujace modele wyznaczania odpiséw z tytutu utraty
wartosci dla poszczegdlnych pozycji.
Udzielone pozyczki oraz naleznosci od jednostek powigzanych i niepowigzanych — Spétka dokonuje indywidualnej analizy kazdej ekspozyc;ji
przyporzadkowujac jg do jednego z 3 stopni:
i) Stopien 1 — salda, dla ktérych nie nastgpito znaczace zwiekszenie ryzyka kredytowego od momentu poczatkowego ujecia i dla ktérych
ustala sie oczekiwang strate w oparciu o prawdopobieristwo niewyptacalnosci w ciggu 12 miesiecy,
ii) Stopien 2 — salda, dla ktdrych nastgpito znaczgce zwiekszenie ryzyka kredytowego od momentu poczgtkowego ujecia i dla ktérych ustala
sie oczekiwang strate w oparciu o prawdopobieristwo niewyptacalnosci w ciggu catego okresu kredytowania,
iii) Stopien 3 — salda ze stwierdzong utratg wartosci, oraz salda, dla ktérych nie wystepuje istotne ryzyko kredytowe (ze wzgledu na
wystepujaca nadwyzke zobowigzan nad ekspozycjg pozyczek i naleznosci).
Dla ekspozycji zaklasyfikowanych do stopnia 1 lub 2 wielko$¢ odpisu aktualizujgcego ustalany jest w oparciu o indywidualnie ustalony rating,
profil sptaty oraz ocene odzysku z tytutu zabezpieczen.
Dla ekspozycji zaklasyfikowanych do stopnia 3, kwota odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci réwna sie réznicy pomiedzy wartoscig
bilansowa sktadnika aktywdw a wartoscig biezgcg oszacowanych przysztych przeptywdw pienieznych (z wytgczeniem przysztych strat z tytutu
niesciggniecia naleznosci, ktére nie zostaty jeszcze poniesione), zdyskontowanych efektywna stopg procentowa. Odwrdcenie utworzonych
odpisdw nastepuje w przypadku, gdy wartos¢ biezaca oszacowanych przysztych przeptywdw pienieznych jest wyzsza od zaangazowanych
aktywow netto oraz planowane jest uzyskanie dodatniego bilansu ptatnosci w okresie najblizszych 12 miesiecy od danego podmiotu.
Srodki pieniezne — Spdtka przeprowadza szacunek odpiséw w oparciu o prawdopodobieristwo niewyptacalnoéci ustalone na podstawie
zewnetrznych ratingéw bankow.
Kwote straty/odwrdcenia straty powstatej w wyniku rozpoznania utraty wartosci ujmuje sie w rachunku wynikéw w pozycji
»(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywdéw finansowych”.

Naleznosci handlowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sg ujmowane i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu na
naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest zgodnie z modelem utraty wartosci aktywdw finansowych w oparciu o oczekiwane straty
kredytowe.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wartos$¢ naleznosci jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych
przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z
uptywem czasu jest uimowane jako przychody finansowe.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do termindw wymagalnosci, Spdtka klasyfikuje jako aktywa
finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie z uwzglednieniem odpiséw z tytutu utraty wartosci w oparciu o prawdopodobienstwo

niewyptacalnosci ustalone na podstawie zewnetrznych ratingéw bankow.

W przypadku jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, klasyfikowanych jako aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, wartos$¢ godziwa jest ustalona w oparciu o cene jednostki uczestnictwa, ogtoszong przez towarzystwo funduszy
inwestycyjnych.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie na dziert sprawozdawczy. Do rachunku przeptywdéw pienieznych przyjmuje sie tg sama
definicje srodkéw pienieznych.

Kapitaty wtasne

Kapitat akcyjny wycenia sie w wartosci nominalnej wykazywanej w KRS. Réznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig
nominalng akcji s3 uyjmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej.

Koszty emisji akcji zmniejszajg kapitat zapasowy Spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spodtce cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna
dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spotka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na
przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywoéw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg
praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po
pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych
przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda
polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej kosztow oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedzg przez kierownictwo Spoétki, ktorych
poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezagcego zobowigzania na dzien bilansowy.

Spotka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okreséw, ktérych
dotycza, z zachowaniem zasady istotnosci. Zgodnie z MSR 19 do ustalenia wielkosci rezerw zastosowano metode prognozowanych uprawnien
jednostkowych.

Oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne
W momencie poczgtkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg uyjmowane wedtug ceny nabycia odpowiadajacej
wartosci godziwej otrzymanych srodkdw pienieznych, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu, pozyczki i inne koszty

transakcyjne. Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z
uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane w zwigzku z zobowigzaniem.

Koszty zwigzane z renegocjacjg umdw, ktore nie skutkuja wytaczeniem poprzedniego zobowigzania z ksigg rachunkowych i ujeciem nowego
zobowigzania, ujmowane sg jednorazowo w wyniku finansowym.

Przychody i koszty sg ujmowane w rachunku zyskow i strat z chwilg usuniecia zobowigzania z bilansu, a takze w wyniku rozliczenia metoda
efektywnej stopy procentowe;j.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania handlowe wycenia sie poczatkowo w wartosci godziwej, w okresie pdzniejszym, dtugoterminowe zobowigzania wycenia sie

wedtug zamortyzowanego kosztu, stosujac metode efektywnej stopy procentowej. W przypadkach, kiedy réznica pomiedzy wartoscig wedtug
zamortyzowanego kosztu i wartoscig w kwocie wymaganej zaptaty nie wywiera istotnego wptywu na wyniki finansowe Spétki, takie
zobowigzania ujmuje sie w bilansie w kwocie wymaganej zapfaty. Pozostate zobowigzania niefinansowe obejmujag w szczegdlnosci
zobowigzania wobec urzedu skarbowego z tytutu podatku od towardw i ustug oraz zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére bedg
rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania niefinansowe ujmowane sg w kwocie
wymagajacej zaptaty.

L KUM

D EWELOPER




SPOLKA NOTOWANA NA LOKUM DEWELOPER S.A.
@ CPW e

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku ‘
Wszystkie kwoty podane sg w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej ‘

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek dochodowy biezacy i odroczony. Podatek dochodowy ujmuje sie
w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem kwot dotyczacych pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym lub w pozostatych catkowitych
dochodach, w ktérym to przypadku podatek dochodowy wykazuje sie odpowiednio w kapitale wtasnym i pozostatych catkowitych dochodach.
Biezaca czes¢ podatku dochodowego to przewidywana kwota podatku od dochodu do opodatkowania za dany rok, obliczona na podstawie
stawek podatkowych uchwalonych na dzien bilansowy, wraz z wszelkimi korektami podatku za lata poprzednie.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na réznicach pomiedzy
wartosciami bilansowymi aktywdéw i zobowigzan a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia
podstawy opodatkowania, za wyjgtkiem réznic przejsciowych, ktére powstajg na moment poczatkowego ujecia sktadnikéw aktywéw lub
zobowiazan i nie wptywajg ani na wynik ksiegowy ani na wynik podatkowy. Do obliczania odroczonego podatku dochodowego stosuje sie
stawke podatkowg, jaka bedzie obowigzywata w okresach sprawozdawczych, w ktérych aktywa zostang zrealizowane badZ zobowigzania
rozwigzane.

Nie tworzy sie podatku odroczonego od rdznic przejsciowych powstajacych na inwestycjach w jednostki zaleine, wspotzalezne
i stowarzyszone, jezeli Spotka kontroluje odwracanie tych réznic i nie odwrdcy sie one w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z tytutu straty podatkowej tworzy sie, jezeli rozliczenie tej straty w latach nastepnych
jest uprawdopodobnione.

Odroczony podatek dochodowy szacuje sie na kazdy dzien bilansowy, réznice odnoszac na rachunek zyskéw i strat, pozostate catkowite
dochody lub kapitat wiasny w zaleznosci od tego, gdzie zostata odniesiona rdznica przejsciowa, od ktorej podatek odroczony jest ujmowany.

Przychody operacyjne

Spotka stosuje MSSF nr 15 do okreslenia sposobu rozliczania przychodéw ze sprzedazy ddbr i ustug. Spdtka stosuje zasady MSSF nr 15
z uwzglednieniem 5-etapowego modelu ujmowania przychoddéw. Spétka ujmuje przychody w momencie spetnienia zobowigzania do
wykonania swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (tj. sktadnika aktywdw) klientowi, czyli z chwilg uzyskania
kontroli przez klienta nad tym sktadnikiem aktywoéw.

Przychody ujmowane sg jako kwoty réwne cenie transakcyjnej, ktora zostata przypisana do tego zobowigzania do wykonania $wiadczenia.
W celu ustalenia ceny transakcyjnej Spdétka uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe praktyki handlowe. Cena
transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Spoétki — bedzie jej przystugiwa¢ w zamian za przekazanie
przyrzeczonych ddbr lub ustug na rzecz klienta, z wytaczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich (na przyktad niektérych podatkéw od
sprzedazy). Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowacé kwoty state, kwoty zmienne lub oba rodzaje kwot.
W przypadku wystepowania wynagrodzenia zmiennego, Spotka oszacowuje kwote wynagrodzenia zmiennego, do ktérego bedzie
uprawniona w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug na rzecz klienta.

Przychodami ze sprzedazy ustug w Spodtce sg przede wszystkim przychody bedace rezultatem $wiadczenia ustug, m. in. najmu, administracji,
realizacji inwestycji, obstugi sprzedazy i wsparcia marketingowego. Przychody z tytutu najmu powierzchni mieszkalnych i komercyjnych sg
ujmowane liniowo w okresie obowigzywania zawartych umow. Przychody z pozostatych ustug ze sprzedazy ujmuje sie w okresie, w ktérym
Swiadczono ustugi.

Koszt wiasny sprzedazy
Na koszty wytworzenia sprzedanych towaréw, produktéw i ustug sktadaja sie poniesione koszty dotyczace przychodéw danego roku
obrotowego oraz koszty zarachowane, ktére nie zostaty jeszcze poniesione.

Przychody finansowe

Przychody z tytutu odsetek s3 ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania (z uwzglednieniem metody efektywnej stopy procentowe;j,
stanowigcej stope dyskontujgcg przyszte wptywy pieniezne przez szacowany okres zycia instrumentow finansowych) w stosunku do wartosci
bilansowej netto danego sktadnika aktywéw finansowych. Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub
udziatowcdéw do ich otrzymania.

Koszty finansowe
Koszty finansowe dotyczgce okresu biezgcego sg ujmowane w rachunku zyskow i strat, z wyjatkiem kosztow podlegajacych aktywowaniu

zgodnie z rozwigzaniem ujetym w MSR 23. Spotka aktywuje te czesé kosztéw finansowych, ktdre sg bezposrednio powigzane z nabyciem
i wytworzeniem sktadnikéw majatkowych ujetych jako zapasy i inwestycje rozpoczete. Aktywowaniu podlega kwota kosztow sktadajaca sie
z odsetek, dyskonta i prowizji pomniejszona o przychody uzyskane z tymczasowego lokowania $srodkéw pienieznych (czyli kwot odsetek od
lokat bankowych z wyjatkiem lokat wynikajgcych z blokad rachunkéw, umdw akredytywy).
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(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty warto$ci aktywoéw finansowych

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci tworzy sie w ciezar kosztéw, natomiast zmniejszenie odpisow aktualizujgcych wartosé naleznosci
ujmuje sie jako przychdéd. Wynik prezentuje sie per saldo w pozycji ,(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow
finansowych” w dziatalnosci operacyjnej.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ udzielonych pozyczek tworzy sie w ciezar kosztow, natomiast zmniejszenie odpisdw aktualizujgcych wartosc
udzielonych pozyczek ujmuje sie jako przychdd. Wynik prezentuje sie per saldo w pozycji ,,(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci
aktywow finansowych” w dziatalnosci finansowej.

