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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

1. Charakterystyka Lokum Deweloper S.A. i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

1.1. Informacje ogdlne

Petna nazwa (firma) jednostki dominujacej Lokum Deweloper Spétka Akcyjna
Oznaczenie formy prawnej spotka akcyjna

Siedziba Wroctaw

Adres ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw
NIP 8992725235

REGON 021677137

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu

Sad rejest ) ) )
ad rejestrowy VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Data rejestracji 11 sierpnia 2011
KRS 0000392828
Kapitat zaktadowy 3600 000,00 PLN

Zawarte w tresci niniejszego sprawozdania zarzadu okreslenia: ,Spétka”, ,Emitent”, ,Lokum Deweloper S.A.”, ,jednostka dominujgca” 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 odnosza sie do Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, w sktad ktérej wchodzi Lokum Deweloper Spoétka Akcyjna oraz podmioty podlegajgce konsolidaciji, dla ktérych
stosuje sie okreslenia: ,jednostka zalezna”, ,spdtka operacyjna” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper obejmuje sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy
Kapitatowe;j.

1.2. Przedmiot dziatalnosci

Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spétki holdingowej. Spdtka sprawuje nadzér nad spétkami celowymi i operacyjnymi
oraz obejmuje spoétki zalezne petng obstugg organizacyjna, prawna i techniczna.

Rolg Spétki jest:

e analiza zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w sektorach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej;

o wyszukiwanie nieruchomosci gruntowych, kontakty z firmami posredniczgcymi w obrocie nieruchomosciami, przeprowadzanie analiz
nabywanej nieruchomosci, prowadzenie negocjacji dotyczgcych zakupu nieruchomosci;

e stworzenie we wspotpracy z architektami koncepcji zabudowy, nadzér nad wykonaniem projektu, w celu uzyskania niezbednych
pozwolen i zgdd administracyjnych;

e nabywanie na rzecz spo6tek operacyjnych nieruchomosci w celu realizacji projektéw deweloperskich;

e  prowadzenie negocjacji w zakresie pozyskania finansowania;

e pozyskanie finansowania na realizacje projektéw deweloperskich;

e przygotowanie budowy i pozyskiwanie podwykonawcéw robdt budowlanych;

e sprawowanie funkcji nadzorczych i zarzadczych, w tym w zakresie nadzoru technicznego, nad projektami deweloperskimi
realizowanymi przez spotki operacyjne obejmujgce m.in. kontrole i przebieg, w tym terminowosci i prawidtowosci;

e  prowadzenie dziatan marketingowych i PR oraz organizacja sprzedazy wybudowanych mieszkan i domoéw oraz sprzedaz i wynajem lokali
uzytkowych;

e analiza otoczenia prawnego w zakresie zawieranych umow;

e kontakty z klientami i kontrahentami;

e  prowadzenie obstugi administracyjnej i ksiegowej na rzecz spotek operacyjnych.

L KUM

D EWELOPER




SPOLKA NOTOWANA NA LOKUM DEWELOPER S.A.
& CPW 4

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper prowadzi dziatalno$¢ w zakresie budowy i sprzedazy nieruchomosci lokalowych we Wroctawiu
i Krakowie.

Inwestycje realizowane s3 w wyodrebnionych spétkach operacyjnych.

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym. Grupa koncentruje swojg dziatalnosé
na rynku wroctawskim i krakowskim. Inwestycje realizowane s3 w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generujg duzy i stabilny popyt na
produkt o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonalnych. Istotng cechg dystynktywng realizowanych projektéw jest
estetyka zagospodarowania czesci wspdlnych: nasycenie zielenia, strefy aktywnego wypoczynku, bogato aranzowane place zabaw dla dzieci
oraz atrakcyjna architektura i tad przestrzenny. Lokalizacja kazdej inwestycji spetnia rowniez warunek dogodnego dostepu do komunikacji
miejskiej, zaplecza edukacyjnego, medycznego, kulturalnego czy handlowo-ustugowego. Komfort zycia i bezpieczenstwo mieszkancow to
szczegOlne priorytety, ktére sg realizowane poprzez przemyslane rozwigzania w zakresie dodatkowej infrastruktury w postaci monitoringu i
ochrony osiedla oraz miejsc postojowych w zamknietych garazach. Grupa specjalizuje sie w realizacjach osiedli, ktorych wielkos¢ to kilkaset
i wiecej mieszkan w jednej lokalizacji. Sg to lokale o metrazach od ok. 25 do ok. 100 m2. Zatozony rygor projektowo-wykonawczy we witasciwy
sposob odpowiada na potrzeby zaréwno nabywcéw szukajgcych lokali dajgcych atrakcyjng stope zwrotu, przy wykorzystaniu funkcji najmu,
jak réwniez tych, ktérzy majg sprecyzowane wymagania w zakresie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Oferowane lokale sprzedawane s3
zarowno w tzw. standardzie deweloperskim, jak tez z wykonczeniem ,pod klucz”. Przystepnosc¢ cenowa potaczona z wysoka jakoscig osiedli
i samych mieszkan oraz ich lokalizacja — odporna na zmieniajgce sie mody rynkowe — gwarantuje Grupie stabilng sprzedaz
z zachowaniem dobrej rentownosci umozliwiajacej jej staty rozwdj.

Inwestycje prowadzone sg z wykorzystaniem wtasnego nadzoru nad przygotowaniem i realizacja w trybie generalnego wykonawstwa przy
udziale podmiotéw zewnetrznych, co daje Grupie petng kontrole nad procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej jakosci zastosowanych
materiatéw i whasciwego ich wbudowania, zdolnos¢ do szybkiego reagowania na oczekiwane przez rynek zmiany produktu i pozwala
racjonalnie ograniczy¢ koszty realizacji. Dtugoletnie relacje handlowe ze sprawdzonymi podwykonawcami pozwalajg utrzymywac koszty
realizacji na stabilnym poziomie.

Grupa analizuje zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz gruntowych i starannie dobiera grunty dla nowych inwestycji, ktore
posiadajg wtasciwe parametry planistyczne dla realizacji gwarantujacych uzyskanie satysfakcjonujacego poziomu rentownosci przy
zachowaniu bezpieczenstwa ptynnosci sprzedazy i realizacji. Grupa finansuje prowadzone projekty deweloperskie zaréwno przy udziale
kapitatu wtasnego, zbudowanego dzieki rokrocznemu zatrzymywaniu wiekszosci generowanych zyskéw, dokonanej emisji akcji, jak i kapitatu
dtuznego w formie kredytéw bankowych i obligacji oraz z wptat klientéw.
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku L

1.3. Powigzania organizacyjne i kapitatowe

1.3.1. Struktura Grupy Kapitatowej

(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

Whascicielem wiekszosci akcji Lokum Deweloper S.A. jest spétka Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Wszystkie udziaty Halit s.a r.l.

z siedziba w Luksemburgu naleza do Pana Dariusza Olczyka bedacego przewodniczacym rady nadzorczej Spotki.

W sktad Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzier 31 grudnia 2019 roku wchodzita jednostka dominujgca oraz nastepujgce jednostki

zalezne:

Nazwa jednostki zaleznej

Lokum Holding 1 sp. z 0.0.

Lokum Holding 4 sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0.

LD sp. z o0.0.

Lokum Investment s.ar.l.

Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0.

LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Lokum sp.k.
Lokum 2 sp.k.
Lokum 3 sp.k.
Lokum 4 sp.k.
Lokum 5 sp.k.
Lokum 6 sp.k.
Lokum 7 sp.k.
Lokum 8 sp.k.
Lokum 9 sp.k.
Lokum 10 sp.k.
Lokum 11 S.K.A.
Lokum 12 sp.k.
Lokum 13 sp.k.
Lokum 14 sp.k.
Lokum 15 sp.k.

Lokum 16 S.K.A.

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)

Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)

Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul
Wroctaw (ul

Wroctaw (ul

. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.
. Krawiecka 1 lok.

. Krawiecka 1 lok.

101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)
101, 50-148 Wroctaw)

Krakéw (ul. Zabtocie 25/20, 30-701 Krakdéw)
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Szczegotowe powigzania miedzy spdtkami z Grupy Lokum Deweloper na dzier 31 grudnia 2019 roku przedstawiono na ponizszym schemacie.

100% LOKUM DEWELOPER S.A.

Lokum

Lokum
100% 100%
Holding 4 sp. z 0.0.

Lokum

Holding 1 sp. z 0.0.

100%

LD sp. z o.0.

Olczyk sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.

|

komandytariusz
1

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.

|

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.

|

komandytariusz
]

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.

|

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.

|

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k.

komandytariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k.

|

komandytariusz
]

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp.k.

|

komandytariusz
1

komplementariusz

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A.

|

akcjonariusz
|

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k.

komandytariusz
1

Olezyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k.

|

komandytariusz
]

Olezyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.k.

|

komandytariusz
1

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k.

|

komandytariusz
1

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

akcjonariusz
|

Investment s.a r.l.

LOKUM DEWELOPER FIZ

Wspdlnicy / Managerowie

Wspdlnicy / Managerowie
posiadajgey prawo
dotgeznego zysku

Spotek operacyjnych
na poziomie 8,5%.
Jako kormnandytariusze/akcjonariusze
nie majg prawai obowigzku
prowadzenia spraw spotek.
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W roku sprawozdawczym Grupa skfadata sie z:

a) Lokum Deweloper S.A. (jednostka dominujgca Grupy);

b) spodtek zaleznych nieprowadzacych dziatalnosci deweloperskiej:

e Lokum Holding 1 sp. z 0.0. (spdtka zalezna, udziatowiec LD sp. z 0.0., komandytariusz i akcjonariusz spétek operacyjnych),

e Lokum Holding 4 sp. z 0.0. (spétka zalezna, udziatowiec Lokum Investment s.ar.l.),

e Lokum Investments.a r.l. (spotka prawa luksemburskiego, spdtka zalezna Lokum Holding 4 sp. z 0.0., posiadacz certyfikatéw
inwestycyjnych LOKUM DEWELOPER FIZ),

e LD sp.zo.0. we Wroctawiu (spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0.),

e Olczyk sp. z 0.0. we Wroctawiu (spétka zalezna, komplementariusz spétek operacyjnych),

c) spotek operacyjnych prowadzacych dziatalnosc stricte deweloperska (zakup gruntéw, prowadzenie inwestycji, sprzedaz mieszkan)
w formie spdtek osobowych, spétek zaleznych: Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k.
we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum
5 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp.
z 0.0. Lokum 8 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k. we Wroctawiu,
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp. k.
we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp. k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0.
Lokum 16 S.K.A. we Wroctawiu,

d) LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (fundusz inwestycyjny zamkniety, ktorego certyfikaty inwestycyjne sg
w posiadaniu Lokum Investment s.a r.l).

Spotka i Grupa Kapitatowa w 2019 roku nie zaprzestaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
1.3.2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

W dniu 17 czerwca 2019 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spétki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A., podczas ktérego
uchwatg zdecydowano o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spétki poprzez emisje jednej akcji z kwoty 50.005,00 PLN do kwoty 50.006,00
PLN oraz zmianie statutu spétki w tym zakresie. Cena emisyjna akc;ji serii C wyniosta 5.000.000,00 PLN. W dniu 31 grudnia 2019 roku nastapito
przeksztatcenie spétki Olczyk spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 12 spétka komandytowo — akcyjna z siedzibg we Wroctawiu w
spétke komandytowa, ktéra bedzie dziata¢ pod firma Olczyk spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 12 spétka komandytowa.
Przeksztatcenie nastgpito na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spétki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. z dnia 15
listopada 2019 roku.

W dniu 17 czerwca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie sp6tki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A., podczas ktérego uchwatg
zdecydowano o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spétki poprzez emisje jednej akcji z kwoty 50.005,00 PLN do kwoty 50.006,00 PLN oraz
zmianie statutu spdtki w tym zakresie. Cena emisyjna akcji serii C wyniosta 20.000.000,00 PLN. W dniu 31 grudnia 2019 roku nastgpito
przeksztatcenie spotki Olczyk spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 13 spétka komandytowo — akcyjna z siedzibg we Wroctawiu w
spotke komandytowa, ktéra bedzie dziata¢ pod firmg Olczyk spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 13 spotka komandytowa.
Przeksztatcenie nastgpito na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia sp6tki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A. z dnia 15
listopada 2019 roku.