Zysk na jedng akcje
Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego na zwyktych akcjonariuszy

Spotki przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcego na zwyktych akcjonariuszy
(po potraceniu odsetek od umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte) przez srednig wazong liczbe wyemitowanych
akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajacych umarzalnych akcji
uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

2.3 Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnienn podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz szacunkdéw
ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa. Sporzadzenie jednostkowego sprawozdania finansowego wymagato od zarzadu Spotki
dokonania pewnych szacunkdw i zatozen, opartych na profesjonalnym osadzie, ktére znajdujg odzwierciedlenie na stosowane zasady
rachunkowosci oraz na prezentowanie kwoty aktywow i zobowigzan oraz przychodéw i kosztéw. Spétka dokonuje oszacowan i przyjmuje
zatozenia dotyczace przysztosci. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia opierajg sie o doswiadczenia historyczne i inne czynniki uznawane za
istotne. Rzeczywiste wyniki mogg sie réznic¢ od tych szacunkdw.

Rzeczowe sktadniki aktywoéw trwatych

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie aktualnej wiedzy dotyczacej przewidywanego okresu uzytkowania sktadnikow
rzeczowych aktywdw trwatych. Przewidywany okres uzytkowania podlega okresowej weryfikacji. Na kazdy dzien bilansowy Spétka ocenia,
czy istniejq jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic utrata wartosci ktdregos ze sktadnikéw aktywow.

Leasing

Identyfikacja umowy leasingu skutkuje koniecznoscig dokonania szacunkéw oraz zastosowania osgdéw przez zarzad Spétki, ktére wptywaja
istotnie na warto$¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania na ten dzien. Ustalenie okresu leasingu
przeprowadzane jest na dzien rozpoczecia leasingu oraz na dzien wystgpienia znaczacego zdarzenia wptywajgcego na tg ocene, ktore
leasingobiorca kontroluje. Przy ustaleniu okresy leasingu bierze sie pod uwage wszystkie fakty powodujace istnienie zachet ekonomicznych
do skorzystania z opcji przedtuzenia lub nieskorzystania z opcji wypowiedzenia. Okres trwania leasingdw uwzglednia bowiem mozliwos¢
przedtuzenia umowy leasingu, jak i wczesniejszego jej zakoriczenia (wypowiedzenia).

Do szacunkéw, ktdre maja wptyw na wartos¢ rozpoznanych aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w kolejnych okresach, nalezg takze
stawki amortyzacji oraz wartosci rezydualne przyjete dla poszczegdinych aktywdw. Przy okresleniu szacowanych okreséw uzytkowania
sktadnikéw aktywoéw z tytutu praw do uzytkowania stosuje sie te same zasady, jak w przypadku rzeczowych aktywow trwatych.

Spoétka dokonuje tez szacunkéw wptywajacych na wartos¢ zobowigzan z tytutu leasingu oraz korespondujgcych z nimi aktywoéw z tytutu
prawa do uzytkowania, obejmujacych ustalenie stopy dyskonta przyjete do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu. Optaty leasingowe
dyskontowane s3 z zastosowaniem krancowej stopy procentowej Spétki, co jest dopuszczone przez MSSF 16 wdwczas, gdy ustalenie stopy
procentowej leasingu nie jest mozliwe w tatwy sposdb. Stope dyskonta ustala sie dla kazdej umowy indywidualnie (z wyjatkiem portfela
leasingdw o w miare podobnych cechach) biorgc pod uwage specyficzne parametry kazdej umowy leasingowej, tj. dtugosé jej trwania, walute
umowy, itp. Stopa dyskonta odzwierciedla przewidywany koszt finansowania zakupu przedmiotu leasingu i uwzglednia stope wolng od ryzyka
opartg na rentownosci obligacji skarbowych, jak réwniez aktualng marze, jaka zostataby zaptacona przez Spoétke w przypadku zaciggniecia
przez nig dtugu w celu sfinansowania zakupu przedmiotu leasingu w instytucji finansowe;.
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Utrata wartos$ci udziatéw w jednostkach zaleznych

Test na utrate wartosci przeprowadza sie, gdy istniejg przestanki wskazujace na to, ze wartos¢ bilansowa inwestycji nie zostanie odzyskana.
Ocena utraty wartosci udziatéw w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych bazuje na analizie wartosci godziwej aktywow
i zobowigzan posiadanych przez poszczegdlne jednostki oraz na oczekiwaniach wzgledem przysztych przeptywow z dziatalnosci tych
jednostek. W procesie oceny, Spotka ocenia takze czas trwania i stopien, w jakim biezgca wartos¢ udziatéw jest nizsza od jej ceny nabycia

oraz perspektywy danej jednostki i plany dotyczace posiadanych przez nig projektéw inwestycyjnych.

Analiza wrazliwosci w zakresie utraty wartosci udziatéw i akcji W aito. dobliczonaldislcelowiahalizy
31.12.2019 31.12.2018

Stan posiadanych udziatéw akgji 148 621 148 621

Przychody / Koszty finansowe z tyt. wyceny udziatéw i akcji - -

Szacowana procentowa zmiana wartosci udziatow i akcji +/-1% +/-1%
Szacowane przychody / koszty finansowe z tyt. potencjalnej zmiany wartosci udziatéw i akgji 1486 1486
Razem wptyw na wynik brutto okresu +/-1486 +/- 1486

Spotka, kalkulujgc utrate wartosci udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych, odnosi sie do wartosci aktywdw netto tych spétek
z uwzglednieniem przeptywdw pienieznych wynikajacych z posiadanych przez te spotki nieruchomosci inwestycyjnych lub aktywow
finansowych (inwestycje).

Utrata wartos$ci pozyczek i naleznosci

Odpisy na pozyczki i naleznosci ujmowane sg, gdy istniejg obiektywne przestanki utraty ich wartosci. Odpis jest szacowany na podstawie
mozliwych do uzyskania przysztych przeptywéw pienieznych. Zaréwno kwota, jak i rozktad czasowy tych przeptywdw jest okreslana na
podstawie profesjonalnego osadu zarzadu Spotki.

Rezerwa na Swiadczenia pracownicze

Rezerwy na nagrody jubileuszowe oraz odprawy emerytalne i rentowe szacuje sie przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Zmiana stopy
dyskontowej oraz zmiana tempa dtugookresowego wzrostu wynagrodzen maja wptyw na zmiane szacunku. Przy kalkulacji rezerw aktuariusz
przeprowadza analize wrazliwosci w zakresie wptywu stopy dyskonta oraz planowanych wzrostéw podstaw wymiaru swiadczen.

Odroczony podatek dochodowy

W ramach procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego, Spotka szacuje wartosé rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego miedzy innymi na bazie wartosci przysztych pozioméw obciazen z tytutu podatku dochodowego. Proces obejmuje analize
obecnych poziomdw obcigzen z tytutu biezgcego podatku dochodowego oraz wartosci réznic przejsciowych wynikajgcych z odmiennego
traktowania transakcji pod katem podatkowym i ksiegowym, ktére powodujg powstanie aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

W procesie powyzszej oceny przyjmowany jest szereg zatozen dotyczacych okreslania wartosci aktywa i rezerwy z tytutu podatku
odroczonego. Powyzsze szacunki uwzgledniajg prognozy podatkowe, historyczne wartosci obcigzen podatkowych, biezgce dostepne
strategie dotyczace planowania dziatalnosci operacyjnej Spotki oraz terminy realizacji poszczegdlnych réznic przejsciowych. Ze wzgledu na
fakt, ze powyzsze szacunki mogg ulegaé¢ zmianom ze wzgledu na czynniki zewnetrzne, Spétka moze okresowo korygowaé wartosc aktywa
i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego, co z kolei moze wptywaé na sytuacje finansowg Spoétki oraz jej wyniki.

3. Sezonowo$¢ dziatalnosci

Podstawowa dziatalno$¢ operacyjna Spétki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.
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4. Segmenty operacyjne

Spotka nie ujmuje informacji na temat segmentéw zgodnie z MSSF 8 par. 4. Informacje te znajduja sie w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, ktdre zostanie zatwierdzone jednoczesnie z jednostkowym sprawozdaniem finansowym
Spotki.

5. Wartosci niematerialne

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy amortyzacyjne wartosci niematerialnych:

Nabyte koncesje, | Oprogramowanie Inne wartosci LEL
Rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku Y . ]. » | VPros! . ) niematerialne
patenty i licencje | komputerowe niematerialne
razem
Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu - 70 - 70
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 75 75

Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-)

Rozliczenie ze sSrodkéw trwatych w budowie

Amortyzacja (-) (66) (66)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-)

Odwrdcenie odpisdéw aktualizujgcych

Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu - 79 - 79

Nabyte koncesje, | Oprogramowanie Inne wartosci L
Rok zakornczony 31 grudnia 2018 roku Y . ]. » | VPros! . ) niematerialne
patenty i licencje | komputerowe niematerialne
razem
Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu - 6 - 6
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 90 90

Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (=)

Rozliczenie ze srodkow trwatych w budowie

Amortyzacja (=) (26) (26)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-)

Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych

Wartos¢ netto wartosci niematerialnych na koniec okresu - 70 - 70

Spétka nie ma zobowigzan umownych na dzien 31 grudnia 2019 roku obligujacych ja do nabycia w przysztosci wartosci niematerialnych i
prawnych. Na wartosciach niematerialnych nie zostaty ustanowione zadne zabezpieczenia. Wszystkie wartosci niematerialne posiadane przez
jednostke zostaty nabyte.

L KUM

D EWELOPER

20



s éP LOKUM DEWELOPERS.A. " Y
Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku '
Wszystkie kwoty podane sg w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej ‘

6. Rzeczowe aktywa trwate

Ponizsza tabela przedstawia nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartosc rzeczowych aktywow trwatych:

: Aktywa z

R G R ibudowle | iuiatzenia | wansportu | srodkaarwate | - do

uzytkowania*
Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 7 560 218 2100 171 - 10 049
yjrrct)g:fﬁt:lsﬂnsss(}\/vlas;metto na poczatek okresu (Wptyw _ _ _ _ 1251 1251
Razem wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 7 560 218 2100 171 1251 11 300
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 1193 145 1448 2786
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (1) (62) (35) (98)
Reklasyfikacje** (955) 955 -
Transfer*** 300 15 (315) -
Amortyzacja (-) (218) (131) (716) (59) (544) (1 668)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) -
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych -
Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu 8835 231 1830 77 1347 12 320

*Spdtka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku tego zastosowania aktywa z tytuty prawa do uzytkowania zostaty wykazane w tych
samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, w jakich zaprezentowane zostatyby odpowiednie sktadniki aktywow (szczegétowy opis zawiera nota 2)
**Ppozycja reklasyfikacje obejmuje wartosci netto rzeczowych aktywow trwatych, ktére zostaty rozpoznane na dzieri 31 grudnia 2018 roku jako leasing

finansowy pod MSR17.
***Pozycja transfer obejmuje wartosci netto rzeczowych aktywow trwatych, ktére zostaty wykupione z leasingu na wtasnosc.

Aktywa z
Rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku : Budynki : Maszyny. Srodki ) Poz?stale tytutu prawa
i budowle iurzadzenia | transportu | srodkitrwate do
uzytkowania*
Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 7714 180 1541 217 9652
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 40 167 1192 24 1423

Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (=) -
Amortyzacja (-) (194) (129) (633) (70) (1 026)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) -

Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych -

Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu 7 560 218 2100 171 - 10 049

Na srodkach trwatych nie zostaty ustanowione zadne zabezpieczenia.

Po dniu bilansowym, w dniu 30 stycznia 2020 roku, Lokum Deweloper S.A. ztozyta oswiadczenie o ustanowieniu hipoteki na lokalach przy
ulicy Krawieckiej 1 oraz Krawieckiej 3. Hipoteka stanowi jedno z zabezpieczenn dwdch gwarancji bankowych waznych do dnia 31 grudnia 2020
roku wystawionych przez PKO BP S.A. na zabezpieczenie zobowigzan spétki Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k. Wartos$¢ hipoteki obcigzajacej
lokale wynosi 7 101 tys. PLN, wartos¢ srodkdw trwatych objetych wyzej wymieniong hipotekg wynosita na dzien bilansowy 8 155 tys. PLN.
Whiosek o wpis hipoteki zostat ztozony w sgdzie w dniu 30 stycznia 2020 roku.

Zmiane stanu aktywdw z tytutu praw do uzytkowania oraz przyporzadkowanie aktywéw do odpowiedniej klasyfikacji Srodkéw trwatych
przedstawiano w nocie 15.
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7. Udziaty i akcje w jednostkach powigzanych

Udzialy i akcje w jednostkach powigzanych 31.12.2019 31.12.2018

Olczyk Sp. z o.0. 163 163
Lokum Holding 1 Sp. z 0.0. 112 667 112 667
Lokum Holding 4 Sp. z 0.0. 5 5
Lokum Investment s.ar.l. 35786 35786
Razem 148 621 148 621

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku spétka Lokum Deweloper S.A. byta udziatowcem w spétkach:

. Olczyk sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Krawiecka 1 lok. 101 wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego Sadu Rejonowego dla
Woroctawia-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000116704 (udziat Spotki w kapitale
wiasnym podmiotu: 100%),

. Lokum Holding 1 sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Krawiecka 1 lok. 101 wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego Sadu
Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000651465 (udziat
Spotki w kapitale wtasnym podmiotu: 100%),

. Lokum Holding 4 sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Krawiecka 1 lok. 101 wpisang do Krajowego Rejestru Sagdowego Sadu
Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000651004 (udziat
Spotki w kapitale wtasnym podmiotu: 100%),

. Lokum Investment s.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu, 23 rue Aldringen, L-1118, zarejestrowang w Registre de Commerce et des Sociétés
pod numerem B211111 (bezposredni udziat Spétki w kapitale wiasnym podmiotu: 99,9%, posrednio poprzez Lokum Holding 4 sp. z o.0.
0,01%).

Spétka nie dokonata odpisu aktualizujgcego wartosci posiadanych przez Spoétke udziatéw i akeji w jednostkach zaleznych. W ocenie zarzadu,
na dzien bilansowy nie wystapity przestanki wskazujgce na koniecznos¢ dokonania korekt wartosci udziatéw.

8. Udzielone pozyczki

Spotka jako podmiot dominujacy Grupy, finansuje dziatalno$¢ swoich spoétek zaleznych. Instrumentami finansowania sg udzielane pozyczki
wewnatrzgrupowe.

Udzielone pozyczki jednostkom powigzanym 31.12.2019 31.12.2018

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 75 009 64 865
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 1387
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 40 510
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k. 2907 4265
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. 2281
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp.k. 40030
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. 5466 5066
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k. 13 807
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k. 24 563 29282
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k. 1606
Lokum Holding 1 sp. z 0.0. 70
Lokum Holding 4 sp. z 0.0. 111 81
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Udzielone pozyczki jednostkom powigzanym 31.12.2019 31.12.2018

Olczyk sp. z 0.0. 316
Lokum Investment s.ar.l. 307 186
Razem 127 444 184 671

Podsumowanie zmiany stanu tych instrumentéw w 2019 i 2018 roku przedstawia ponizsza tabela.

Udzielone pozyczki jednostkom powigzanym 31.12.2019 31.12.2018

Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 184 671 140 163

Kwota gtéwna

Zwiekszenia (udzielenie) 86 389 178 750

Zmniejszenia (sptata) (-) (140 090) (137 036)
Odsetki

Zwiekszenia (naliczenie) 7 853 9 850

Zmniejszenia (sptata) (-) (11379) (7 056)

Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-)

Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych

Wartos¢ netto udzielonych pozyczek na koniec okresu 127 444 184 671

Oprocentowania pozyczek jest zmienne i wynosi WIBOR 6M + marza. Efektywna stopa procentowa na dzier 31 grudnia 2019 roku, dla
pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym, wynosi od 4,77% do 5,79%. Maksymalna warto$¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z
pozyczkami réowna sie ich wartosci bilansowej. Udzielone pozyczki nie s zabezpieczone.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku niewykorzystane limity w ramach udzielonych pozyczek jednostkom powigzanym wynosity 255 min PLN.
Udzielone pozyczki nie sg przeterminowane, w ocenie zarzagdu Emitenta nie nastgpita utrata wartosci udzielonych pozyczek.

9. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 31.12.2019 31.12.2018

Naleznosci od jednostek powigzanych
- do 12 miesiecy 4928 5245
- powyzej 12 miesiecy

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od jednostek powigzanych

Razem naleznosci od jednostek powigzanych 4928 5245

Naleznosci od pozostatych jednostek
- do 12 miesiecy 123 38
- powyzej 12 miesiecy - -

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od pozostatych jednostek - -

Razem naleznosci od pozostatych jednostek 123 38

Razem naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5051 5283

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci razem - -

Razem naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 5051 5283
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Maksymalna wartos¢ ryzyka kredytowego zwigzanego z naleznosciami handlowymi réwna sie ich wartosci bilansowe;.

Na 31 grudnia 2019 roku nie dokonano odpiséw aktualizujgcych naleznosci handlowych.

Szacowana warto$¢ godziwa naleznosci handlowych jest wartoscig przysztych oczekiwanych zdyskontowanych przeptywow pienieznych
i rowna sie bilansowej wartosci tych naleznosci.

Spotka na biezaco kontroluje kondycje i zdolno$¢ ptatniczg odbiorcow i kontrahentow.

Ponizsza tabela przedstawia wiekowanie naleznosci handlowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 31.12.2019 31.12.2018

- do 1 miesigca 4991 5263
- powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy

- powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy

- powyzej 6 miesiecy do 1 roku

- powyzej 1 roku

- naleznosci przeterminowane 60 20

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od jednostek powigzanych

Razem naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5051 5283

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci razem - -

Razem naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 5051 5283

10. Pozostate naleznosci

Pozostate naleznosci 31.12.2019 31.12.2018

Pozostate naleznosci od jednostek powigzanych

- z tytutu naleznej dywidendy od Lokum Holding 1 Sp. z o.o. - 16 790
- z tytutu naleznej dywidendy od Olczyk Sp. z o.0. - 89

- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od jednostek powigzanych

Razem pozostate naleznosci od jednostek powigzanych - 16 879

Pozostate naleznosci od pozostatych jednostek

- z tytutu podatkéw 50 92
- krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 209 136
- zaliczki na dostawy 185 355
- pozostate 522 524
- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od pozostatych jednostek (391) (404)
Razem pozostate naleznosci od pozostatych jednostek 575 703
Razem pozostate naleznosci 575 17 582
- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci od pozostatych jednostek razem (391) (404)
Razem pozostate naleznosci brutto 966 17 986
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Zmiany w odpisach aktualizujagcych wartos¢ naleznosci przedstawiono w tabeli ponizej.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Odpis aktualizujacy na poczatek okresu, w tym od: 404 14

- jednostek powiqzanych

- jednostek pozostatych 404 14
Utworzony, w tym od: - 390

- jednostek powiqzanych

- jednostek pozostatych 390
Wykorzystany, w tym od: (13) -

- jednostek powigzanych

- jednostek pozostatych (13)

Rozwigzany, w tym od: - -

- jednostek powigzanych
- jednostek pozostatych

Odpis aktualizujacy na koniec okresu, w tym od: 391 404
- jednostek powigzanych - -
- jednostek pozostatych 391 404

Odpisy aktualizujgce wartos$¢ pozostatych aktywow finansowych nie wystapity.

11. Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne

Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 31.12.2019 31.12.2018

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 48 207 34
Jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 45 460 110 692
Razem 93 667 110 726

Spotka na dziert 31 grudnia 2019 roku posiadata sSrodki pieniezne w bankach: PKO Bank Polski S.A. i Santander Bank Polska S.A. Maksymalna
wartoéé ryzyka kredytowego zwigzanego ze érodkami pienieznymi réwna sie ich wartosci bilansowej. Srodki pieniezne w banku s3
oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych. Wartos¢ godziwa srodkow pienieznych iich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2019
roku nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.

Spotka wyceniata jednostki uczestnictwa w funduszach jako iloczyn ich ilosci oraz wartosci z wyceny pojedynczej jednostki uczestnictwa.

12. Kapitat podstawowy i kapitat zapasowy

12.1 Kapitat podstawowy

Podmiot dominujacy Lokum Deweloper S.A. zostat zrejestrowany w 2011 roku. Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Spoétki
dominujgcej wynosit 3 600 000 PLN i sktadat sie z 18 000 000 sztuk akcji o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda. Wszystkie akcje zostaty
w petni optacone. Wszystkie akcje w réwnym stopniu uczestnicza w podziale dywidendy oraz kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
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Strukture kapitatu akcyjnego przedstawia ponizsza tabela.

. Wartos¢
q e Rodzaj . . . Jednostkowa . . ..
Seria/emisja o M iy . Rodzaj ograniczenia . " an N serii/emisji wg
. . Rodzaj akcji uprzywilejowania .. Liczba akcji w tys. | wartos¢ nominalna .
Rodzaj akcji .. praw do akcji .. wartosci
akcji akcji w PLN . .
nominalnej
A na okaziciela zwykte brak 500 0,20 100
B1 na okaziciela zwykte brak 1000 0,20 200
B2 na okaziciela zwykte brak 1500 0,20 300
B3 na okaziciela zwykte brak 2 000 0,20 400
B4 na okaziciela zwykte brak 2 500 0,20 500
B5 na okaziciela zwykte brak 3000 0,20 600
B6 na okaziciela zwykte brak 4 500 0,20 900
C na okaziciela zwykte brak 3000 0,20 600
Razem 18 000 3600

Przedstawiony powyzej rozktad akcji jest aktualny na dzien bilansowy oraz zatwierdzenia sprawozdania.
Liczba akcji w 2019 i w 2018 roku nie ulegta zmianie.