W dniu 17 czerwca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spétki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A., podczas ktdrego uchwaty
zdecydowano o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spétki poprzez emisje jednej akcji z kwoty 50.005,00 PLN do kwoty 50.006,00 PLN oraz
zmianie statutu spotki w tym zakresie. Cena emisyjna akcji serii C wyniosta 5.000.000,00 PLN. W dniu 31 grudnia 2019 roku nastgpito
przeksztatcenie spotki Olczyk spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 14 spétka komandytowo — akcyjna z siedzibg we Wroctawiu w
spotke komandytowg, ktéra bedzie dziata¢ pod firmg Olczyk spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 14 spétka komandytowa.
Przeksztatcenie nastgpito na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spétki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A. z dnia 15
listopada 2019 roku.

W dniu 17 czerwca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A., podczas ktdrego uchwaty
zdecydowano o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego sp6tki poprzez emisje jednej akcji z kwoty 50.005,00 PLN do kwoty 50.006,00 PLN oraz
zmianie statutu spétki w tym zakresie. Cena emisyjna akcji serii C wyniosta 20.000.000,00 PLN. W dniu 31 grudnia 2019 roku nastgpito
przeksztatcenie spotki Olczyk spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 15 spdtka komandytowo — akcyjna z siedzibg we Wroctawiu w

L KUM

D EWELOPER




SPOLKA NOTOWANA NA LOKUM DEWELOPER S.A.
& CPW 4

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper ‘
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

spotke komandytowg, ktéra bedzie dziata¢ pod firma Olczyk spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 15 spétka komandytowa.
Przeksztatcenie nastgpito na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A. z dnia 15
listopada 2019 roku.

Struktura wtasnosciowa przeksztatconych spotek na dzien 31 grudnia 2019 roku: komplementariusz — Olczyk sp. z 0.0.; komandytariuszami
s3: Lokum Holding 1 sp. z 0.0., Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Eryk Nalberczynski, Jacek Dudek, Arkadiusz Krol.

W dniu 10 wrzesnia 2019 roku zostata zawarta pomiedzy spdtkg FORUM Towarzystwem Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Krakowie
(,Fundusz”) a Lokum Investment s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu umowa sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych funduszu Lokum Deweloper
Fundusz Inwestycyjny. Fundusz zbyt na rzecz spotki Lokum Investment s.a r.l. dwa certyfikaty inwestycyjne imienne serii A i tym samym
zaprzestat by¢ uczestnikiem funduszu Lokum Deweloper Fundusz Inwestycyjny. W wyniku transakcji spétka Lokum Investment s.a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu stata sie jedynym uczestnikiem ww. funduszu.

1.4. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Emitent w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadat oddziatow.

1.5. Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

W okresie 12 miesiecy zakoriczonym dnia 31 grudnia 2019 roku spétki zalezne nabyty nieruchomosci:

e W dniu 18 marca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 S.K.A. — spétka zalezna, ktorej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie
przedsiewzie¢ deweloperskich, zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji gruntéw
jako dziatka nr 20, potozonej w Sobodtce, o powierzchni 0,0381 ha. Cena nabycia nieruchomosci w kwocie 30.000,00 PLN netto zostata
powiekszona o nalezny podatek VAT. Bank ziemi kupujgcej spotki w obrebie Sobdtki obecnie wynosi 1,3505 ha.

e W dniu 15 kwietnia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 S.K.A. - spotka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie
przedsiewzie¢ deweloperskich, zawarta warunkowa umowe nabycia nieruchomosci gruntowej wraz z wtasnoscig potozonych budynkéw
stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci, potozonej we Wroctawiu przy ul. Stoczniowej nr 79, AM-13, obreb 0068
Zakrzéw, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 32, o powierzchni 2,4482 ha (Nieruchomos¢ 1) oraz przedwstepna umowe
sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej we Wroctawiu przy ul. Stoczniowej, AM-13, obreb 0068 Zakrzow,
oznaczong w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 33/2, o powierzchni 0,4020 ha (Nieruchomo$¢ 2). Umowa warunkowa zostata zawarta
pod warunkiem, ze Skarb Panstwa - Prezydent Wroctawia wykonujacy zadania Starosty w Miescie Wroctaw nie skorzysta z prawa
pierwokupu. Zawarcie umowy przeniesienia prawa wifasnosci Nieruchomosci 1 oraz zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy
Nieruchomosci 2 nastgpito w dniu 22 maja 2019 roku, za cene sprzedazy za Nieruchomos$¢ 1 w kwocie 18.550.000,00 PLN oraz cene
sprzedazy za Nieruchomos¢ 2 w kwocie 1.450.000,00 PLN netto. Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany ze srodkéw wiasnych
kupujacej spoétki. Finalizacja transakcji byta mozliwa z uwagi na nieskorzystanie przez Skarb Panstwa — Prezydenta Wroctawia
wykonujgcego zadania Starosty w Miescie Wroctaw z prawa pierwokupu. Na nieruchomosci Spétka planuje realizacje przedsiewziecia
deweloperskiego dla ok. 500 lokali, w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi, lokalami ustugowymi oraz
niezbednym zagospodarowaniem terenu.

e W dniu 26 kwietnia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. - spdtka zalezna od Spétki, ktdrej przedmiotem dziatalnosci jest
realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich, zawarta umowe sprzedazy oraz przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji jako dziatki nr 10/12, 10/14, 10/15, 10/16, 10/19, 10/21 potozonych we
Woroctawiu przy ul. Cz. Klimasa, o tgcznej powierzchni 1,8077 ha wraz z wtasnoscig potozonych na dziatkach budynkéw stanowigcych
odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci. Cena nabycia nieruchomosci w kwocie 11.600.000,00 PLN netto zostata powiekszona o
podatek VAT i wyniosta facznie 14.268.000,00 PLN. Na nieruchomosci Spétka planuje realizacje przedsiewziecia w postaci budynku
hotelowego oraz budynku hotelowo-ustugowego dla okoto 600 lokali

e W dniu 28 pazdziernika 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum Spétka sp.k. - spotka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest
realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich, zawarta umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
potozonej we Wroctawiu przy ul. Géralskiej, o powierzchni 0,2791 ha wraz z wiasnoscig potozonego na dziatce budynku, stanowigcego
odrebng nieruchomosc. Cena nabycia nieruchomosci w kwocie 10.000.000,00 PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta
facznie 12.300.000,00 PLN. Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany ze srodkéw wtasnych kupujacej spotki.
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e W dniu 4 listopada 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. - spdtka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie
przedsiewzie¢ deweloperskich, zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, potozonej w
Swietej Katarzynie, przy ul. Gtéwnej, o powierzchni 0,7208 ha. Cene nabycia nieruchomosci strony ustality na kwote 720.800,00 PLN.
Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany ze srodkéw wtasnych kupujacej spotki.

e W dniu 18 listopada 2019 roku Olczyk sp. z 0. 0. Lokum 16 S.K.A. - spdtka zalezna, ktorej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie
przedsiewzie¢ deweloperskich zawarta przedwstepng umowe nabycia nieruchomosci gruntowej wraz z wifasnoscig potozonych
budynkow, potozonej we Wroctawiu przy ul. Lothara Herbsta, obreb 0062 Sottysowice, o powierzchni ok. 1,92 ha. Przyrzeczona umowa
sprzedazy nieruchomosci lub warunkowa umowa sprzedazy nieruchomosci, w przypadku przystugiwania Skarbowi Panstwa prawa
pierwokupu, zostanie zawarta nie pdzniej niz w terminie jednego miesigca od dnia uzyskania przez spo6tke pod firmg Olczyk sp. z 0. o.
Lokum 16 S.K.A. ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe zespotu budynkéow wielomieszkaniowych
(wielorodzinnych) z towarzyszacymi lokalami niemieszkalnymi (ustugowymi), garazem podziemnym wraz z niezbednym
zagospodarowaniem terenu, jednak nie pdzniej niz w terminie jednego roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, z zastrzezeniem
warunkéw dodatkowych, opisanych w umowie przedwstepnej. Strony ustality, ze w przypadku sprzedazy nieruchomosci lub jej czesci
albo udziatu w nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej, kupujacej spdtce przystugiwaé bedzie prawo pierwokupu nieruchomosci lub jej
czesci albo udziatu w nieruchomosci na zasadach okreslonych w przepisach Kodeksu cywilnego. Strony ustality cene sprzedazy za
nieruchomos¢ na kwote 25.000.000,00 PLN plus nalezny podatek VAT. Kupujgca spotka zobowigzana byta do wptaty kwoty zadatku
3.000.000,00 PLN brutto na depozyt notarialny po spetnieniu sie warunkow okreslonych w umowie przedwstepnej. Na nieruchomosci
Spotka planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego dla ok. 350 lokali, standardowo realizowanego przez spoétki z Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper S.A.

1.6. Struktura sprzedazy jednostki dominujgcej

Jednostka dominujgca koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegélnych spotek zaleznych, bedac osrodkiem, w ktérym podejmowane sa
decyzje dotyczace tworzenia i realizacji strategii rozwoju. Lokum Deweloper S.A. podejmuje dziatania zmierzajace do optymalizacji kosztow
operacyjnych Grupy, kreuje jednolitg polityke handlowg i marketingowa Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Ustugi Swiadczone przez Spétke w ramach zawartych umoéw z jednostkami powigzanymi, pogrupowano w trzy gtéwne obszary kompetencji,
bedace jednoczesnie podstawowym zrédtem przychoddw ze sprzedazy.

Zrédto przychodu Wartos¢ Udziat w sprzedazy Wartos¢ Udziat w sprzedazy
[w tys. PLN] ogétem [w tys. PLN] ogétem
Ustugi administracyjne, prawne i ksiegowe 4766 26,63% 3437 18,54%
Ustugi zwigzane z procesem inwestycyjnym 7 200 40,23% 7 135 38,50%
Ustugi wsparcia sprzedazy i marketingowe 5674 31,70% 7 705 41,57%
Razem 17 640 98,56% 18 277 98,61%
Ogotem przychody ze sprzedazy 17 897 100% 18534 100%

1.7. Struktura sprzedazy Grupy i rozpoznanie w wyniku

Gtownym zrédtem przychoddw Grupy w 2019 roku byta sprzedaz lokali mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi.

Cecha charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie odbiorcéw. Nie identyfikuje sie
odbiorcéw, ktérych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych przychodédw ze sprzedazy. Gtéwni odbiorcy to osoby fizyczne
poszukujgce mieszkania w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych — przede wszystkim ludzie mtodzi (single), mtode matzenstwa
oraz rodziny szukajace wiekszych lokali, ktére zapewniaja komfort funkcjonowania, a czesto rowniez stajg sie ekwiwalentem dla domu
jednorodzinnego potozonego z dala od centrum. Pewng czes¢ odbiorcow stanowig takze osoby w wieku emerytalnym, ktérym sytuacja
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finansowa pozwala na poprawe warunkdéw mieszkaniowych i korzystanie z bogatej i nowoczesnej infrastruktury osiedli budowanych przez
Grupe. Wsréd klientdw sg rowniez osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.

Wynik finansowy Grupy w 2019 roku pochodzi przede wszystkim z inwestycji zakoriczonych w 2019 r. — Lokum di Trevi VIII i IX, Lokum Vena
| oraz Lokum Victoria Vc. W mniejszym stopniu na wynik ten miata sprzedaz lokali z wczesniej zrealizowanych inwestycji — Lokum Vista |,
Lokum Siesta I, Lokum Victoria llb, Va i Vb oraz Lokum di Trevi VII.

tacznie w catym 2019 r. rozpoznano w wyniku 733 lokale.

Lokale rozpoznane w wyniku 2019 roku
Inwestycja Liczba lokali

Lokum di Trevi VIII 231
Lokum di Trevi IX 203
Lokum Vena | 176
Lokum Victoria Vc 86
Lokum Vista | 17
Lokum Siesta | 7
Lokale ustugowe 6
Lokum Victoria Ilb 3
Lokum Victoria Vb 2
Lokum Victoria Va 1
Lokum di Trevi VII 1
Razem 733

Ponizej przedstawiono lokalizacje inwestycji, z ktdrych lokale rozpoznano w wyniku 2019 roku.