12.2  Akcjonariusze o znaczacym udziale
Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 % ogdlnej liczby gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA”) na dzien zatwierdzenia przez zarzad Spotki niniejszego sprawozdania finansowego przedstawia
ponizsza tabela.

Udziat w kapitale Udziat w gtosach na
Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtosow podstawowym WZA

Dariusz Olczyk:

bezposrednio 84 690 84 690 0,47% 0,47%
posrednio Halits.ar.l. 15 100 000 15 100 000 83,89% 83,89%
tacznie 15 184 690 15 184 690 84,36% 84,36%
Pozostali akcjonariusze 2815310 2815310 15,64% 15,64%
Razem 18 000 000 18 000 000 100,00% 100,00%

12.3  Kapitat zapasowy

Kapitat zapasowy 31.12.2019 31.12.2018

ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 117 388 117 388
utworzony ustawowo 1012 1012
utworzony z osiggnietych zyskéw zgodnie ze statutem 2384 91
Razem 120784 118491

L KUM

D EWELOPER

26



SPOLKANOTOWANANA LOKUM DEWELOPER S.A.
@ CPW e

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku '
Wszystkie kwoty podane sg w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej ‘

13. Otrzymane pozyczki

Otrzymane pozyczki od jednostek powigzanych 31.12.2019 31.12.2018

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 10 658
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. 27 435 72209
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 3006
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. 8813 21579
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. 20147 29 804
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k. 972
Razem 56 395 138 228

Oprocentowania pozyczek jest zmienne i wynosi WIBOR 6M + marza. Efektywna stopa procentowa na dzien 31 grudnia 2019 roku, dla
pozyczek otrzymanych od jednostek powigzanych, wynosi od 4,79% do 5,44%. Ekspozycja na ryzyko dotyczy zmian stopy WIBOR 6M. Wartos¢
pozyczek odpowiada zdyskontowanym przeptywom pienieznym. Wartos$¢ godziwa otrzymanych pozyczek dtugoterminowych nie rézni sie
istotnie od ich wartosci bilansowe;j.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku niewykorzystane limity w ramach otrzymanych pozyczek od jednostek powigzanych wynosity 127,5 min PLN.

14. Dtuzne papiery wartoSciowe

Zobowiazanie

. . 2 Oprocentowanie Data wykupu
nominalna | bilansowa krétko- dtugo- P ykup
terminowe | terminowe

WIBOR 6M+ marza 3,1%-3,5%
PLN 100 000 99716 170 99 546 (w zaleznosci od wartosci 18.06.2021
wskaznika dzwigni finansowej)
WIBOR 6M+ marza 3,45%-3,85%
PLN 65 000 64732 175 64 557 (w zaleznosci od wartosci 12.06.2023
wskaznika dZwigni finansowej)

Wartos¢ Wartos¢

Stan na 31.12.2019

Obligacje Lokum Deweloper S.A.
serii E

Obligacje Lokum Deweloper S.A.
serii F

Obligacje razem wg stanu na

dziert 31.12.2019 165 000 164 448 345 164 103

Efektywna stopa procentowa dla wyemitowanych obligacji wynosi od 4,83% do 5,17%.

W dniu 22 marca 2019 roku dokonano przedterminowego wykupu na zgdanie Emitenta 75 tys. sztuk obligacji serii D o tgcznej wartosci
nominalnej 75 min PLN, tj. wszystkich wyemitowanych obligacji serii D Emitenta. Spotka byta uprawniona do przeprowadzenia
przedterminowego wykupu obligacji na zadanie wtasne zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji. Kwota na jedna obligacje, w jakiej
obligacje zostaty sptacone w dniu 22 marca 2019 roku, w wyniku realizacji ww. opcji, stanowi sume wartosci nominalnej jednej obligacji
(1 tys. PLN) oraz dodatkowej premii w wysokosci 0,50% wartosci nominalnej jednej obligacji. Dodatkowo obligatariuszom wyptacony zostat
w dniu 22 marca 2019 roku nalezny do dnia wykupu kupon za 4 okres odsetkowy w wysokosci 20,10 PLN na jedna obligacje.

W dniu 12 listopada 2019 roku zarzad Lokum Deweloper S.A. podjat uchwate w sprawie ustanowienia programu emisji obligacji. W $lad za
wyzej wymieniong uchwatg, rada nadzorcza Emitenta w dniu 12 listopada 2019 roku podjeta uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na
zaciggniecie przez Emitenta zobowigzan finansowych wynikajacych z ustanowionego programu. W ramach programu Emitent mogt
wyemitowac, w ramach jednej lub kilku serii, obligacji odsetkowych, na okaziciela, o maksymalnej tagcznej wartosci nominalnej nie wiekszej
niz 100 min PLN.

W dniu 10 grudnia 2019 roku Emitent dokonat przydziatu 65.000 obligacji zwyktych na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 1 tys. PLN
kazda itacznej wartosci nominalnej 65 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 12 grudnia 2019 roku. Cena emisyjna obligacji
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jest rowna wartosci nominalnej. Celem emisji obligacji jest finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich
realizowanych przez spotki z Grupy Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu nieruchomosci pod nowe projekty deweloperskie przez spotki
z Grupy Emitenta. Obligacje nie sg zabezpieczone i nie posiadaja formy dokumentu. Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte o stawke
WIBOR 6M powiekszong o marze w wysokosci 3,45%, chyba ze ulegnie ona zmianie zgodnie z warunkami emisji. Kupon od kazdej obligacji
naliczany jest poczawszy od dnia emisji (z wytgczeniem tego dnia), odrebnie dla kazdego 6-miesiecznego okresu odsetkowego i wyptacany
bedzie w dniu ptatnosci odsetek. Termin wykupu obligacji ustalono na dzien 12 czerwca 2023 roku. Zbywalnosc¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom.

W warunkach emisji obligacji Emitent zobowigzat sig, ze dywidenda wyptacana za rok obrotowy nie przekroczy 50% skonsolidowanego zysku
netto wykazywanego w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta za rok obrotowy, za ktéry wyptacana bedzie
dywidenda.

Obligacje beda przedmiotem ubiegania sie o wprowadzenie do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na rynku Catalyst organizowanym
przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. lub BondSpot S.A.

W dniu 12 grudnia 2019 roku doszto do optacenia przez inwestoréw 65.000 obligacji zwyktych na okaziciela serii F o wartosci nominalnej
1 tys. PLN kazda.

W dniu 3 lutego 2020 roku Zarzad GPW podjat Uchwate nr 78/2020 w sprawie wyznaczenia na dzierh 5 lutego 2020 roku pierwszego dnia
notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst Obligacji, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem
"PLO212700010". Zarzad GPW postanowit w ww. uchwale, iz Obligacje notowane beda w systemie notowan ciggtych pod skrécong nazwa
"LKD0623"

Zobowiazanie

. " 5 Oprocentowanie Data wykupu
nominalna | bilansowa krétko- dtugo- P ykup
terminowe | terminowe

WIBOR 6M+ marza 3,2%-3,6%
PLN 75 000 75 303 666 74 637 (w zaleznosci od wartosci 26.04.2020
wskaznika dzwigni finansowej)

Wartos¢ Wartos¢

Stan na 31.12.2018

Obligacje Lokum Deweloper
S.A.seriiD

WIBOR 6M+ marza 3,45% (w
PLN 100 000 99 405 169 99 236 zaleznosci od wartosci wskaznika 18.06.2021
dzwigni finansowej)

Obligacje Lokum Deweloper
S.A.serii E

Obligacje razem wg stanu na

dzien 31.12.2018 175 000 174 708 835 173 873

Wartos¢ wskaznika dzwigni finansowej dla obligacji serii E i F na dzien 31 grudnia 2019 roku byta ujemna i wynosita (0,01). Przy wyliczeniu
wskaznika nie uwzgledniono wartosci zobowigzan z tytutu leasingu powstatych w wyniku wdrozenia MSSF 16 (praw wieczystego uzytkowania
gruntu oraz najem biura w Krakowie).

15. Leasing

15.1  Spétka jako leasingobiorca

Spoétka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku tego zastosowania aktywa z tytuty prawa do uzytkowania zostaty
wykazane w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej, w jakich zaprezentowane zostatyby odpowiednie sktadniki aktywdéw
(szczegdtowy opis zawiera nota 2). Ponizej zaprezentowano aktywa oraz ich zmiane z tytutu prawa do uzytkowania uwzglednione w pozycji
rzeczowych aktywow trwatych wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku.
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Budynki Maszyny Srodki Pozostate

Rok zakoficzony 31 grudnia 2019 roku i budowle i urzadzenia transportu $rodki trwate

Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu - - - - -

Wartosé bilansowa netto na poczatek okresu (Wptyw

wdrozenia MSSF 16) 1251 - - - 1221
Razem wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu 1251 - - - 1251
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) -
Reklasyfikacje** 955 955
Transfer*** (300) (15) (315)
Amortyzacja (-) (256) (288) (544)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) -
Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu 695 - 652 - 1347

**Pozycja reklasyfikacje obejmuje wartosci netto rzeczowych aktywdéw trwatych, ktdre zostaty rozpoznane na dzieri 31 grudnia 2018 roku jako leasing
finansowy pod MSR17.
***pozycja transfer obejmuje wartosci netto rzeczowych aktywdw trwatych, ktdre zostaty wykupione z leasingu na wtasnosc.

Kwoty z tytutu umdw leasingu ujete w sprawozdaniu z zysku lub strat i innych catkowitych dochoddw przedstawiono w tabeli ponize;j.

. . Rok zakoriczony
Koszty z tytutu: Rodzaj kosztu 31 grudnia 2019

odsetek z tytutu leasingu Koszty finansowe: Odsetki 72
leasingu krétkoterminowego Koszty wedtug rodzaju: Ustugi obce 283
leasingu aktywow o niskiej wartosci niebedacy leasingiem krétkoterminowym Koszty wedtug rodzaju: Ustugi obce 8
zmiennych opfat leasingowych nieujetych w wycenie zobowigzan leasingowych Koszty wedtug rodzaju: Ustugi obce 20

Pozostajgce do sptaty przyszte minimalne optaty leasingowe wedtug stanu na dzien bilansowy wynosza:

Optaty z tytuty umow leasingu finansowego ptatne w

okresie:
Stan na 31.12.2019
Przyszte minimalne optaty leasingowe 664 360 246 1270
Koszty finansowe (-) (38) (15) - (53)
Wartos¢ biezgca przysztych minimalnych optat leasingowych, w tym: 626 345 246 1217
- od jednostek powigzanych 158 82 240

Optaty z tytuty umoéw leasingu finansowego ptatne w
okresie:
od 1 roku do 5 lat powyzej 5 lat

Stan na 31.12.2018

Przyszte minimalne optaty leasingowe 470 551 - 1021
Koszty finansowe (-) (47) (38) - (85)
Wartos¢ biezaca przysztych minimalnych optat leasingowych, w tym: 423 513 - 936

- od jednostek powigzanych 149 240 389
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15.2  Spdétka jako leasingodawca

Na dzien 1 stycznia 2019 roku oraz w 2019 roku Spotka nie rozpoznata zadnych umdw leasingu finansowego zgodnie z MSSF 16. Spotka jest
strong umow leasingu operacyjnego. Aktywa oddane przez Spoétke innym podmiotom do uzytkowania na podstawie umdéw najmu zaliczane
sg do aktywow Spotki, a optaty leasingowe z tytutu leasingdéw operacyjnych sg ujmowane liniowo jako przychody ze sprzedazy produktéw i
ustug. Leasing operacyjny dotyczy gtdwnie nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Spétki, objetych umowami najmu. Przychody z tytutu
leasingu operacyjnego w 2019 roku wyniosty 85 tys. PLN.

16. Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych

Wartosc¢ rezerw ujetych w jednostkowym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany przedstawiaty sie nastepujaco:

Rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku ’Re.zerwy r?a dlugoter.m. . Zobowiazania z tytutu :
Swiadczenia pracownicze niewykorzystanych urlopéw
Stan na poczatek okresu 86 695 781

Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 24 415 439

Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie () - - -

Wykorzystanie rezerw (-) - (695) (695)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 110 415 525
Rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku s,:::z:;vgn?: :::f:vtver:ir:z.e “
Stan na poczatek okresu 88 800 888
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie - 695 695
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie () (2) - (2)
Wykorzystanie rezerw (-) - (800) (800)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 86 695 781

Rezerwy na niewykorzystane urlopy wypoczynkowe oraz odprawy emerytalne i rentowe zostaty obliczone w sposéb aktuarialny. Wyceny
rezerwy na odprawy emerytalno-rentowe dokonano poprzez okreslenie salda poczatkowego zobowigzan na dzien bilansowy z tytutu
przewidywanych przysztych wyptat éwiadczen, zgodnie z wytycznymi Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci nr 19 ,Swiadczenia
pracownicze” przy zastosowaniu metody prognozowanych uprawnien jednostkowych.

Ponadto dokonano wyliczenia kwoty rezerwy na niewykorzystane urlopy wypoczynkowe wedtug stanu na dzien bilansowy. Wartos¢ rezerwy
na swiadczenia pracownicze w Spétce zostata obliczona na dzien bilansowy 31 grudnia 2019 roku na podstawie danych sporzadzonych na
dzien wyceny oraz w oparciu o wiarygodne zatozenia aktuarialne i informacje makroekonomiczne aktualne na moment sporzgdzenia wyceny.

17. Pozostate zobowigzania

Pozostate zobowigzania 31.12.2019 31.12.2018

dtugoterminowe 332 -
- z tytutu optaty przeksztatceniowej PWUG w prawo wtasnosci 332

krétkoterminowe 1202 1526
- z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen i innych swiadczen 1197 1519
- pozostate 5 7

Razem 1534 1526
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Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu podatkéw 31.12.2019 31.12.2018

Podatek VAT 404 792
Podatek dochodowy od oséb fizycznych 260 258
Sktadki na ubezpieczenie spoteczne (ZUS) 533 469
Razem 1197 1519

18. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 31.12.2019 31.12.2018

wobec jednostek powigzanych o okresie wymagalnosci 920 939
- do 12 miesiecy 90 939
- powyzej 12 miesiecy

wobec jednostek pozostatych o okresie wymagalnosci 368 203
- do 12 miesiecy 368 203

- powyzej 12 miesiecy

Razem 458 1142

Wartos¢ godziwa zobowigzan handlowych nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.

19. Instrumenty finansowe

31.12.2019 31.12.2018

Kategorie i klasy aktywéw finansowych Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartogé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

a) Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Udzielone pozyczki (jednostkom powigzanym) 127 658 127 444 184 804 184 671
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5051 5051 5283 5283
Pozostate naleznosci 525 525 17 490 17 490
Srodki pieniezne 48 207 48 207 34 34

b) Aktywa finansowe wyceniane do wartosci godziwej przez wynik finansowy

Ekwiwalenty pieniezne - jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 45 460 45 460 110 692 110 692
c) Aktywa finansowe wytaczone z zakresu MSSF 9

Udziaty i akcje (w jednostkach powigzanych) - 148 621 - 148 621

Naleznosci z tytutu podatkow - 50 - 540

L KUM

D EWELOPER 31




s éP LOKUM DEWELOPERS.A. " Y
Jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku '
Wszystkie kwoty podane sg w tysigcach ztotych, o ile nie podano inaczej ‘

- e 31.12.2019 31.12.2018
Kategorie i klasy zobowigzan finansowych Wartosé Wartosé Wartosé Wartos¢
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

a) Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Dtuzne papiery wartosSciowe 165 351 164 448 175851 174 708
Otrzymane pozyczki 56 685 56 395 138 386 138 228
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug 458 458 1142 1142
Pozostate zobowigzania 5 5 7 7

b) Zobowiazania finansowe wytgczone z zakresu MSSF 9
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych swiadczen - 1197 - 1519

Zobowigzania z tytutu leasingu - 1217 - 936

Przychody, koszty, zyski lub straty w podziale na kategorie instrumentéw finansowych zaprezentowano z nocie 27 Przychody finansowe
i 28 Koszty finansowe.

Wszystkie instrumenty finansowe (zaprezentowane w notach powyzej) sg przez Spétke klasyfikowane do poziomu 2 hierarchii wartosci
godziwej. Sposdb i technika wyceny instrumentow wycenianych w wartosci godziwej nie zmienity sie w poréwnaniu do sposobu i techniki
wyceny na dzien 31 grudnia 2018 roku.

20. Majatek socjalny oraz zobowigzania ZFSS

Ustawa z dnia 4 marca 1994 r. o zaktadowym funduszu Swiadczen socjalnych z pdZzniejszymi zmianami stanowi, ze Zaktadowy Fundusz
Swiadczen Socjalnych tworza pracodawcy zatrudniajgcy powyzej 20 pracownikdw na petne etaty. Jednakze na podstawie art. 4 Ustawy z dnia
04.03.1994 r. o zaktadowym fundusz swiadczen socjalnych z pdZzniejszymi zmianami, zarzad w porozumieniu z pracownikiem wybranym przez
zatoge do reprezentowania jej interesow podjat decyzje o nietworzeniu w 2014 roku odpiséw na zaktadowy fundusz socjalny. Postanowienia
te utrzymano w 2019 roku.
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21. Przychody

Przvchod Rok zakoriczony Rok zakonczony
U M 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Przychody ze sprzedazy ustug, towaréw i materiatéw, w tym: 17 897 18 534

sprzedaz towaréw i materiatow

sprzedaz produktow

sprzedaz ustug 17 897 18 534
SUMA przychodéw ze sprzedazy 17 897 18534
Pozostate przychody operacyjne 288 314
Przychody finansowe 51933 53 089
SUMA przychodéw ogétem z dziatalnosci kontynuowanej 70118 71937

Przychody z dziatalnosci zaniechanej - -

Wartos¢ przychodéw razem 70118 71937

22. Przychody operacyjne

Przychody (struktura terytorialna) Rok zakoriczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
a) kraj, w tym: 17 897 18 534
- od jednostek powigzanych 17719 18 346

b) zagranica, w tym: -

- od jednostek powigzanych

Przychody netto ze sprzedazy produktow razem 17 897 18 534

- od jednostek powigzanych 17719 18 346

Gtownym celem istnienia i funkcjonowania Spétki jest realizacja inwestycji deweloperskich, poprzez posiadang strukture spétek celowych
powotanych do realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich, a takze nadzoér nad nimi oraz ich obstuga: organizacyjna, administracyjna
i doradcza. W zwiazku z tym, Spétka jako jednostka dominujaca, petni w Grupie Kapitatowej Lokum Deweloper S.A. role spétki holdingowej
sprawujacej nadzor i obejmujacej petng obstuga organizacyjna, prawna i techniczng na rzecz spétek zaleznych. Spétka zawarta umowy ze
spotkami zaleznymi oparte na zarzadzaniu inwestycja, a nie na generalnej realizacji inwestycji (GRI). Ponad 98% przychoddw z podstawowej
dziatalnosci operacyjnej pochodzi od jednostek zaleznych (w 2018 roku ponad 98%).

Spétka nie wyodrebniata, jak dotad, segmentdw geograficznych lub branzowych z uwagi na fakt, iz Lokum Deweloper S.A. w 2019 roku
Swiadczyta ustugi zarzadcze przede wszystkim dla Spotek nalezgcych do Grupy Kapitatowej, w zwigzku z tym rynek zbytu swiadczonych ustug
ogranicza sie do terytorium Rzeczpospolitej Polskiej i jednej branzy.

Catosc¢ przychodoéw Spétki jest rozpoznawana w danym momencie.
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23. Koszty operacyjne

Koszty operacyine wedtug rodzaiu Rok zakoriczony Rok zakoriczony
e i 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Amortyzacja 1734 1052
Zuzycie materiatéw i energii 627 672
Ustugi obce 1921 2595
Podatki i optaty 423 224
Wynagrodzenia 9519 10071
Ubezpieczenie spoteczne i inne $Swiadczenia 2003 1985
Pozostate koszty rodzajowe 1714 2 645
Koszty wedtug rodzaju razem 17 941 19 244
Zmiana stanu zapaséw, produktow i rozliczerh miedzyokresowych

Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki ( - )

Koszty sprzedazy ( - ) - -
Koszty ogdlnego zarzadu ( -) (1404) (2 129)
Koszty sprzedanych ustug, towaréw i materiatow 16 537 17 115

Amortyzacia Rok zakoriczony Rok zakonczony
L 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Amortyzacja wartosci niematerialnych i prawnych 66 26
Amortyzacja srodkéw trwatych 1668 1026
Amortyzacja razem 1734 1052
w tym:
Koszty sprzedanych ustug, towaréw i materiatéw 1350 797
Koszty sprzedazy - -
Koszty ogdlnego zarzadu 384 255

Koszty swiadczen pracowniczych el L szl G
Y Y 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Wynagrodzenia 9519 10071
Koszty ubezpieczen spotecznych 1713 1755
Pozostate koszty Swiadczen pracowniczych 290 230
Koszty Swiadczen pracowniczych razem 11 522 12 056
w tym:
Koszty sprzedanych ustug, towaréw i materiatow 11172 11498
Koszty sprzedazy - -
Koszty ogdlnego zarzadu 350 558
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24. Pozostate przychody operacyjne

e O i Rok zakoriczony Rok zakoriczony
przychody operacy] 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zysk ze zbycia majatku trwatego 101 63
Uzyskane kary, grzywny i odszkodowania 187 110
Refaktury do jednostek powigzanych 139
Pozostate 2
Pozostate przychody operacyjne razem 288 314

25. Pozostate koszty operacyjne

et e i (e Rok zakoriczony Rok zakonczony
Y operacy) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Strata ze zbycia majatku trwatego

Darowizny 32 10
Koszty napraw powypadkowych 180 65
Koszty refaktur 139
Koszty ubezpieczen 234 161
Koszty zaniechanej inwestycji w WNiP 110

Pozostate 1 10
Pozostate koszty operacyjne razem 557 385

26. (Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych

(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywoéw niefinansowych ::l;::::;c;g:; ::l;::::;c;g;;

Odwrdcenie odpisu aktualizujacego naleznosci

Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci (391)

(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych razem - (391)
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27. Przychody finansowe

P e e Rok zakoriczony Rok zakoriczony
Z \/ 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Dywidendy i udziaty w zyskach 40953 41991
Odsetki, w tym: 10913 11031
od udzielonych pozyczek i obligacji 9558 9871
od jednostek uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych 1176 1080

Réznice kursowe -

Pozostate przychody finansowe 67 67

Przychody finansowe razem 51933 53 089

Dnia 28 czerwca 2019 roku Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow spotki zaleznej Lokum Holding 1 sp. z 0.0. podjeto uchwate o wyptacie
jedynemu udziatowcowi, tj. spétce Lokum Deweloper S.A. dywidendy z zysku za rok 2018 w kwocie 40 952 595,17 PLN. Rozliczenie dywidendy
nastgpito przelewem.