Lokum Siesta
. Lokum Vista
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Psie Pole

kum Vena s—
Fabryczna . i

Stare ‘§

Miasto
Lokum Victoria

Srédmiescie

Krzyki Lokum di Trevi

Sprzedaz mieszkan (lokale objete umowami deweloperskimi i przedwstepnymi) w 2019 roku objeta inwestycje w czterech lokalizacjach we
Woroctawiu - Lokum di Trevi, Lokum Victoria, Lokum Vena oraz Lokum Villa Nova, a takze w dwéch lokalizacjach w Krakowie - Lokum Siesta
i Lokum Vista. Odnotowany wynik obejmuje 268 lokali, co nalezy rozumieé jako zawarte i nierozwigzane umowy przedwstepne
i deweloperskie. Sprzedaz ta czesciowo budowata wynik 2019 roku — lokale z zakoriczonych inwestycji Lokum di Trevi VIII i IX, Lokum Vena |,
Lokum Victoria Vc. Dodatkowo wg stanu na 31 grudnia 2019 roku Spétki z Grupy miaty zawarte 43 umowy rezerwacyjne, oczekujace na
przeksztatcenie w umowy przedwstepne lub deweloperskie.

Sprzedaz lokali w 2019 roku
Inwestycja Liczba lokali

Lokum Villa Nova 22
Lokum di Trevi VII 1
Lokum di Trevi VIII 6
Lokum di Trevi IX 43
Lokum di Trevi X 110
Lokum Victoria Ilb 2
Lokum Victoria Va 1
Lokum Victoria Vc 10
Lokum Vena | 67
Lokum Siesta | 2
Lokum Vista | 4
Razem 268
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g 'SPOLKA NOTOWANA NA

1.8. Inwestycje zakoniczone, realizowane i planowane

W 2019 roku Grupa Lokum Deweloper zrealizowata we Wroctawiu inwestycje Lokum Victoria Vc, Lokum Vena | i Il oraz Lokum di Trevi VIII
i IX. Sposrad tych inwestycji Grupa planuje rozpoznaé w przychodach kolejnego roku 112 lokali. Dodatkowo 22 lokale ustugowe uzyskaty
pozwolenie na uzytkowanie.

Inwestycje zrealizowane w 2019 roku Liczba lokali

Lokum Victoria Vc 87
Lokum Vena | 181
Lokum Vena Il 90
Lokum di Trevi VIII 233
Lokum di Trevi IX 217
Lokale ustugowe 22
Razem 830

W 2019 roku Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper rozpoczeta we Wroctawiu realizacje inwestycji Lokum Villa Nova, natomiast w Krakowie —

inwestycji Lokum Salsa I, I1'i ll, Lokum Siesta Il oraz Lokum Vista lla i llb.

Planowany termin zakonczenia realizacji
Lokum Villa Nova 98 2020r.
Lokum Salsa | 102 2021r.
Lokum Salsa Il 195 2021r.
Lokum Salsa III 60 2022r.
Lokum Siesta Il 121 2021r.
Lokum Vista Ila 180 2021r.
Lokum Vista Ilb 61 2021r.
Lokale ustugowe 5 2021r.
Razem 822

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa realizowata we Wroctawiu i okolicach 384 lokale w 2 lokalizacjach i prowadzita prace przygotowawcze
oraz planistyczne dla 10 301 lokali w inwestycjach: Lokum Porto, Lokum Monte, Lokum Verde, Lokum Smart City oraz przy ul. Géralskiej,
Herbsta i Poprzecznej.

POTENCJAt ROZPOZNAN

INWESTYCJE

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Lokum Victoria Vc
Lokum di Trevi VII, VIII, IX
Lokum di Trevi X

Lokum di Trevi XI, XII
Lokum Vena |

Lokum Vena Il

Lokum Villa Nova

1
18
256
5
90
98

598
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POTENCJAt ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Lokum Monte 152

Lokum Porto | 166

Lokum Port II 224

Lokum Porto I 72

Lokum Porto IV, V, VI, VII 1008
Lokum Verde 457

Lokum ul. Géralska* 2700
Lokum ul. Poprzeczna 3000
Lokum ul. Herbsta 138 192
Lokum Smart City 1585
Lokale ustugowe 21 30 9
Razem 135 384 152 1057 9092
Razem 519 152 1057 9092
Razem 135 384 10 301

*Potencjat dziatki obejmuje grunt o powierzchni 1,19 ha nabyty 23 stycznia 2020 roku
Powyzsza tabela przedstawia szacowang liczbe lokali w przygotowaniu.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper realizowata w Krakowie 724 lokale i prowadzita prace przygotowawcze
i planistyczne dla 737 lokali w kolejnych etapach inwestycji Lokum Siesta i Lokum Vista.

POTENCJAL ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu
3

Lokum Vista |

Lokum Vista Il 241

Lokum Vista Illa 121

Lokum Vista lllb 132

Lokum Vista IV 253
Lokum Siesta Il 121

Lokum Siesta Il 105
Lokum Siesta IV 116
Lokum Salsa | 102

Lokum Salsa Il 195

Lokum Salsa IlI 60

Lokale ustugowe 3 5 5 5
Razem 6 664 60 258 479
Razem 6 664 318 479
Razem 6 724 737

L KUM

D EWELOPER 13




SPOLKANOTOWANANA LOKUM DEWELOPER S.A.
@ CPW 4
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Powyzsza tabela przedstawia szacowang liczbe lokali w przygotowaniu.

Grupa posiada obecnie w realizacji 1 108 lokali i prowadzi prace przygotowawcze oraz planistyczne dla kolejnych 11 038 lokali w oparciu o
bank ziemi o powierzchni 53,5 ha zakontraktowany w cenie 407 min PLN.**

_ Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Wroctaw 384 lokali; 2,3 ha; 17,3 min PLN 10 301 lokale; 43,8 ha; 305,1 min PLN
Krakow 724 lokale; 3,4 ha; 44,6 min PLN 737 lokali; 4 ha; 40 min PLN
Razem 1108 lokali; 5,7 ha; 61,9 min PLN 11 038 lokali; 47,8 ha; 345,1 min PLN
Razem 12 146 lokali; 53,5 ha, 407 min PLN (33,5 tys. PLN/lokal)**

**Pprzedstawiony bank ziemi Grupy obejmuje czes¢ gruntu (pow. 1,19 ha) przy ul. Goralskiej we Wroctawiu nabytq 23 stycznia 2020 roku

Oferta Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzien 31 grudnia 2019 roku obejmowata 655 lokali we Wroctawiu i Krakowie.

Oferta na dzien 31 grudnia 2019 roku Liczba lokali

Lokale w inwestycjach zakoriczonych 13
Lokale w inwestycjach w realizacji 504
Lokale w inwestycjach w przygotowaniu 138
Razem 655

1.9. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupa nie prowadzi istotnych prac badawczo-rozwojowych.
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2. Sytuacja finansowa Lokum Deweloper S.A. i Grupy Lokum Deweloper

2.1. Omodwienie podstawowych wielko$ci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym

Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] 31.12.2019 m 31.12.2018 mm

AKTYWA

1. Aktywa trwate 289 727 74% 345 251 72% -16,1%
Wartos$ci niematerialne 79 <1% 70 <1% 12,9%
Rzeczowe aktywa trwate 12320 3% 10 049 2% 22,6%
Inwestycje (w jednostkach powigzanych) 148 621 38% 148 621 31% 0,0%
Udzielone pozyczki (jednostkom powigzanym) 127 444 33% 184 671 39% -31,0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1263 <1% 1840 <1% -31,4%
2. Aktywa obrotowe 99 293 26% 134 039 28% -25,9%
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 448 <1% -100,0%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 5051 1% 5283 1% -4,4%
Pozostate naleznosci 575 <1% 17 582 4% -96,7%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 93 667 24% 110726 23% -15,4%
Aktywa razem 389 020 100% 479 290 100% -18,8%
PASYWA

1. Kapitat wiasny 163911 42% 160 384 33% 2,2%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 <1% 0,0%
Kapitat zapasowy 120784 31% 118 491 25% 1,9%
Zysk/strata netto 39527 10% 38293 8% 3,2%
2. Zobowigzania 225109 58% 318 906 67% -29,4%
Zobowigzania dtugoterminowe 222 056 57% 314 285 66% -29,3%
Zobowigzania krétkoterminowe 3053 <1% 4621 <1% -33,9%
Pasywa razem 389 020 100% 479 290 100% -18,8%

W okresie sprawozdawczym Spétka zmniejszyta wartos$é aktywow (spadek o 18,8%), co jest gtdwnie spowodowane wptywami z tytutu sptat
udzielonych pozyczek jednostkom powigzanym. Wysoki udziat srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (24%) zwigzany jest z funkcja jaka
petni spétka Lokum Deweloper S.A.; jednym z jej zadan jest gromadzenie nadwyzek sSrodkéw pienieznych wypracowanych w ramach Grupy
Kapitatowej i nastepnie przeznaczenie ich w miare zapotrzebowania na realizacje biezgcych projektéw oraz zakupy dziatek pod nowe
projekty.

Wystepujaca w Spotce struktura aktywow wynika ze specyfiki dziatalnosci holdingowej. Aktywa trwate, na ktdre sktadajq sie przede wszystkim
inwestycje w jednostkach powigzanych (38% aktywdéw ogdétem) oraz udzielone pozyczki (33% aktywdéw ogdétem) stanowig 74% sumy
bilansowej Spétki. Taka struktura aktywow wynika przede wszystkim z przyjetego modelu finansowania inwestycji deweloperskich, w ktérym
grunt oraz poczatkowe naktady na realizacje inwestycji sg finansowane w duzej mierze za pomocg pozyczek udzielonych przez spétke
dominujgcg Grupy Kapitatowej.

W obszarze pasywdéw na uwage zastuguje utrzymywanie sie udziatu kapitatu wtasnego na bezpiecznym poziomie powyzej 30%, a takze wysoki
udziat zobowigzan dtugoterminowych.
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Sprawozdanie z zyskow i strat [w tys. PLN] Rok zakorczony Rok zakoriczony
(wariant kalkulacyjny) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody ze sprzedazy 17 897 18 534 -3%
Koszt wiasny sprzedazy 16 537 17 115 -3%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 1360 1419 -4%
Koszty ogdlnego zarzadu 1404 2129 -34%
Zysk (strata) na sprzedazy (44) (710)

Pozostate przychody operacyjne 288 314 -8%
Pozostate koszty operacyjne 557 385 45%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych - (391)

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

Przychody finansowe 51933 53089 -2%
Koszty finansowe 12 562 14174 -11%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 39 058 37743 3%
Zysk (strata) netto 39527 38293 3%

Przychody ze sprzedazy wynikajg z ustug obstugi przedsiebiorstwa jakie Lokum Deweloper S.A. swiadczy na rzecz pozostatych spétek z Grupy
Kapitatowej. Lokum Deweloper S.A. zarzgdza procesem realizacji inwestycji deweloperskich, swiadczy ustugi wsparcia sprzedazy
i marketingowe, zapewnia ustuge kancelaryjno-sekretaryjng, ustugi doradztwa prawnego, ksiegowe oraz najem powierzchni biurowej na
rzecz pozostatych spoétek z Grupy Kapitatowej. Wszelkie transakcje w tym zakresie dokonywane sg na warunkach rynkowych a ich ceny
wynikajq z rzeczywiscie poniesionych kosztdw. Wysoki poziom przychodéw oraz kosztéw finansowych wynika z funkcji holdingowej jaka petni
Spotka. Na przychody finansowe w gtéwnej mierze sktadaja sie odsetki od udzielonych pozyczek oraz przychody z tytutu dywidend od Lokum
Holding 1 sp. z 0.0. oraz z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Kapitatowej. Na koszty finansowe sktadajg sie natomiast
w gtéwnej mierze odsetki od wyemitowanych obligacji oraz koszty odsetek od zaciggnietych pozyczek od spétek z Grupy Kapitatowe;.
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2.2. Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] 31.12.2019 m 31.12.2018 mm