Odsetki od udzielonych pozyczek i obligacji stanowig przychdd z aktywéw finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu,
natomiast odsetki od jednostek uczestnictwa stanowig przychdd z aktywéw finansowych wycenionych do wartosci godziwej przez wynik
finansowy.

28. Koszty finansowe

Koszty finansowe Rok zakoriczony Rok zakonczony
v 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Odsetki, w tym: 12 562 14171
od otrzymanych pozyczek 5528 4 889
od obligacji 6283 8629
koszty emisji obligacji rozliczane w czasie 679 634
od zobowigzan z tytutu leasingu 72 19

Réznice kursowe - 3

Koszty finansowe razem 12562 14174

Odsetki od otrzymanych pozyczek i od obligacji stanowig koszt od zobowigzan finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

29. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy Rok zakonczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Podatek biezacy, w tym: 14 -
rozliczenie podatku za biezqcy okres sprawozdawczy 14

korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy

Zmiana podatku odroczonego (483) (550)

Obciazenie / uznanie (-) podatkowe wykazane w zysku lub stracie (469) (550)
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Uzgodnienie wysokosci podatku dochodowego w rachunku zyskéw i strat z wynikiem finansowym przedstawia tabela ponize;j.

Rok zakoriczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39 058 37743

Biezacy podatek dochodowy

Przychody lat ubiegtych zwiekszajace podstawe do opodatkowania - -

Przychody wytgczone z opodatkowania (37 230) (42 354)
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodow 1489 6503
Koszty bedace kosztami uzyskania przychoddéw (2 001) (1166)
Dochéd do opodatkowania 1316 726
Odliczenia od dochodu — strata z lat ubiegtych mozliwa do odliczenia (1 243) (726)
Podstawa opodatkowania 73 -
Podatek dochodowy przy zastosowaniu stawki 19% 14 -
Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego w zysku przed opodatkowaniem) 0,04% -

W wyniku wprowadzonych zmian do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych poczawszy od roku 2018 na przedmiot
opodatkowania podatkiem CIT sktada sie dochdd stanowigcy sume dochodu osiggnietego z dwdch zrédet: zyskéw kapitatowych oraz
z pozostatej dziatalnosci. Brak jest mozliwosci kompensowania strat poniesionych w ramach jednego Zrédta dochodami uzyskanymi z innych
zrédet przychoddw. Za 2019 i 2018 Spoétka rozpoznata dochdd zarédwno ze zrédta przychody z zyskow kapitatowych, jak i z dziatalnosci
operacyjne;j.

Czes¢ biezgca podatku dochodowego ustalona zostata wedtug stawki réwnej 19% dla podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym.

30. Odroczony podatek dochodowy

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujgcy sposéb wptywaja na jednostkowe sprawozdanie finansowe:

Rok zakonczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Saldo na poczatek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1840 938
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1585 1233
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 255 (295)

Zmiana stanu w okresie wptywajaca na:
Rachunek zyskéw i strat (+/-) 483 550

Inne catkowite dochody (+/-)

Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: 738 255
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1263 1840
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 525 1585
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Odroczony podatek dochodowy wynika z nastepujacych pozycji réznic przejsciowych:

Ujemne réznice przejsciowe bedace podstawag . ) .. .
: 31.12.2018 zwiegkszenia zZmniejszenia 31.12.2019
do tworzenia aktywa z tytutu podatku odroczonego
86 24 110

Rezerwa na nagrody jubileuszowe i odprawy emerytalne

Rezerwa na niewykorzystane urlopy 695 (280) 415
Pozostate rezerwy - 63 63
Réznica pomiedzy amortyzacja bilansowg i podatkowa - 347 347
Wycena pozyczek i obligacji SCN — odsetki niezaptacone 5268 (1012) 4256
ztprz;cj\;tmkcc:j\lz/:/‘?ado odliczenia od przysztych dochodéw do 2306 (1243) 1063
Zobowigzania z tytutu leasingu 936 (936) -
Odpisy aktualizujace naleznosci 391 391
Suma ujemnych réznic przejsciowych 9 682 434 (3471) 6 645
stawka podatkowa 19% 19%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1840 1263

Dodatnie réznice przejsciowe bedace podstawqy
31.12.2018 zwiekszenia zZmniejszenia 31.12.2019
do tworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego

Réznica miedzy wartoscig netto bilansowg a podatkowa

srodkéw trwatych (748)

Wartosé netto sSrodkow trwatych w leasingu 957 390 1347
Zobowigzania z tytutu leasingu (281) (936) (1217)
Wycena pozyczek i obligacji SCN — odsetki niezaptacone 6221 (3758) 2463
Egsi;igjvz::i;yom;ﬁ;cfjicia bilansowg a podatkowg — rozliczenie 414 (246) 168
Suma dodatnich réznic przejSciowych 8340 109 (5 688) 2761
stawka podatkowa 19% 19%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 1585 525

31. Zysk na akcje

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego akcjonariuszom podmiotu
dominujgcego przez srednig wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacego akcjonariuszom podmiotu
dominujgcego przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji
rozwadniajacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

llos¢ akcji zwyktych w okresie w 2019 roku i w roku 2018 nie zmienita sie. Na 31 grudnia 2019 roku Lokum Deweloper S.A. nie ma potencjalnie
rozwadniajgcych akcji zwyktych.

Kalkulacje podstawowego oraz rozwodnionego zysku (straty) na akcje wraz z uzgodnieniem sredniej wazonej rozwodnionej liczby akcji
przedstawiono ponizej.
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Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych
Dziatalno$¢ kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)
Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)
Dziatalno$¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)

32. Dywidendy

LOKUM DEWELOPER S.A. r 1
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Rok zakorczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

18 000 000 18 000 000
18 000 000 18 000 000
39527 38293
2,196 2,127
2,196 2,127
39527 38293
2,196 2,127
2,196 2,127

Dnia 24 kwietnia 2019 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwate w sprawie przeznaczenia czesci zysku
netto za rok 2018 w kwocie 36 000 000 PLN do wyptaty dla Akcjonariuszy Spétki. Na kazdg akcje Spotki przypadata kwota 2 PLN dywidendy.
Dywidendg objete sa wszystkie akcje Emitenta w liczbie 18.000.000 sztuk. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Emitenta ustalito jako dzien
dywidendy date 7 maja 2019 roku. Wyptata dywidendy nastgpita w dniu 14 maja 2019 roku.

Pozostata czes¢ zysku netto, wypracowanego przez Spdtke w 2018 roku w kwocie 2 292 721,49 PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy

Spofki.

W biezacym okresie zarzad nie rekomenduje wyptaty dywidendy.
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33. Przeptywy pieniezne

Rok zakonczony Rok zakoriczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

a
Amortyzacja:
amortyzacja wartosci niematerialnych 66 26
amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 1668 1026
1734 1052
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z:
dywidendy (40 953) (41991)
odsetki zaptacone (2) (2)
odsetki zaptacone od otrzymanych pozyczek 6 050 462
odsetki naliczone od otrzymanych pozyczek (522) 4426
odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek (11 379) (7 056)
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 3526 (2 794)
optata za limity pozyczek (1704)
odsetki od leasingu 47
odsetki i optaty od dtuznych papieréw wartosciowych 6963 9263
(37 974) (37 692)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
przychody ze sprzedazy wartosci niematerialnych i rzeczowych aktywdw trwatych (199) (63)
wartos¢ netto sprzedanych wartosci niematerialnych i rzeczowych aktywow trwatych 98
wartosé netto zlikwidowanych aktywéw trwatych
(101) (63)
Zmiana naleznosci
zmiana stanu naleznosci wynikajaca z bilansu 17 239 85115
zmiana stanu naleznosci z tytutu optaty za limit pozyczki 1704
zmiana stanu naleznosci z tytutu sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 4
z tytutu sprzedazy aktywow finansowych dla FORUM XVIII FIZ (102 446)
z tytuty naleznej dywidendy (16 879) 16 790
2068 (541)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem zobowigzan
finansowych
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu (1008) (8 805)
korekta o zmiane stanu zobowigzan z tytutu nabycia aktywoéw finansowych (30) 9662
(1 038) 857
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34. Uzgodnienie stanu zadtuzenia

Informacje o zmianach stanu zadtuzenia wynikajgcych z przeptywdw pienieznych oraz zmian niepienieznych przedstawia ponizsza tabela.

Rok zakoriczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Zobowiazania finansowe na poczatek okresu

- obligacje 174 708 174 086
- pozyczki 138228 91787
- leasingi 936

Zobowiazania finansowe na poczatek okresu razem 313872 265 873

Zmiany wynikajace z przeptywoéw gotéwkowych, w tym:

wptywy z tyt. otrzymanych pozyczek 18 900 65 225

wptywy z tyt. wyemitowanych obligacji (pomniejszone o wydatki na emisje) 64 550

wyptywy z tyt. sptaty otrzymanych pozyczek (100 210) (23 210)

wyptywy z tyt. wykupu obligacji (75 000)

ptatnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego (623) (92)

odsetki zaptacone w okresie (12 495) (9122)
(104 878) 32801

Zmiany bezgotéwkowe, w tym:

wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych w leasingu przyjetych w roku obrotowym 1028

wptyw wdrozenia MSSF 16 1251

wykupienie z leasingu na wiasnos¢ (300)

odsetki naliczone w okresie 12 115 14 170
13 066 15 198

Zobowiazania finansowe na koniec okresu

- obligacje 164 448 174 708
- pozyczki 56 395 138 228
- leasingi 1217 936
Zobowiazania finansowe na koniec okresu razem 222 060 313872

35. Aktywa oraz zobowigzania warunkowe

Spétka udziela poreczen innym jednostkom z Grupy, zaréwno w zwigzku z zacigganymi kredytami lub zobowigzaniami z tytutu obligacji, jak
i w ramach transakcji zakupowych. Istotne gwarancje i poreczenia, jakich Lokum Deweloper S.A. udziela swoim jednostkom zaleznym
przedstawia ponizsza tabela.