AKTYWA

1. Aktywa trwate 35469 5% 41177 6% -13,9%
Rzeczowe aktywa trwate 11945 2% 10 000 1% 19,5%
Nieruchomosci inwestycyjne 2037 <1% 2120 <1% -3,9%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 21183 3% 28 797 4% -26,4%
Pozostate aktywa trwate 304 <1% 260 <1% 16,9%
2. Aktywa obrotowe 652 888 95% 685 401 94% -4,7%
Zapasy 451 404 66% 443 554 61% 1,8%
Aktywa z tytutu umow z klientami 46 800 7% 74 191 10% -36,9%
rl:l:II:ii:(c))és'ccii z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 32103 5% 24332 39% 31,9%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 121322 18% 140 470 19% -13,6%
Pozostate aktywa obrotowe 1259 <1% 2854 <1% -55,9%
Aktywa razem 688 357 100% 726 578 100% -5,3%
PASYWA

1. Kapitat wtasny 367 335 53% 349 639 48% 5,1%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 <1% 0,0%
Pozostate kapitaty 140 210 20% 137 801 19% 1,7%
Zysk (strata) z lat ubiegtych 168 245 24% 142 334 20% 18,2%
?(/)snlzrs]turjzt:e?etto przypadajacy akcjonariuszom jednostki 54738 8% 64320 9% -14,9%
Udziaty niedajace kontroli 542 <1% 1584 <1% -65,8%
2. Zobowigzania 321022 47% 376 939 52% -14,8%
Zobowigzania dtugoterminowe 202 260 29% 197 444 27% 2,4%
Zobowigzania krétkoterminowe 118 762 17% 179 495 25% -33,8%
Pasywa razem 688 357 100% 726 578 100% -5,3%

Spadek sumy bilansowej o 5,3% wynika gtéwnie z obnizenia wartosci zobowigzan z tytutu umoéw z klientami oraz zobowigzan z tytutu
wyemitowanych obligacji z zwigzku z przedterminowym wykupem obligacji serii D. Niedoskonatos¢ regulacji polskiego systemu prawnego
w zakresie prawa zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego, w tym w szczegdlnosci wydawanie decyzji administracyjnych,
ktore sg zaskarzane przez osoby trzecie, s3 powodem opdzniania procesu inwestycyjnego. Z tego powodu poziom oferty mieszkaniowej jest
ograniczony co ma odzwierciedlenie w poziomie wptat klientéw na lokale mieszkalne przy jednoczesnym spadku zobowigzan wynikajacych
z rozliczenia projektow deweloperskich.

W strukturze skonsolidowanego bilansu uwidacznia sie dominacja aktywdéw obrotowych, z ktérych zdecydowang wiekszos¢ stanowig zapasy.
Jest to typowa sytuacja w przypadku branzy deweloperskiej, gdzie realizowane projekty budowlane przeznaczone na sprzedaz, stanowig
gtéwny element majgtku. Struktura majgtku obrotowego wskazuje na wykorzystanie czesci srodkéw pienieznych pozyskanych z dziatalnosci
operacyjnej, jak i finansowej na zakup nieruchomosci gruntowych i realizacje kolejnych projektow.

Udziat kapitatu wtasnego utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie, wynoszac na koniec grudnia 2019 roku 53% pasywow ogotem.

Istotna dla ptynnosci Grupy jest utrzymujaca sie bezpieczna relacja poszczegdlnych aktywdw obrotowych do zobowigzan. Na 31 grudnia 2019
roku tgczna wartos¢ wszystkich zobowigzan stanowita 49% wartosci aktywéw obrotowych.
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Sprawozdanie z zyskow i strat [w tys. PLN] Rok zakorczony Rok zakoriczony
(wariant kalkulacyjny) 31 grudnia 2019 31 grudnia 2018

Przychody ze sprzedazy 285 859 322434 -11%
Koszt wiasny sprzedazy 186 883 207 220 -10%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 98 976 115214 -14%
Marza brutto 34,6% 35,7% -1,1p.p.
Koszty sprzedazy 8 145 9516 -14%
Koszty ogdlnego zarzadu 9719 9135 6%
Zysk (strata) na sprzedazy 81112 96 563 -16%
Marza zysku ze sprzedazy 28,4% 29,9% -1,5 p.p.
Pozostate przychody operacyjne 522 780 -33%
Pozostate koszty operacyjne 682 784 -13%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych (391)
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 80 952 96 168 -16%
Maria EBIT 28,3% 29,8% -1,5 p.p.
Przychody finansowe 1866 1725 8%
Koszty finansowe 7 095 9302 -24%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 75723 88 591 -15%
Podatek dochodowy 13517 15 564 -13%
Zysk (strata) netto 62 206 73 027 -15%
Marza zysku netto 21,8% 22,6% -0,8 p.p.
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 54738 64 320 -15%

Osiggniete w 2019 roku przychody wyniosty 285,9 min PLN, co jest przede wszystkim konsekwencjg rozpoznania w wyniku 733 lokali
(w okresie poréwnywalnym, tj. w roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku, 900 lokali). Wynik ten jest S$cisle skorelowany
z harmonogramem realizacji poszczegdlnych inwestycji. Wartosci procentowe wskaznikdw takich jak marza brutto, marza zysku ze sprzedazy,
marza EBIT oraz marza zysku netto ulegty nieznacznemu pogorszeniu, co byto spowodowane wzrostem kosztéw realizacji inwestycji a takze
spadkiem ilosci mieszkan rozpoznanych w wyniku co pociagneto za sobg spadek przychoddéw, przy nieznacznym wzroscie kosztéw ogdlnego
zarzadu. Potencjat rozpoznan w 2020 roku to 525 lokali.

2.3. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczgcych kredytéw

W dniu 10 czerwca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. (Lokum 12) - spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu
o kredyt inwestorski Nowy Dom (umowa) z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (PKO BP), na
mocy ktérej Lokum 12 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 30.788.511,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie
kosztéw netto zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwa "LOKUM VILLA NOVA", tj. budowy zespotu szesciu
budynkéw wielomieszkaniowych wraz z garazami podziemnymi, realizowanych na dziatkach potozonych przy ul. Jaskétczej i Olsztynskiej we
Woroctawiu oraz na spfate naleznych odsetek od kredytu. Kredyt udzielony byt na okres od dnia 11 czerwca 2019 roku do dnia 30 listopada
2021 roku. Kredyt wyptacany miat by¢ w walucie polskiej i byt oprocentowany w stosunku rocznym wedtug zmiennej stopy procentowej
rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP. W zwigzku z podpisaniem umowy ustanawiane zostaty
w szczegolnosci nastepujgce zabezpieczenia:
. hipoteka umowna do kwoty 46.183.000,00 PLN ustanowiona na prawie wtasnosci nieruchomosci, zlokalizowanej we Wroctawiu przy
ul. Jaskotczej i Olsztynskiej,
. zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 46.183.000,00 PLN na 100,00 % akcji Lokum 12, nalezgcych
do LOKUM HOLDING 1 sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu,
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. zastaw na prawach wedtug Kodeksu cywilnego i zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 46.183.000,00 PLN na
zbywalnych prawach majgtkowych przystugujacych komplementariuszowi Lokum 12,

. zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 46.183.000,00 PLN na mieniu ruchomym przedsiebiorstwa Lokum 12,

. weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 12 wraz z deklaracja wekslowa, poreczony przez Lokum Deweloper S.A.

Wartosc¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 0,00 PLN.

W dniu 27 stycznia 2020 roku Lokum 12 ztozyta oswiadczenie o rezygnacji z wykorzystania kredytu wraz z wnioskiem o rozwigzanie umowy

kredytowej. PKO BP w dniu 30 stycznia 2020 roku potwierdzito rozwigzanie umowy kredytowej, co skutkowato zwolnieniem zabezpieczen

umowy kredytowej.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A. (Lokum 13) - spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu
o kredyt inwestorski Nowy Dom z Powszechng Kasg Oszczednosci Bank Polski Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (PKO BP), na mocy
ktorej Lokum 13 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 75.510.710,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztow
netto zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg "LOKUM SALSA Etapy 12", tj. budowy zespotu dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z lokalami ustugowymi i garazem podziemnym oznaczonych jako budynki A i B1, realizowanych w Krakowie
przy ulicy Stanistawa Klimeckiego 8 oraz na sptate naleznych odsetek od kredytu. Kredyt udzielony jest na okres od dnia 17 grudnia 2019 roku
do dnia 30 czerwca 2022 roku. Kredyt wyptacany bedzie w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym wedtug zmiennej stopy
procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP. W zwigzku z podpisaniem umowy
ustanawiane sg w szczegodlnosci nastepujgce zabezpieczenia:

. hipoteka umowna do kwoty 113.267.000,00 PLN ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, zlokalizowane;j
w Krakowie przy ul. Stanistawa Klimeckiego 8,

. zastaw finansowy i rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 113.267.000,00 PLN na 100,00 % akcji Lokum 13,
nalezgcych do LOKUM HOLDING 1 sp. z 0.0. we Wroctawiu a w przypadku przeksztatcenia formy prawnej w spotke komandytowg
zastaw na prawach wedtug Kodeksu cywilnego i zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 113.267.000,00 PLN
na prawach majatkowych przystugujacych komandytariuszowi LOKUM HOLDING 1 sp. z 0.0.,

. zastaw na prawach wedtug Kodeksu cywilnego i zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 113.267.000,00 PLN
na zbywalnych prawach majatkowych przystugujacych komplementariuszowi Lokum 13,

. zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 113.267.000,00 PLN na mieniu ruchomym przedsiebiorstwa
Lokum 13,

. weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 13 wraz z deklaracja wekslowa, poreczony przez Lokum Deweloper S.A.

Wartosc¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dziert 31 grudnia 2019 roku wynosita 0,00 PLN.

W dniu 20 grudnia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k (Lokum 8) - spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o kredyt

nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci z Alior Bank Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Alior), na mocy ktérej Lokum 8

otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 48.260.906,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto

zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg "LOKUM VISTA Etap II", tj. budynki A i B1, realizowanych w Krakowie

przy ulicy Walerego Stawka oraz na sptate naleznych odsetek od kredytu. Kredyt udzielony jest na okres od dnia 20 grudnia 2019 roku do

dnia 15 czerwca 2022 roku. Kredyt wyptacany bedzie w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym wedtug zmiennej stopy

procentowej réwnej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze Alior. W zwigzku z podpisaniem umowy ustanawiane

sg w szczegolnosci nastepujace zabezpieczenia:

. hipoteka umowna tagczna do kwoty 72.391.360,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci, zlokalizowanej w Krakowie przy ul. Walerego Stawka oraz na udziale Lokum 8 w nieruchomosci zlokalizowanej
w Krakowie przy ul Walerego Stawka,

. sadowy zastaw rejestrowy na rzecz banku na wierzytelnosciach z mieszkaniowego rachunku powierniczego, prowadzonego w banku
dla inwestycji,

. poreczenie cywilne udzielone przez Lokum Deweloper S.A.

Wartosc¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosita 0,00 PLN.

W dniu 18 lutego 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. (Lokum 9) - spdtka zalezna zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o kredyt
nieodnawialny na finansowanie biezacej dziatalnosci z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Alior), na mocy ktérej Lokum 9
otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 28.189.031,00 PLN z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto
zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg "LOKUM SIESTA Etap II", tj. budowy budynku mieszkalnego
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wielorodzinnego z garazem oznaczonego jako budynek C, realizowanego w Krakowie przy ulicy Kobierzynskiej oraz na sptate naleznych

odsetek od kredytu. Kredyt udzielony jest na okres od dnia 18 lutego 2020 roku do dnia 15 czerwca 2022 roku. Kredyt wyptacany bedzie

w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej

(WIBOR 3M) powiekszonej o marze Alior. W zwigzku z podpisaniem umowy ustanawiane sg w szczegdlnosci nastepujace zabezpieczenia:

. hipoteka umowna faczna do kwoty 42.283.550,00 zt wpisana na pierwszym miejscu na rzecz banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci, zlokalizowanej w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej,

. sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz banku na wierzytelnosciach z mieszkaniowego rachunku powierniczego, prowadzonego w banku
dla inwestycji,

. poreczenie cywilne udzielone przez Lokum Deweloper S.A.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku zadna ze spétek Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper nie posiadata zobowigzan
z tytutu kredytéw bankowych.

2.4. Informacje o udzielonych pozyczkach, w tym udzielonych podmiotom powigzanym emitenta

Zestawienie podpisanych w okresie sprawozdawczym umoéw i aneksdw wewnatrzgrupowych pozyczek (dla wszystkich umow obowigzujaca
stawka bazowa jest WIBOR 6M i walutg podstawowa jest PLN):

Dot. . . : Termin .W'zrost Li'mit :
oo || e R urr::‘\il\;y z Pozyczkodawca Pozyczkobiorca e ::;th:Lm o[l\):l):\‘lll:z: i?\lc]y
Umowa 11-03-2019 11-03-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.k.  31-12-2019 40 000 40 000
Umowa 21-05-2019 21-05-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k.  31-12-2021 50 000 50 000
Umowa 21-03-2019 21-03-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. 31-12-2021 30 000 30 000
Aneks 12-03-2019 21-08-2018 Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. Lokum Deweloper S.A. 31-12-2021 30 000 60 000
Umowa 28-08-2019 28-08-2019 Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.  Lokum Deweloper S.A. 31-12-2021 30000 30 000
Umowa 28-08-2019 28-08-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 31-12-2021 30 000 30 000
Aneks 12-12-2019 28-08-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 31-12-2021 30000
Aneks 12-12-2019 21-05-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k.  31-12-2021 50 000
Aneks 12-12-2019 21-03-2019 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. 31-12-2021 30000
Aneks 31-03-2019 22-01-2018 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k.  31-12-2021 30 000
Aneks 12-12-2019 22-01-2018 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k.  31-12-2021 30000
Aneks 12-12-2019 03-01-2018 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k.  31-12-2021 40 000
Aneks 12-12-2019 12-12-2016 Lokum Deweloper S.A. Lokum Holding 4 sp. z 0.0. 31-12-2021 200
Aneks 12-12-2019 18-05-2016 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k. 31-12-2021 60 000
Aneks 12-12-2019 04-06-2018 Lokum Deweloper S.A. Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 31-12-2021 100 000
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Udzielone pozyczki w ramach Grupy (w tys. PLN):

POZYCZKODAWCA
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o~ wn (=) —

< £ £ £ £

T =} =} =} >3

(%] vl vl vl vl

] S S 3 3

& S S S S

K] o o o o

=2 N N N N
E vl vl vl -~ E
S 9 9 9 & w
€ o o o o 3
S o o o o <
Lokum Deweloper S.A. 3300 350 15000 250 18 900
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 15730 15730
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 1375 1375
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 5410 5410
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. 20 20
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 1520 1520
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k. 2115 2115

<<
§ Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. 2585 2585
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. 120 120
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k. 15175 15175
N

2 Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k. 14040 14 040
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.k. 4780 4780
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k. 23330 23330
Lokum Holding 1 sp. z 0.0. 20 20
Lokum Holding 4 sp. z 0.0. 25 25
Olczyk sp. z 0.0. 35 35
Lokum Investment s.a r.l. 109 109
RAZEM 86389 3300 350 15000 250 105289

W okresie sprawozdawczym udzielono pozyczek podmiotom spoza Grupy na kwote 20 tys. PLN.
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Sptaty pozyczek w ramach Grupy (w tys. PLN):
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Lokum Deweloper S.A. 13410 43920 3000 13500 25185 1195 | 100210
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 5700 5700
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 5410 5410
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. 20 20
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. 2280 2280
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 40351 700 41 051

<<
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k. 3340 39 3379
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k. 310 340 650
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp.k. 38900 2875 8165 1500 51440
N

i<l Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k. 1530 1530
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k. 17590 17 590
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.k. 4780 4780
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k. 21744 21744
Lokum Holding 1 sp. z 0.0. 90 90
Olczyk sp. z 0.0. 325 325
RAZEM 140090 2875 14110 43920 11544 13500 26685 2280 1195 256199

W okresie sprawozdawczym nie dokonywano sptaty pozyczek podmiotom spoza Grupy.

2.5. Opis wykorzystania przez emitenta wptywow z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania
z dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym Spoétka nie wykorzystywata srodkéw z emisji akcji.
Informacje dotyczgce emisji obligacji

W dniu 8 czerwca 2017 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,Gietda”) podjat Uchwate Nr 561/2017, a Zarzad
BondSpot S.A. (,BondSpot”) Uchwate Nr 124/17 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na
okaziciela serii D Spétki. W dniu 16 czerwca 2017 roku Zarzad Gietdy podjat uchwate Nr 592/2017, a w dniu 19 czerwca 2017 roku Zarzad
BondSpot uchwate Nr 130/17 w sprawie wyznaczenia na dzien 21 czerwca 2017 roku pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie
obrotu na Catalyst 75.000 obligacji na okaziciela serii D Spétki o tacznej wartosci nominalnej 75 000 000 PLN i jednostkowej wartosci
nominalnej 1 000 PLN, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem PLLKMDWO00072.
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Liczba Obligacji

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji
taczna wartos¢ nominalna Obligacji
Dzier Emisji

Dzienn Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

75 000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

75 000 000,00 (stownie: siedemdziesiat pie¢ milionéw) PLN
26 kwietnia 2017 roku

26 kwietnia 2020 roku

Obligacje sg niezabezpieczone.

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy
Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty deweloperskie, a takze finansowanie
sptaty zobowigzan Emitenta lub spétek z Grupy Emitenta, w szczegdlnosci dokonanie przedterminowego
wykupu obligacji serii B Spotki.

Cele Emisji

26 pazdziernika 2017 r., 26 kwietnia 2018 r., 26 pazdziernika 2018 r., 26 kwietnia 2019 .,

26 pazdziernika 2019 r., 26 kwietnia 2020 r.

zmienne WIBOR 6M + marza 3,2% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowe;j
Spétki i moze wynosic 3,2-3,6% w skali roku)

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst ASO GPW i ASO BONDSPOT

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. Spdtka byta uprawniona do przeprowadzenia
przedterminowego wykupu obligacji na zgdanie wtasne zgodnie z pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji. Kwota na jedng 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 jedng obligacje.

W dniu 30 stycznia 2018 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,Gietda”) podjat Uchwate Nr 83/2018, a Zarzad
BondSpot S.A. (,BondSpot”) Uchwate Nr 23/18 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na
okaziciela serii E Spétki. W dniu 7 lutego 2018 roku Zarzad Gietdy podjat uchwate Nr 104/2018, a Zarzad BondSpot uchwate Nr 30/18
W sprawie wyznaczenia na dzien 9 lutego 2018 roku pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 100.000 obligacji
na okaziciela serii E Spotki o tacznej wartosci nominalnej 100 000 000 PLN i jednostkowe]j wartosci nominalnej 1 000 PLN, oznaczonych przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem PLLKMDWO00080.

Liczba Obligacji 100 000
Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji 1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

taczna wartos¢ nominalna Obligacji 100 000 000,00 (stownie: sto milionéw) PLN

Dzierr Emisji
Dzien Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst

18 grudnia 2017 roku
18 czerwca 2021 roku
Obligacje sg niezabezpieczone.

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy
Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty deweloperskie, a takze finansowanie
sptaty zobowigzan Emitenta lub spétek z Grupy Emitenta, w szczegdlnosci dokonanie przedterminowego
wykupu obligacji serii C Spotki.

18 czerwca 2018 r., 18 grudnia 2018 r., 18 czerwca 2019 r., 18 grudnia 2019 r., 18 czerwca 2020 r.,

18 grudnia 2020 r., 18 czerwca 2021 r.

zmienne WIBOR 6M + marza 3,1% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowej
Spétki i moze wynosic 3,1-3,5% w skali roku)

ASO GPW i ASO BONDSPOT
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W dniu 2 stycznia 2019 roku zarzad komplementariusza spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A., podjat uchwate w sprawie emisji obligacji
serii B/2019 — tacznie nie wiecej niz 35 obligacji o wartosci nominalnej 10 000 PLN kazda, tj. o tgcznej wartosci nominalnej 350 000,00 PLN.
Zgodnie z trescig uchwaty obligacje wyemitowane zostaty w trybie art. 33 pkt 2) Ustawy o Obligacjach. Propozycja nabycia obligacji serii
B/2019 zostata skierowana w dniu 2 stycznia 2019 roku wytgcznie do Lokum Deweloper Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg
Krakowie. W dniu 3 stycznia 2019 roku Lokum Deweloper Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg Krakowie ztozyt nieodwotalng oferte
nabycia 35 obligacji serii B/2019, i w dniu 3 stycznia 2019 roku nastapit przydziat obligacji. Cena emisyjna byta réwna wartosci nominalnej.
Obligacje zostaty zarejestrowane w Rejestrze Obligacji. Z dniem 31 grudnia 2019 roku, tj. z dniem przeksztatcenia spétki Olczyk sp. z o.0.
Lokum 12 S.K.A. w spdtke komandytowg pod firmg Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k., wyemitowane obligacje serii A/2018 oraz serii B/2019
ulegty umorzeniu.

W dniu 12 listopada 2019 roku zarzad Lokum Deweloper S.A. podjagt 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 wynikajgcych z ustanowionego programu. W ramach programu Emitent mogt
wyemitowac, w ramach jednej lub kilku serii, obligacji odsetkowych, na okaziciela, o maksymalnej tgcznej 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 i tacznej wartosci nominalnej 65 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 12 grudnia 2019 roku. Cena
emisyjna obligacji jest rdwna wartosci nominalnej.

W dniu 27 stycznia 2020 roku Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,Gietda”) podjat Uchwate Nr 62/2020 w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii F Spétki. W dniu 3 lutego 2020 roku Zarzad Gietdy
podijat Uchwate Nr 78/2020 w sprawie wyznaczenia na dzien 5 lutego 2020 roku pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu
na Catalyst 65.000 obligacji na okaziciela serii F Spotki o tgcznej wartosci nominalnej 65 000 000 PLN i jednostkowej wartosci nominalnej 1
000 PLN, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem PLO212700010.

Liczba Obligacji 65 000

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji 1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

taczna wartos¢ nominalna Obligacji 65 000 000,00 (stownie: szesédziesiat pie¢ milionéw) PLN
Dzier Emisji 12 grudnia 2019 roku

Dziern Wykupu 12 czerwca 2023 roku

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sg niezabezpieczone.

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy
Cele Emisji Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu nieruchomosci pod nowe projekty deweloperskie przez spétki z
Grupy Emitenta.

12 czerwca 2020 ., 12 grudnia 2020 ., 12 czerwca 2021 r., 12 grudnia 2021 r., 12 czerwca 2022 r.,

Dni ptatnosci odsetek 12 grudnia 2022 r., 12 czerwca 2023 r.

zmienne WIBOR 6M + marza 3,45% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni

Oprocentowanie finansowej Spotki i moze wynosic 3,45-3,85% w skali roku)

Rynki Catalyst ASO GPW

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego srodki z emisji obligacji serii F zostaty przeznaczone m.in. na zakup w dniu 23
stycznia 2020 roku przez Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji
gruntéw i budynkow jako dziatki nr 3/8, 3/9 oraz 3/10, potozonych we Wroctawiu przy ul. Géralskiej, o tacznej powierzchni 1,1943 ha wraz z
wtasnoscig potozonych na nieruchomosci budynkéw stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci i urzadzen usytuowanych na
nieruchomosci na kwote brutto 51.660.000,00 PLN (szczegdtowy opis transakcji zawarto w nocie .5.14. Ponadto srodki z emisji obligacji serii
F zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki z Grupy
Emitenta
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2.6. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach, w tym udzielonym podmiotom powigzanym
emitenta

W dniu 22 lutego 2019 roku Spoétka dominujgca zawarta umowe poreczenia, ktorej przedmiotem byto poreczenie przez Spotke zaptaty przez
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. kwoty netto w wysokosci 743 tys. PLN powiekszonej o podatek VAT w stawce obowigzujacej, na zasadach
i warunkach okreslonych w Umowie zawartej w dniu 22 lutego 2019 roku. Poreczenie byto terminowe i wygasto dnia 14 czerwca 2019 roku.
Zgodnie zumowa poreczenia Spétka przyjeta odpowiedzialnosé solidarng z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. za zaptate naleznosci wynikajgcej
Z Umowy.

W dniu 10 czerwca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. - spotka zalezna, zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu. Jednym
z zabezpieczen jest poreczenie wekslowe udzielone przez spotke Lokum Deweloper S.A. stanowigce zabezpieczenie wierzytelnosci PKO BP
z tytutu kredytu. Szczegdtowy opis umowy zawarto w nocie 2.3 niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej. 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.