Tytut Wartos¢ Wartos¢
zabezpieczanego Beneficjent poreczenia w tys. | zobowigzaniaw Wygasa
zobowiazania PLN tys. PLN
1. Obligacje LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety 630180 366 480 12/2024
Bank 30789 - 11/2021
2. Kredyt Bank 75511 - 06/2022
Bank 48 261 - 06/2022
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1. Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétka posiadata zobowigzanie warunkowe na rzecz Lokum Holding 1 sp. z 0.0. z tytutu umowy
poreczenia. Lokum Deweloper S.A. w dniu 27 grudnia 2017 roku nieodwotalnie i bezwarunkowo poreczyt zgodnie z art. 876 Kodeksu
cywilnego za nalezyte iterminowe wykonanie przez Lokum Holding 1 sp. z 0.0. zobowigzan z tytutu emisji obligacji tejze spotki
wyemitowanych na podstawie wuchwaly zarzadu zdnia 27 grudnia 2017 roku. Poreczyciel poreczyt do kwoty
630 180 000,00 PLN. Poreczenie zostato udzielone na okres od dnia zawarcia ww. umowy do dnia 29 grudnia 2024 roku. Obecnie
obligatariuszem wyemitowanych obligacji jest LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety.

2. Umowy kredytowe zaciggane samodzielnie przez jednostki zalezne. Wartos¢ zobowigzania wskazuje wysokos$¢ zobowigzan
kredytowych uczestnikéw umoéw na dzien 31 grudnia 2019 roku.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka nie byta strong istotnych postepowan sgdowych.

Po dniu bilansowym tj. w dniu 27 stycznia 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 Sp.k. ztozyta w banku PKO Bank Polski S.A. oswiadczenie
o rezygnacji z wykorzystania kredytu wraz z wnioskiem o rozwigzanie umowy kredytu bez zachowania okresu wypowiedzenia. PKO Bank
Polski S.A. potwierdzit rozwigzanie umowy kredytowej z dniem 30 stycznia 2020 roku oraz jednoczesne zwolnienie zabezpieczen, w tym
poreczenia kredytu przez Lokum Deweloper S.A. na kwote 30 789 tys. zt.

Po dniu bilansowym tj. w dniu 18 lutego 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 Sp.k. spdtka zalezna od Emitenta, zawarta, jako kredytobiorca,
umowe kredytu o kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibg, na mocy ktérej Lokum
9 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 28.189.031,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych
z realizacjg projektu deweloperskiego "Lokum Siesta" - Etap Il - budynek C w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej. Kredyt udzielony jest na okres
28 miesiecy, do dnia 15 czerwca 2022 roku. Zabezpieczenie kredytu stanowi m.in. poreczenie cywilne udzielone przez Emitenta.

36. Istotne sprawy sadowe

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku wystepowato przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem
administracji publicznej, jedno istotne postepowanie dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki.

W dniu 8 lutego 2017 roku Spétka dominujgca wytoczyta powddztwo o zaptate kwoty 426 tys. PLN. Postepowanie sadowe, ktérego strong
jest Spdtka nie wptywa w sposéb istotny na dziatalnos¢ Spétki dominujacej oraz Grupy Kapitatowej. Jednak z uwagi na bezskutecznos¢
egzekucji postepowanie egzekucyjne zostato umorzone. W dniu 22 stycznia 2019 roku Spétka wytoczyta w trybie art. 299 k.s.h. powddztwo
o zaptate kwoty 520 tys. PLN, przeciwko cztonkom zarzadu pozwanej uprzednio sp6tki z uwagi na bezskuteczng egzekucje z jej majatku.
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37. Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzysta Spétka i Grupa, nalezg obligacje, pozyczki, kredyty, leasing oraz srodki pieniezne,
lokaty krotkoterminowe i jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych. Grupa posiada ponadto naleznosci i zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug powstate w wyniku prowadzone] dziatalnosci. Zarzgdzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spotke
dominujgca. W procesie zarzgdzania ryzykiem najwazniejszg wage majg nastepujgce cele:

. zabezpieczenie krétkoterminowych oraz sSrednioterminowych przeptywdw pienieznych,

. stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

. osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrédet finansowania dziatan inwestycyjnych.
Grupa nie zawiera transakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane transakcje maja
charakter zabezpieczajacy przed okreslonym ryzykiem. Podstawowe rodzaje ryzyka finansowego Grupy obejmujg ryzyko stopy procentowej,
ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe i ryzyko zmiany cen. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania
kazdym z tych rodzajéw ryzyka.

Ryzyko cenowe

Narazenie Spotki na ryzyko cenowe zwigzane jest z lokowaniem wolnych srodkéw w instrumenty finansowe znajdujgce sie w obrocie na
aktywnym rynku. W okresie sprawozdawczym Spétka uczestniczyta w obrocie jednostkami uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych
otwartych. Fundusze bedace przedmiotem zainteresowania Spotki sg subfunduszami o najnizszym stopniu ryzyka oferowanym w ramach
wybieranych funduszy. Spotka moze zawierac transakcje na pochodnych instrumentach finansowych w celu zabezpieczenia przed ryzykiem
kursowym prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka posiadata jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych wycenione na kwote 45 460 tys. PLN.

Ryzyko zmiany przeptywow pienieznych oraz wartosci godziwej zwigzane ze stopa procentowa

Narazenie Spotki na ryzyko stép procentowych zwigzane jest z aktywami i zobowigzaniami finansowymi, w szczegdlnosci z udzielong
i otrzymang pozyczka.

Pozyczki oprocentowane wedtug zmiennej stopy narazajg Spotke na ryzyko wahan stop procentowych.

Potencjalny wptyw w skali roku zmiany oprocentowania rynkowego na wynik finansowy generowany z instrumentéw finansowych
0 zmiennym oprocentowaniu przedstawia ponizsza tabela. Analiza opiera sie na zatozeniu, ze inne zmienne pozostang na statym poziomie.

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy
31.12.2019 31.12.2018

Ryzyko stép procentowych

Udzielone pozyczki (Kapitat) 125 440 179 141
Otrzymane pozyczki (Kapitat) (52 485) (133 795)
Obligacje (165 000) (175 000)
Leasing Finansowy (1270) (936)
Ekspozycja netto (93 315) (130 590)
Szacowana zmiana stop procentowych +/-1% +/-1%
Whptyw wzrostu/spadku stopy procentowej o 1 p.p. +/-933 +/-1302

Spoétka nie stosuje instrumentéw na stope procentowg ani innych podobnych, ktére mogtyby ograniczac ryzyko zwigzane z fluktuacjami stopy
procentowe;.

Ryzyko walutowe
Na dzien bilansowy i w trakcie roku obrotowego Spoétka nie posiadata istotnych sald wyrazonych w walucie obcej. W zwigzku z tym ryzyko
oszacowano jako nieistotne i nie dokonywano analizy wrazliwosci na zmiany kurséw walut.
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Ryzyko kredytowe

Pozycje obarczone ryzykiem kredytowym to przede wszystkim: obligacje, pozyczki i inne instrumenty, naleznosci handlowe, oraz srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty.

Ze wzgledu na charakter dziatalnosci Spétki, aktywa finansowe (pozyczki, naleznosci handlowe) dotycza przede wszystkim jednostek
zaleznych. Zarzad regularnie monitoruje biezaca i przewidywang sytuacje finansowa tych spotek i jej wptyw na zdolnosc regulowania ptatnosci
wynikajacych z wymienionych wyzej instrumentdéw finansowych. W przypadku watpliwosci co do mozliwosci realizacji okreslonych aktywow,
dokonywany jest odpis aktualizujgcy. W przypadku srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw, ryzyko kredytowe jest w ocenie zarzadu niskie.
Koncentracja ryzyka finansowego w Spétce wynika z faktu, ze aktywa finansowe Spotki dotyczg przede wszystkim jednostek zaleznych.

Ryzyko utraty ptynnosci

Ryzyko utraty ptynnosci jest to ryzyko, iz Spétka nie bedzie w stanie regulowac swoich zobowigzan finansowych w terminie ich wymagalnosci.
Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci odbywa sie poprzez comiesieczne kontrolowanie i raportowanie miernikow ptynnosci finansowe;j,
monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (transakcje
biezgce monitorowane w okresach tygodniowych) oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywdéw
pienieznych aktualizowanych w okresach miesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania
Srodkéw (zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw) oraz konfrontowane z inwestycjami wolnych
Srodkow.

Zdaniem zarzadu Spdtka ma wystarczajacy ilos¢ srodkéw pienieznych do terminowego regulowania wszelkich zobowigzan. Minimalizacja
ryzyka ptynnosci w diuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnosé kredytéw bankowych. Spdétka moze w kazdej chwili
skorzystac z wystarczajgcego finansowania, uruchamiajgc srodki z przyznanych linii kredytowych w bankach.

Analizy zobowigzan finansowych Spétki, ktére zostang rozliczone w odpowiednich przedziatach wiekowych, na podstawie pozostatego okresu
do uptywu umownego terminu zapadalnosci na dzien bilansowy zostaty przedstawione w odpowiednich notach: pozyczki, naleznosci
handlowe i zobowigzania handlowe.

Biorac pod uwage strukture bilansu Spétki, na dzien bilansowy nie wystepuje istotne ryzyko ptynnosci. Posiadane przez Spétke aktywa
krétkoterminowe (99,3 min zt) znaczaco przekraczajg wartos$é zobowigzan krétkoterminowych (3,1 min zt).

Na dzien bilansowy zobowigzania Spotki, miescity sie w nastepujgcych przedziatach terminéw wymagalnosci:

oro [ sommo | s | susin | romasin
Stan na 31.12.2019
Dtuzne papiery wartosciowe 345 99 546 64 557 164 448
Leasing 350 276 321 24 246 1217

Zobowigzania z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate 1660 20 20 292 1992
zobowigzania

Ryzyko rozliczen podatkowych

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organdw administracyjnych, ktére uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto
wystepujgce réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewngatrz organéw panstwowych, jak
i pomiedzy organami paristwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréow niepewnosci i konfliktéw. Zjawiska te powoduja,
ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyzsze niz istniejagce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie podatkowym.
Zwazywszy réwniez na rozbudowang strukture Grupy Kapitatowej, Spoétka zdaje sobie sprawe z potencjalnego zainteresowania organdéw
skarbowych procesami gospodarczymi i transakcjami dokonywanymi przez spétki wewnatrz Grupy Kapitatowej. Rozliczenia podatkowe moga
by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczgwszy od konca roku, w ktérym nastgpita zaptata podatku.

W dniu 18 listopada 2019 roku Spétka otrzymata postanowienie o wszczeciu postepowania kontrolnego przez Urzad Celno- Skarbowy we
Wroctawiu w zakresie kontroli przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w podatku dochodowym od o0séb prawnych za 2018 rok. Dnia
18 lutego 2019 roku Naczelnik dolnoslgskiego Urzedu Celno-Skarbowego We Wroctawiu wydat postanowienie o wyznaczeniu nowego
terminu zakonczenia kontroli celno-skarbowej do dnia 25 maja 2020 roku. Do dnia publikacji niniejszego jednostkowego sprawozdania
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finansowego postepowanie kontrolne nie zostato zakoriczone. W ocenie zarzadu, w odniesieniu do KIMSF 23 pkt 10 nie ma prawnego
obowigzku wyptywow srodkdw pienieznych i nie ma podstaw do oceny wyzszego prawdopodobienstwa wystgpienia ryzyka. W zwigzku z tym
Grupa zdecydowata, ze na dzien 31 grudnia 2019 roku i na dzien publikacji niniejszego rocznego sprawozdania finansowego nie wystepuja
zdarzenia obligujace, a zatem nie ma podstaw do rezerwowania rezerw na powyzsze ryzyko.