W dniu 17 grudnia 2019 roku Olczyk Spoétka sp. z 0.0. Lokum 13 sp. k. - spétka zalezna, zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu. Jednym
z zabezpieczen jest poreczenie wekslowe udzielone przez spotke Lokum Deweloper S.A. stanowigce zabezpieczenie wierzytelnosci PKO BP
z tytutu kredytu. Szczegétowy opis umowy zawarto w nocie 2.3 niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j.

W dniu 18 grudnia 2019 roku Spoétka dominujaca zawarta umowe poreczenia, ktérej przedmiotem jest poreczenie przez Spotke zaptaty przez
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k. kwoty netto w wysokosci 475 tys. PLN powiekszonej o podatek VAT w stawce obowigzujacej, na zasadach
i warunkach okreslonych w umowie. Poreczenie zostato udzielone do dnia 31 marca 2020 roku. Zgodnie z umowa poreczenia Spétka przyjeta
odpowiedzialno$¢ solidarng z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k. za zaptate naleznosci wynikajacej z umowy.

W dniu 20 grudnia 2019 roku Spétka dominujgca udzielita solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu udzielonego kredytu przez Alior
Bank Spdtka Akcyjna dla Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. k. Szczeg6towy opis umowy zawarto w nocie 2.3 niniejszego sprawozdania zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

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. Zabezpieczenie kredytu stanowi m.in. poreczenie cywilne udzielone przez Emitenta. Szczegdétowy
opis umowy zawarto w nocie 2.3 niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j.

2.7. Informacje o otrzymanych poreczeniach i gwarancjach w tym udzielonym podmiotom powigzanym
emitenta

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku spétki Grupy Lokum Deweloper w zwigzku z prowadzonymi przedsiewzieciami

deweloperskimi otrzymaty gwarancje od wykonawcow.

Gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy, nalezytego wykonania kontraktowych zobowigzan gwarancyjnych, usuniecia wad i usterek
otrzymane przez spotki wechodzace w sktad Grupy w 2019 roku, przedstawione sg w ponizszej tabeli:

MARSEN GLOBAL sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 251,7
ALTOM TK INSTALACIJE sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 60,7
OKNOPLAST sp. z 0.0. gwarancja bankowa 24,6
RAM sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 20,5
BUDUS-GRUPA PHMB sp. z 0.0. gwarancja bankowa 29,2
PRZEDSIEBIORSTWO AKWAPLANTA sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 37,9
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EXPRES - KONKURENT sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 189,5
Matkowscy sp. z 0.0. sp. k. gwarancja ubezpieczeniowa 49,1
DIGI CONTROL TECHNIKA REGULACJI ARKADIUSZ SZPILA gwarancja ubezpieczeniowa 98,4
BUDRIM sp. z 0.0. gwarancja ubezpieczeniowa 76,7
DK-PROF. sp. z 0.0. gwarancja bankowa 28,1
ARS GROUP sp. z 0.0. sp.k. gwarancja ubezpieczeniowa 6,1
KELLER-POLSKA sp. z 0.0. gwarancja bankowa 56,2

2.8. Ocena dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi emitenta

Zarzadzanie zasobami finansowymi Lokum Deweloper S.A. w 2019 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami
deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze Zrédet finansowania, jak rowniez na utrzymywaniu
ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad na biezgco monitoruje strukture finansowania i wysokosc srodkow pienieznych w poszczegdlnych
spotkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikéw i wynikow finansowych na witasciwym
poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce oraz wszystkim podmiotom zaleznym ptynnosci i mozliwosci lokowania nadwyzek
finansowych w satysfakcjonujgce Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikow finansowych:

Formuta obliczeniowa

I
31.12.2019 31.12.2018

Wskazniki rentownosci

wskaznik marzy brutto Zysk na sprzedazy brutto/Przychody ze sprzedazy 7,6% 7,7% -0,7%
wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 220,9% 206,6% 6,9%
wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Wartos¢ aktywow 10,2% 8,0% 27,2%
wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wtasny 24,1% 23,9% 1,0%

Wskazniki ptynnosci
wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 32,54 29,01 12,2%

[Aktywa obrotowe - Zapasy]/Zobowigzania

- - - o
wskaznik ptynnosci szybkiej krétkoterminowe 32,54 29,01 12,2%
wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 30,70 23,96 28,1%
Wskazniki sprawnosci dziatania

wskaznik cyklu naleznosci w dniach Naleznosci 2 tytufu dostaw i ustug/[Przychody ze 103 104 -1,0%

sprzedazy*liczba dni w okresie]

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania krétkoterminowe /[Koszt wtasny 37 57 -35,6%
sprzedazy*liczba dni w okresie]

wskaznik cyklu zobowigzan krétkoterminowych
w dniach

Wskazniki zadtuzenia
wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 57,9% 66,5% -13,0%

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogodtem zadtuzenie/Kapitat wtasny 137,3% 198,8% -30,9%

[Kapitat wiasny + Zobowigzania

0, 10, 0,
dtugoterminowe]/Warto$¢ pasywow 99,2% 99,0% 0,2%

trwatos¢ struktury finansowania
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Wskazniki ptynnosci potwierdzajg brak problemoéw Spoétki z regulowaniem biezgcych zobowigzan. Analiza stanu rozrachunkéw wykazuje brak
zalegtosci w regulowaniu zobowigzan handlowych i publicznoprawnych.

Wskazniki zadtuzenia i wiarygodnosci kredytowej ulegty poprawie w stosunku do roku poprzedniego. Poziomy wskaznikéw nie stanowig
zagrozenia dla rownowagi finansowej Spétki, co potwierdza stabilna wartos$é wskaznika trwatosci struktury finansowania.

2.9. Ocena dotyczaca zarzgdzania zasobami finansowymi Grupy

Zarzgdzanie zasobami finansowymi w 2019 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami deweloperskimi, zasadniczo
koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez na utrzymywaniu wskaznikéw ptynnosci na
bezpiecznym  poziomie. Zarzad na biezagco monitoruje strukture finansowania i  wysokos¢ Srodkdéw  pienieznych
w poszczegdlnych spétkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikow i wynikéw finansowych
na wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu ptynnosci i mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych w satysfakcjonujgce
Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikéw finansowych

Formuta obliczeniowa

| weme |
31.12.2019 31.12.2018

Wskazniki rentownosci

wskaznik rentownosci sprzedazy Zysk na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy 34,6% 35,7% -3,1%

wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 21,8% 22,6% -3,9%

wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Warto$¢ aktywow 9,0% 10,1% -10,1%

wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wtasny 16,9% 20,9% -18,9%

Wskazniki ptynnosci

wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 5,50 3,82 44,0%

wskaznik plynnosci szybkiej [Aktywa obrotowe-Zapasy]/Zobowigzania 1,70 135 25,9%
krétkoterminowe

wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 1,02 0,78 30,5%

Wskazniki sprawnosci dziatania

wskaznik cyklu zapaséw w dniach Stan z.apasow/[Przychody ze sprzedaty*liczba dni w 576 502 14,8%
okresie]

wskaznik cyklu naleznosci w dniach Nalezno§cL lfrotkote.rm|nowe/[Przychody e 101 112 -9,7%
sprzedazy*liczba dni w okresie]

, . . . Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

WSka.ka cyklu zobowigzari krétkoterminowych zobowigzania krétkoterminowe /[Koszt wtasny 198 313 -36,7%

w dniach sl R .
sprzedazy*liczba dni w okresie]

Wskazniki zadtuzenia

wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 46,6% 51,9% -10,1%

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogoétem zadtuzenie/Kapitat wtasny 87,4% 107,8% -18,9%

trwatos¢ struktury finansowania [Kapitat w’r'asny * Zobowujl/zanla , 82,7% 75,3% 9,9%
dtugoterminowe]/Warto$¢ pasywow

wskaznik dZwigni finansowej wyemitowanych .y ;. e Finansowe Netto*/Kapitat wiasny -0,01 -0,11 -91,8%

obligacji

*Zadtuzenie Finansowe Netto — oznacza wartos¢ Zadtuzenia Finansowego pomniejszong o Srodki pieniezne, w tym srodki pieniezne zgromadzone na otwartych oraz zamknietych
mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy

Wartosci wskaznikow ROA i ROE zostaty zaprezentowane z uwzglednieniem wyniku netto z okresu czterech kolejnych kwartatéw
zakonczonych dnia 31 grudnia 2019 roku i wyniosty odpowiednio 9,0% oraz 16,9%. Wskazniki te ulegty pogorszeniu w stosunku do
poprzedniego roku z uwagi na 15% spadek wyniku netto.
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Wskazniki ptynnosci potwierdzajg dobra sytuacje w obszarze regulowania biezgcych zobowigzan. Wskaznik biezacej ptynnosci utrzymuje sie
na wysokim poziomie 5,50.

Grupa zanotowata spadek naleznosci krétkoterminowych, co wptyneto na znaczace obnizenie wartosci wskaznika cyklu naleznosci. Wskaznik
cyklu zobowigzan krétkoterminowych ulegt znacznemu spadkowi poprzez pomniejszenie zobowigzan krétkoterminowych zwigzanych
gtéwnie z rozliczeniem prowadzonych inwestycji. Wskaznik cyklu zapaséw wzrést o 14,8%, wynika to w gidwnej mierze ze spadku
przychodow.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania odnotowano spadek ogélnego poziomu zadtuzenia — wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia
wyniost 46,6%. Wskaznik trwatosci struktury finansowej utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie 82,7%.

Zdaniem zarzadu aktualna kondycja finansowa Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper pozwala na dalsze realizowanie przyjetej strategii
rozwoju.

2.10. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Grupa posiada petng zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektow inwestycyjnych z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych
z kapitatow wiasnych, kredytéw bankowych oraz emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Jednoczesnie ktadziony jest nacisk na zapewnienie
odpowiedniej struktury posiadanych zobowigzan, z uwzglednieniem termindéw zapadalnosci, aby dostosowac jg do etapéw poszczegdlnych
przedsiewzie¢ deweloperskich.

Dziatalnos¢ deweloperska jest w Grupie prowadzona przez poszczegdlne spotki celowe, ktore dla potrzeb realizacji przedsiewzie¢ zaciggajg
kredyty bankowe na swéj rachunek. Rola jednostki dominujgcej sprowadza sie w tym przypadku do wsparcia organizacyjnego i ewentualnego
poreczenia zaciggnietego przez spotke operacyjng zobowigzania oraz zapewnienia jej Srodkéw wystarczajacych na pokrycie wymaganego
przez instytucje kredytujgce wktadu witasnego.

Zarzad Lokum Deweloper S.A., wskazuje, ze dostrzega potencjalne skutki pandemii , w zwigzku z rozprzestrzeniajagcym sie wirusem
SARS-Co-V-2, ktéry wywotuje chorobe COVID-19, ktére moga negatywnie wptynac¢ na jej dziatalnos$¢. Szczegdtowy opis sytuacji zwigzanej z
epidemig wirusa SARS-CoV-2 w 2020 roku opisano w nocie 3.1.3 niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej.

2.11. Ocena czynnikéw i nietypowych zdarzen majgcych wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy

W roku zakoriczonym dnia 31 grudnia 2019 roku nie miaty miejsca nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik z dziatalnosci Grupy.
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3. Czynniki ryzyka i perspektywy rozwoju
3.1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Grupa Lokum Deweloper w toku prowadzonej dziatalnosci gospodarczej prowadzi biezgcy monitoring i ocene ryzyka oraz podejmuje dziatania
majace na celu minimalizacje jego wptywu na sytuacje finansowa.

3.1.1. Ryzyko finansowe

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.

Do gtéwnych instrumentow finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg obligacje, kredyty, leasing oraz $rodki pieniezne, lokaty
krotkoterminowe i jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych. Grupa posiada ponadto naleznosci i zobowigzania z tytutu umow
z klientami oraz naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug powstate w wyniku prowadzonej dziatalnosci.
Zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spétke dominujaca. W procesie zarzgdzania ryzykiem najwazniejszg wage
majg nastepujace cele:

e  zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywow pienieznych,

e  stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

e  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.

Ryzyko stopy procentowej
Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujacymi kategoriami aktywdw oraz zobowigzan finansowych:

e  kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

e leasing finansowy.
Wysokos$¢ oprocentowania okresla sie przede wszystkim z uwzglednieniem stawki WIBOR 3M lub WIBOR 6M powiekszonej o marze.
W grudniu 2017 roku dla nowo udzielanych w ramach Grupy pozyczek przyjeto wysokos$¢ oprocentowania na poziomie ustalonym w oparciu
o warunki emisji obligacji serii E. Tak ustalone warunki pozostawaty niezmienione az do grudnia 2019 roku, w ktérym nastgpita emisja obligacji
serii F. Od dnia emisji obligacji serii F oprocentowanie nowo wyptacanych pozyczek zostato ustalone w oparciu o warunki emisji obligacji
serii F.
Grupa zarzadza ryzykiem stopy procentowej poprzez wprowadzenie wewnetrznej polityki zabezpieczen, okreslajgcej m.in.:

e  monitoring rentownosci realizowanych projektéw oraz przyjetego budzetu,

e pomiar i monitoring pozycji bilansowych narazonych na ryzyko,

e  zasady raportowania zarzagdowi zawartych transakcji,

e  zasady wyceny zawartych transakgcji.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, tj. utraty lub ograniczenia zdolnosci do regulowania zobowigzan, jak
i planowanych i nieplanowanych wydatkéw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci odbywa sie poprzez
comiesieczne kontrolowanie i raportowanie miernikéw ptynnosci finansowej, monitorowanie terminéw ptatnosci oraz zapotrzebowania na
srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (transakcje biezagce monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych w okresach miesiecznych.
Zapotrzebowanie na gotowke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania Srodkéw (zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania
finansowania w postaci kredytdw) oraz konfrontowane z inwestycjami wolnych srodkéw. Gtéwne kontrole, nastepujace cyklicznie co miesiac,
polegaja na przedstawieniu Zarzagdowi podstawowych raportow zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng, inwestycyjng i finansowa Grupy wraz
z ich komentarzem. Celem raportowania jest zaznajomienie zarzadu z ogdlng sytuacjg finansowa Grupy. Pracownicy dziatu finansowego
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analizujg sytuacje i kondycje finansowg spdtek Grupy, poréwnuja osiggniete wyniki z wielkosciami planowanymi oraz badajg wielkos¢
odchylen, a nastepnie ustalajg mozliwe do wykorzystania srodki zaradcze.

Ze wzgledu na dynamiczny charakter prowadzonej dziatalnosci, Grupa zachowuje elastycznos¢ finansowania poprzez dostepnosé srodkow
pienieznych i réznorodnosc¢ zrédet finansowania.

Zdaniem zarzadu Grupa ma wystarczajgcg ilos¢ srodkdéw pienieznych do terminowego regulowania wszelkich zobowigzan. Minimalizacja
ryzyka ptynnosci w dtuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnos¢ kredytow bankowych.

Ryzyko walutowe
Wiekszos¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN, wptyw ryzyka walutowego na wyniki Grupy jest znikomy.

Ryzyko kredytowe

Gtownymi aktywami finansowymi Spoétki sg srodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne
naleznosci, ktdre reprezentuja najwiekszg ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywow finansowych. Spétki z Grupy rozliczajg sie ze
swoimi klientami w gtdwnej mierze na podstawie przedptat. Akt notarialny przenoszacy wtasnos¢ lokalu podpisywany jest najczesciej
w momencie, kiedy naleznosc¢ za dany lokal zostata uiszczona. Wobec powyzszego ekspozycja na ryzyko kredytowe naleznosci z tytutu dostaw
i ustug jest znikoma. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku srodkéw pienieznych oraz depozytéw w bankach i instytucjach finansowych,
a takze w odniesieniu do klientédw Grupy w postaci nierozliczonych naleznosci (ryzyko niewyptacalnosci). Grupa posiada procedury
pozwalajace oceni¢ wiarygodnos¢ kredytowg klientéw. Grupa nie identyfikuje znaczacej koncentracji ryzyka. W przypadku instytucji
finansowych i bankéw Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek.

Ryzyko zmiany cen
Grupa Lokum Deweloper monitoruje ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. W roku
2019 Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen. W okresie sprawozdawczym nie zawarto i nie byty aktywne transakcje pochodne.

3.1.2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Grupy

Ponizej zostaty opisane czynniki ryzyka specyficzne dla Grupy oraz branzy deweloperskiej. Sg to czynniki ryzyka, ktére Grupa zidentyfikowata,
jako ryzyka moggce mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje lub perspektywy Grupy. Przedstawione czynniki ryzyka nie muszg
by¢ jedynymi, jakie moga zagrazac Grupie.

Dziatalnos¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotéw

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalnos¢ licznych podmiotéw moze powodowac zwiekszenie popytu
na materiaty i ustugi budowlano-montazowe, a takze doprowadzi¢ do deficytu gruntéw lub wzrostu cen gruntéw dla nowych inwestycji, co
moze wptyna¢ na rentownosc realizowanych projektéw deweloperskich.

Wahania koniunktury branzy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje sie wahaniami koniunktury, w zwigzku z ktérymi liczba oddawanych nowych
mieszkan zmienia sie z roku na rok w zaleznosci m.in. od: ogdlnych czynnikéw makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych
w danych obszarach miejskich, dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejacych. Zwiekszony popyt na nieruchomosci
mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marzy realizowanej przez deweloperéw oraz zwiekszenie liczby prowadzonych, nowych projektow
deweloperskich. Grupa wybiera takie lokalizacje dla swoich inwestycji i tak ksztattuje oferte mieszkaniowa, by byta ona odporna na wahania
koniunktury.

Dostepnos¢ nowych terenéw inwestycyjnych

Pomimo obserwowanej tendencji wzrostu cen gruntéw, Grupa dokonuje zakupu nowych gruntéw jedynie w atrakcyjnych lokalizacjach po
konkurencyjnych cenach umozliwiajgcych realizowanie zadowalajgcych marz. Jest to mozliwe dzieki wieloletniej obecnosci na rynku,
zdobytemu doswiadczeniu oraz wypracowanej pozycji. Grupa we wiasnym zakresie aktywnie analizuje rynek nieruchomosci gruntowych,
a takze wspotpracuje z firmami zajmujgcymi sie posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Wieloletnia wspétpraca z tymi podmiotami
pozwala na wczesne pozyskiwanie informacji o nieruchomosciach przewidzianych do sprzedazy, co wraz ze zdolnoscig szybkiego
przeprowadzenia analizy nieruchomosci i podejmowania decyzji zakupowych umozliwia zakup gruntu przed konkurencjg. Grupa prowadzi
wtasne analizy rynkowe oraz dodatkowo wspiera sie specjalistycznymi zewnetrznymi opracowaniami.

Ponadto Grupa dazy do nabywania gruntéw przeznaczonych pod inwestycje, posiadajacych wystarczajgce uregulowania planistyczne.
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Koszty realizacji projektow deweloperskich

Grupa narazona jest na ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow deweloperskich w zakresie cen ustug Swiadczonych przez
podwykonawcow oraz cen materiatdw budowlanych. Model biznesowy Grupy zaktada petnienie we wszystkich realizowanych projektach
zaréwno funkcji inwestora, jak i generalnego wykonawcy. Skokowy wzrost cen materiatéw budowlanych moze pojawic¢ sie w przypadku
zZnaczgcego wzrostu popytu na materiaty budowlane lub ustugi podwykonawcéw znacznie przewyzszajgcego ich mozliwg podaz. Dtugotrwaty
proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz Grupa moze nie by¢ w stanie przewidzie¢ zmiany cen materiatow
oraz ustug swiadczonych przez podwykonawcow ustalajac cene mieszkania w ofercie sprzedazowe;.

Grupa ogranicza ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektéw deweloperskich poprzez dtugotrwatg wspotprace z podwykonawcami oraz
dobrze zdywersyfikowang baze dostawcdw. Ze wzgledu na swojg pozycje rynkowa Grupa jest w stanie negocjowac ceny z dostawcami, co
umozliwia osigganie zadowalajacych marz.

Terminowosc¢ realizacji projektow deweloperskich

Dziatalnos¢ deweloperska cechuje sie koniecznoscig prowadzenia dtugoterminowych projektéw (trwajgcych od kilkunastu do kilkudziesieciu
miesiecy). Rozpoznanie sprzedazy w rachunku wynikdw ma miejsce w ostatnim etapie projektu deweloperskiego, tj. w momencie zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy lokalu (umowy przenoszacej wtasnos¢) lub przekazania lokalu nabywcy po wptacie min. 80% ceny i spetnieniu
dodatkowych warunkdéw, umozliwiajgcych przeniesienie na nabywce praw i ryzyk zwigzanych z uzytkowaniem lokalu. Z uwagi na czas trwania
projektu, a takze poziom jego skomplikowania inwestor musi liczy¢ sie z mozliwoscig wystgpienia opdznien w realizacji projektéw — np. na
skutek wydtuzenia sie terminéw administracyjno-prawnych uzyskiwania odpowiednich decyzji i zezwolen, niekorzystnych warunkéw
atmosferycznych, wzrostu cen lub niedoboru materiatéw. Projekty realizowane przez Grupe wymagaja znacznych naktadéw kapitatowych
w fazie przygotowania, a nastepnie w fazie budowy.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzieki niekorzystaniu z zewnetrznych ustug generalnych wykonawcéw w prowadzonych projektach, co
przektada sie na wieksza kontrole prowadzonych projektéw oraz mozliwos¢ szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych. Ponadto Grupa
ogranicza powyzsze ryzyko zwtaszcza przy duzych projektach deweloperskich poprzez ich etapowanie w ramach poszczegdélnych zadan
inwestycyjnych.

Prowadzone postepowania administracyjne w zakresie prawa zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalno$¢ Grupy w zakresie projektéw deweloperskich wigze sie z koniecznoscig uzyskania stosownych decyzji i zezwolen
administracyjnych. Spétki z Grupy musza uzyskiwa¢ w szczegdlnosci decyzje o warunkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz pozwolenia na budowe, co moze wigzac¢ sie z koniecznoscig pozyskiwania
dodatkowych dokumentéw takich jak uzgodnienia, opinie, czy zgody wtascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci. Dodatkowo w toku
prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe organy, w szczegolnosci wskutek protestéw wtascicieli
lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci lub z innych przyczyn przewidzianych prawem.

Po zakoriczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodatkowo w trakcie procesu inwestycyjnego,
w niektoérych przypadkach, koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale nieruchomosci, zas w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi
lokalami niezbedne jest uzyskanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali. Uzyskiwanie stosownych decyzji administracyjnych wigze sie czesto
z dtugotrwatymi postepowaniami administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku mozliwosci zakonczenia poszczegélnych faz
inwestycji w zaktadanych przez Grupe terminach. W szczegdélnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przez
uprawniony organ moze przesuna¢ date przekazania lokalu i aktu notarialnego przenoszacego wtasnosc¢, ktére alternatywnie stanowia date
ewidencjonowania przychodoéw ze sprzedazy lokali.

Warunki atmosferyczne

Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscia na panujace warunki pogodowe. Grupa przy
opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu wynikéw finansowych zaktada typowe warunki
atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w miesigcach letnich, natomiast
znacznie pogarszajg sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania mrozu. Rowniez
niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie temperatury w miesigcach
zimowych mogg utrudni¢ prowadzone prace.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuzg proces budowy i opdznig termin
przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdznig termin ksiegowania przychodéw Grupy.
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Dostepnos¢ finansowania

Istnieje ryzyko, ze pozyskanie finansowania dla projektéw inwestycyjnych bedzie mozliwe na warunkach nieakceptowalnych dla Grupy lub
Grupa nie bedzie mogta pozyska¢ dodatkowego finansowania dla projektéow inwestycyjnych. Rozwdj dziatalnosci Grupy moze ulec
ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie przez nig srodkow finansowych bedzie nieskuteczne lub jesli srodki finansowe beda pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzieki dywersyfikacji zrodet finansowania zewnetrznego pomiedzy kredyty bankowe i obligacje oraz biezacy
monitoring alternatywnych opcji.