Opis ryzyk i niepewnosci zwigzanych ze sprawami podatkowymi zostat opisany w Sprawozdaniu z dziatalnosci zarzagdu Grupy Kapitatowej
w nocie 3.1.3.

Zdaniem Spotki na dzien 31 grudnia 2019 roku nie byto zasadnosci tworzenia odpowiednich rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko
podatkowe.

Sytuacja zwigzana z epidemig wirusa SARS-CoV-2 w 2020 roku

Potencjalny wptyw COVID-19 na dziatalno$¢ Spotki zalezy w duzej mierze od skutkdw pandemii na catg Grupe Kapitatowa. Szczegétowy opis
sytuacji zwigzanej z epidemig wirusa SARS-CoV-2 w 2020 roku opisano w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz
w skonsolidowanym sprawozdaniu zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

38. Zarzadzanie kapitatem

Zarzadzanie strukturg kapitatowa jest realizowane na poziomie Grupy Kapitatowej, w ktdérej Spoétka jest jednostkg dominujgcg. W przypadku
Spotki celem jest utrzymanie dobrego ratingu kredytowego i bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktore wspieratyby dziatalnosé
operacyjng Spotki i zwiekszaty jej wartosc dla akcjonariuszy.

Spotka zarzadza strukturg kapitatowg i w wyniku zmian warunkéw ekonomicznych wprowadza do niej zmiany. W celu utrzymania lub
skorygowania struktury kapitatowej, Spétka moze wyptaci¢ dywidende dla akcjonariuszy, zwrdcic¢ kapitat akcjonariuszom lub wyemitowac
nowe akcje. W roku zakoriczonym 31 grudnia 2019 roku oraz w roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2018 roku nie wprowadzono zadnych
istotnych zmian celdw, zasad i proceséw obowigzujgcych w tym obszarze.

Dla potrzeb zarzgdzania kapitatem Grupy oraz Jednostki Dominujacej, Sp6tka monitoruje stan kapitatéw stosujac wskaznik dzwigni, ktéry jest
liczony jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatéw powiekszonych o zadtuzenie netto. Do zadtuzenia netto Spétka wlicza kredyty
i pozyczki oraz inne oprocentowane zobowigzania, w tym z tytutu obligacji, pomniejszone o srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw
pienieznych. Kapitat obejmuje kapitat wtasny nalezny akcjonariuszom jednostki.

Ponizsza tabela zawiera kalkulacje zadtuzenia netto Spétki.

Wartos¢ obliczona dla celéw analizy
Zadtuzenie netto
31.12.2019 31.12.2018

Otrzymane pozyczki 56 395 138 228
Dtuzne papiery wartosciowe 164 448 174 708
Leasing 1217 936
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (93 667) (110 726)
Zadtuzenie netto 222 060 203 146
Kapitat wtasny 163911 160 384
Kapitat i zadtuzenie netto 385971 363 530
Wskaznik dzwigni (zadtuzenie netto / kapitat + zadtuzenie netto) 58% 56%

39. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Lokum Deweloper S.A. jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper. Spotki Grupy prowadzg dziatalnos¢ deweloperskg
od 2004 roku. Zadania realizowane sg w ramach odrebnych spétek operacyjnych. Sa to spotki komandytowe i komandytowo-akcyjne,
w ktérych komplementariuszem jest Olczyk spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komandytariuszem posiadajagcym wiekszosé wktadu
lub gtéwnym akcjonariuszem jest Lokum Holding 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia. Grupa kontrolowana jest przez Dariusza Olczyka
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za posrednictwem spdtki Halit s.a r.l. Kluczowi managerowie sg wspdlnikami spdtek operacyjnych z prawem do dywidendy w tacznej
wysokosci 8,5%.

W zwigzku z przyjeta przez Grupe Lokum Deweloper strategia realizacji projektow deweloperskich przez odrebne podmioty zalezne duza
czesc realizowanych przez Lokum Deweloper S.A. transakcji realizowana jest z podmiotami powigzanymi.

Podsumowanie transakcji z jednostkami powigzanymi w 2019 roku przedstawiajg ponizsze tabele.

Pozostate przychody

. Zakupy ustug, Pozostate koszty
Przychody ze operacyjne i L . e
. . towaréw i srodkéw operacyjne i
sprzedazy finansowe (w tym )
. trwatych finansowe
dywidendy)
Jednostki zalezne 17 569 50 697 478 5528
Pozostate jednostki powigzane 150 61 135
Razem 17 719 50758 613 5528

Zobowiazania
Otrzymane pozyczki handlowe i pozostate
zobowiazania

Naleznosci handlowe
i pozostate naleznosci

Udzielone pozyczki

Jednostki zalezne 127 444 4928 56 395 330
Pozostate jednostki powigzane 26
Razem 127 444 4954 56 395 330

Kluczowy personel kierowniczy Spotki stanowia cztonkowie zarzadu oraz rady nadzorczej Spotki.

W 2019 roku nie byly zawierane zadne transakcje z cztonkami wyzszej kadry kierowniczej za wyjatkiem Swiadczen na rzecz personelu
kierowniczego.

Zestawienie stanu posiadania akcji Lokum Deweloper S.A. lub uprawnient do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce Lokum
Deweloper S.A. na dzien zatwierdzenia przez zarzad Spotki niniejszego sprawozdania finansowego przedstawia ponizsza tabela.

Akcje Opcje na akcje Razem
Zarzad
Bartosz Kuzniar 448 953 - 448 953
Tomasz Dotkus 1100 - 1100
Rada Nadzorcza
Jan Olczyk 13 350 - 13 350
Arkadiusz Krdl 13 242 - 13 242
Dariusz Olczyk: 15 184 690 - 15 184 690
bezposrednio* 84 690 - 84 690
posrednio Halit s.ar.l. 15 100 000 - 15 100 000

* Lokum Deweloper S.A. jest bezposrednio kontrolowana przez Halit s.a r.l. z siedzibq w Luksemburgu, a posrednio przez Pana Dariusza Olczyka bedgcego
przewodniczgcym rady nadzorczej Spotki, ktory posiada bezposrednio 100% udziatow Halit s.a r.1.
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40. Wynagrodzenie kadry kierowniczej Spoftki

Wynagrodzenie cztonkdéw zarzadu i rady nadzorczej Jednostki Dominujacej przedstawia ponizsza tabela.

w spétce dominujacej

wynagrodzenie za inne $wiadczenia za
rok zakorczony rok zakorczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2019
Zarzad
Bartosz Kuzniar prezes zarzadu 38 10
Tomasz Dotkus wiceprezes zarzadu ds. finansowych 273 7
Razem 311 17

Rada Nadzorcza

Dariusz Olczyk przewodniczacy rady nadzorczej 18
Jan Olczyk wiceprzewodniczacy rady nadzorczej 16
Arkadiusz Krol sekretarz rady nadzorczej 12
Bartosz Krzesiak cztonek rady nadzorczej 18
Emilia Sawicka cztonek rady nadzorczej 20
Razem 84 -

41. Informacje o zatrudnieniu

Przecietne zatrudnienie Rok zakonczony Rok zakoriczony
¢ 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Pracownicy administracyjni 90 91
Razem 90 91
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Liczba pracownikéw przyjetych 5 23
Liczba pracownikéw zwolnionych 15 11
Razem (10) 12

42. Informacje o systemie kontroli programodw akcji pracowniczych

W Spotce nie funkcjonuje program akcji pracowniczych.
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43. Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej uprawnionej do badania sprawozdania finansowego

Rada nadzorcza Spotki, dziatajac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, dokonata wyboru firmy audytorskiej do
badania sprawozdan finansowych. Firmg audytorska wybrang do badania sprawozdan finansowych Spotki jest spotka PKF Consult sp. z 0.0.
sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisang na liste firm audytorskich prowadzong przez Polsky Izbe Biegtych
Rewidentow pod nr 477, z ktérym zawarta zostata umowa o badanie i przeglad sprawozdan Lokum Deweloper S.A. za rok 2018 i 2019.
Wynagrodzenie firmy audytorskiej z poszczegdlnych tytutéw wyniosto:

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy ::I;::::;c;gr;; :fz::g::c;g:;

za badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego

. . e 63 63
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za przeglad sprawozdania finansowego i skonsolidowanego Py a
sprawozdania finansowego

Razem 104 104

44, Zdarzenia nastepujace po zakorczeniu okresu sprawozdawczego

Po dniu bilansowym, do dnia zatwierdzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego, nie miaty miejsca wydarzenia, inne niz
opisane w niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym.
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45. Wybrane dane finansowe przeliczone na euro

W okresach objetych jednostkowym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zastosowano nastepujace

Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

e  kurs obowigzujgcy na ostatni dzier okresu sprawozdawczego: 31 grudnia 2019 roku: 4,2585 EUR/PLN; 31 grudnia 2018 roku: 4,3000
EUR/PLN

e $rednikurs w okresie, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym okresie:
od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku: 4,3018 EUR/PLN oraz od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku: 4,2669 EUR/PLN.

Podstawowe pozycje jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej, jednostkowego sprawozdania z wyniku oraz jednostkowego

sprawozdania z przeptywow pienieznych, przeliczone na euro, przedstawia tabela:

Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

w tys. PLN w tys. EUR

Sprawozdanie z wyniku

Przychody ze sprzedazy 17 897 18 534 4160 4344
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (313) (1172) (73) (275)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39058 37743 9079 8 846
Zysk (strata) netto 39527 38293 9188 8974
E\c/)ilf‘i(;z;:zae)gr;etto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu 39527 38293 9188 8974
Zysk na akcje (PLN; EUR) 2,196 2,127 0,510 0,499
Rozwodniony zysk na akcje (PLN; EUR) 2,196 2,127 0,510 0,499
Sredni kurs PLN / EUR w okresie - - 4,3018 4,2669
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3932 801 914 188
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 120307 82926 27 967 19435
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (141 298) 17 681 (32 846) 4144
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (17 059) 101 408 (3966) 23766
Sredni kurs PLN / EUR w okresie - - 4,3018 4,2669

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

w tys. PLN w tys. EUR
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 389 020 479 290 91351 111463
Zobowigzania dtugoterminowe 222 056 314 285 52 144 73090
Zobowigzania krétkoterminowe 3053 4621 717 1075
Kapitat wiasny 163911 160384 38 490 37299
Kurs PLN / EUR na koniec okresu - - 4,2585 4,3000
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Zatwierdzenie do publikacji

Jednostkowe sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku zostato zatwierdzone do
publikacji przez zarzad Spotki w dniu 24 marca 2020 roku.

24 marca 2020 roku prezes zarzadu Bartosz Kuzniar

wiceprezes zarzadu

24 marca 2020 roku ds. finansowych

Tomasz Dotkus
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