3.1.3. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim Grupa prowadzi dziatalnos¢

Czynniki makroekonomiczne

Dziatalnos$¢ Grupy uzalezniona jest od sytuacji makroekonomicznej Polski. Bezposredni i posredni wptyw na wyniki uzyskane przez Grupe
majg m.in.: dynamika wzrostu PKB, inflacja, polityka monetarna i fiskalna Panstwa, popyt konsumpcyjny, poziom bezrobocia, charakterystyka
demograficzna populacji, nastroje konsumenckie spoteczenstwa, poziom dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce,
dostepnos¢ kredytdw, sytuacja w branzy budowlanej i deweloperskiej. Zaréwno powyisze czynniki, jak i kierunek oraz poziom ich zmian,
majg wptyw na realizacje zatozonych przez Grupe celéw.

Regulacje prawne

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a takze obecnie, charakterystyczne sg czeste zmiany przepiséw oraz niejednolite
orzecznictwo sgdowe. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywania polskiego prawa do wymogoéw Unii Europejskiej oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na rozstrzygniecia w indywidualnych sprawach. Niewatpliwie wskazane czynniki stanowig
potencjalny element ryzyka i mogg mie¢ powazny wptyw na otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym dziatalnosci Grupy. Dotyczy
to w szczegdlnosci przepisow regulujacych rynek deweloperski, rynek papieréw wartosciowych (w tym w zakresie obowigzkéw
informacyjnych), stosunki pracy, ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko rozumiany system prawa cywilnego. Mozliwe jest tez, ze zostanie
rozszerzony katalog rodzajow dziatalnosci wymagajacej uzyskania stosownych zezwolen lub koncesji. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian
przepisow lub ich interpretacji w przysztosci. Potencjalnie ws$rdd rozpoznanych ryzyk mozna wskaza¢ mozliwos¢ wprowadzenia
obowigzkowych sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Majac na wzgledzie ptynnosé finansowa Spotki oraz Grupy mozna stwierdzi¢,
iz zjawisko negatywnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy nie powinno zachwia¢ jego kondycja finansowa.

Przepisy prawa podatkowego

Polskie przepisy prawa podatkowego dotyczace w szczegdlnosci podatku dochodowego podlegajg czestym modyfikacjom, obejmujacym
zaréwno brzmienie poszczegdlnych regulacji, jak réwniez sposéb stosowania ich wyktadni przez organy podatkowe i sgdy administracyjne.
Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) mogag by¢
przedmiotem kontroli organdw administracyjnych, ktére uprawnione sa do naktadania wysokich kar i sankcji, a ewentualne dodatkowe
zobowigzania podatkowe powstate w ocenie takich organdéw kontrolnych muszg by¢ uregulowane wraz z odsetkami. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci i niespdjnosci potegowanych
niejednoznacznymi pojeciami i nieostrymi definicjami. Elementy te prowadzg w praktyce do daleko idacych trudnosci w stosowaniu regulacji
prawa podatkowego, w szczegdlnosci niejednokrotnie braku mozliwosci uzyskania zaréwno ze strony organéw podatkowych, jak i doradcow
podatkowych jednoznacznych zalecen co do sposobu postepowania, ktéry datyby pewnosc¢ co do poprawnosci dokonywanych rozliczen
podatkowych. Czesto wystepujgce rdoznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewngatrz organéw
panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw.
Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczgco wyisze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie
podatkowym. Dodatkowym czynnikiem zwiekszajgcym poziom niepewnosci co do dokonywanych rozliczern podatkowych sg obowigzujgce
od 15 lipca 2016 r. przepisy Ordynacji Podatkowej wprowadzajace do polskiego systemu prawa Ogdlng Klauzule Zapobiegajgcg Naduzyciom
(tzw. klauzula GAAR). Istotg tych regulacji pozostaje przyznanie organom podatkowym uprawnienia do oceny, czy dana czynnos$¢ gospodarcza
jest realizowana przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem
przepisu ustawy podatkowej.

Zwazywszy na rozbudowang strukture Grupy oraz finansowanie podmiotéw Grupy poprzez emisje obligacji nabywanych przez fundusz
inwestycyjny zamkniety, grupa zdaje sobie sprawe z potencjalnego zainteresowania organéw skarbowych procesami gospodarczymi
i transakcjami dokonywanymi przez sp6tki wewnatrz grupy kapitatowej. Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres
pieciu lat, poczawszy od konca roku, w ktérym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Spotki mogg zostac¢ powiekszone o nieistotne dodatkowe zobowigzania podatkowe. Zdaniem Grupy na dzier 31 grudnia 2019
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roku nie byto zasadnosci tworzenia odpowiednich rezerwy na rozpoznane i policzalne ryzyko podatkowe, jednak wskazane czynniki
powodujg, iz finalnie ustalenie ostatecznego poziomu zobowigzan podatkowych w niektérych sytuacjach moze by¢ uzaleznione od
subiektywnej oceny danego zdarzenia na tle ogdlnych i nieprecyzyjnych zapisébw w prawie podatkowych. W konsekwencji, kwoty
prezentowane i ujawniane w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu finansowym moga sie zmieni¢ w przysztosci, w wyniku
ostatecznej decyzji organu podatkowego.

W dniu 18 listopada 2019 roku Spotka Lokum Deweloper S.A. otrzymata postanowienie o wszczeciu postepowania kontrolnego przez Urzad
Celno-Skarbowy we Wroctawiu w zakresie kontroli przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w podatku dochodowym od oséb
prawnych za 2018 rok. Dnia 18 lutego 2019 roku Naczelnik dolnoslaskiego Urzedu Celno-Skarbowego We Wroctawiu wydat postanowienie o
wyznaczeniu nowego terminu zakoriczenia kontroli celno-skarbowej do dnia 25 maja 2020 roku. Do dnia zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper postepowanie kontrolne nie zostato zakoriczone. W ocenie
zarzadu, w odniesieniu do KIMSF23 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 zatwierdzenia
do publikacji rocznego sprawozdania finansowego nie wystepujg zdarzenia obligujgce, a zatem nie ma podstaw do rezerwowania rezerw na
powyzsze ryzyko.

Sytuacja zwigzana z epidemig wirusa SARS-CoV-2 w 2020 roku
W zwigzku z rozprzestrzeniajgcym sie wirusem SARS-Co-V-2, ktéry wywotuje chorobe COVID-19, serie zachorowan na ww. chorobe uznano
za pandemie, natomiast na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogtoszono stan epidemii. Podmioty reprezentujgce wtadze panstwowsa, lokalng
oraz organy panstwowe wydaty szereg aktdw prawnych radykalnie ograniczajacych codzienne funkcjonowanie zycia spotecznego
i gospodarczego. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper doswiadcza zmniejszonego zainteresowania zakupem lokali przez klientéw, co w
aktualnej sytuacji jest naturalng reakcjg konsumentéw, koncentrujacych uwage na kwestiach zwigzanych z ochrong zdrowia i zycia. Zarzad
Lokum Deweloper S.A., wskazuje, ze dostrzega potencjalne skutki pandemii, ktére moga negatywnie wptynaé na jej dziatalnosé i wyniki
finansowe, w szczegdlnosci na:
e terminowos¢ realizacji inwestycji realizowanych przez spétki z Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper w zwigzku z potencjalnymi
opdznieniami w realizacji robdt budowlanych, spowodowanych brakiem personelu budowlanego oraz niedoborem materiatéw
i komponentéw (opdznienia dostaw);
e dostepnosé i warunki finansowania inwestycji;
e dynamike sprzedazy i ilo$¢ sprzedanych lokali.
Zarzad spotki dominujacej wskazuje, ze wirus SARS-CoV-2 oraz choroba COVID-19
moga réwniez wptynac na:
e terminowo$¢ wydawania decyzji administracyjnych (miedzy innymi decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o pozwoleniu na
budowe, decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie);
e  proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali;
e funkcjonowanie organéw administracji publicznej, organéw panstwowych, kancelarii notarialnych oraz innych podmiotéw i
instytucji majacych wptyw na dziatalnos¢ i wyniki Emitenta.
Emitent na biezagco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z wptywem wirusa SARS-CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy,
podejmujac dziatania w celu minimalizacji negatywnych skutkéw pandemii. Obecnie Zarzad jednostki dominujacej nie jest w stanie
oszacowac skali wptywu pandemii na wyniki przysztych okreséw.

3.2. Informacje o przyjetej strategii rozwoju emitenta i Grupy wraz z opisem perspektywy rozwoju
dziatalnosci emitenta co najmniej w najblizszym roku obrotowym

Istotne znaczenie dla osigganych przez Grupe wynikdéw bedzie miata sytuacja makroekonomiczna, w szczegdlnosci w zakresie dostepnosci
kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientéw, jak réwniez planowana i realizowana przez administracje rzgdowg i samorzgdowg
polityka mieszkaniowa i gospodarka przestrzenna.

Spodziewane ochtodzenie koniunktury gospodarczej i pogorszenie warunkdw przyznawania kredytéw mieszkaniowych moze ostabi¢ popyt
na nowe mieszkania, ich strukture i cene.

Rosnace ceny gruntdw, materiatéw budowlanych i robocizny wraz z przewidywanym spowolnieniem gospodarczym w nadchodzacych latach
moga w perspektywie dtugookresowej byc¢ czynnikiem ograniczajgcym popyt na nowe mieszkania oraz rentownos¢ realizowanych inwestycji.
Niedoskonatos¢ regulacji polskiego systemu prawnego w zakresie prawa zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego, braki
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, tempo uzyskiwania decyzji administracyjnych, a takze wydawanie decyzji
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administracyjnych, ktére sg zaskarzane (zasadnie badZz bezzasadnie) przez osoby trzecie, sg przyczyng wstrzymywania procesu
inwestycyjnego. Z tego powodu poziom oferty mieszkaniowej jest ograniczony, co bedzie miato negatywny wptyw na wyniki finansowe
kolejnego roku. Zarzad spodziewa sie istotnego zmniejszenia wyniku finansowego Grupy za rok 2020.

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper zaktada kontynuacje sprawdzonego modelu biznesowego koncentrujgcego sie

na realizacji duzych wielorodzinnych projektow deweloperskich o podwyzszonym standardzie, zaréwno w funkcji inwestora, jak i generalnego

wykonawcy. Grupa zaktada dtugoterminowy wzrost wartosci poprzez zwiekszanie skali dziatalnosci z jednoczesnym zachowaniem osigganych
dotychczas ponadprzecietnych marz. Strategia ta realizowana jest dzieki wytycznym szczegétowo okreslonym przez zarzad:

e dywersyfikacja obcych Zrédet finansowania poprzez finansowanie dziatalnosci w oparciu miedzy innymi o kredyty bankowe i emisje
obligacji zapewniajagce Grupie optymalny sposobow finansowania, zaréwno dla prowadzonych, jak i planowanych projektow
deweloperskich,

e utrzymywanie wtasciwego poziomu oferty mieszkan, realizacja projektéw deweloperskich o unikatowych walorach architektonicznych
— wysoka jakos¢ i funkcjonalne uktady budowanych mieszkan, oryginalnie zaaranzowane czesci wspodlne, atrakcyjna lokalizacja,
dopasowanie do potrzeb rynku,

e rozbudowa banku ziemi, nabywanie atrakcyjnych cenowo nieruchomosci gruntowych potozonych w preferowanych przez klientéw
lokalizacjach i wyposazonych w odpowiednig infrastrukture.
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4. tad korporacyjny Lokum Deweloper S.A.

4.1. Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega emitent

Spoétka w okresie objetym sprawozdaniem stosowata zasady tadu korporacyjnego dla spétek notowanych na rynku regulowanym Gietdy
zawartych w dokumencie ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”, przyjetym przez Rade GPW uchwatq z dnia 13 pazdziernika
2015 roku.

Zbiér zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. dostepny jest publicznie pod
adresem:

https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW 1015 17 DOBRE PRAKTYKI v2.pdf

Oswiadczenie na temat stanu stosowania przez Spodtke Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016 znajduje sie na stronie
internetowej spotki:

https://inwestor.lokum-deweloper.pl/sites/inwestor.lokum-deweloper.pl/files/gpw dobre praktyki lokum deweloper.pdf

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk, Lokum Deweloper S.A. nie stosuje trzech zasad szczegétowych, tj. V.Z2.5.,V.Z.6., VI.Z.4.
Natomiast spotki nie dotyczg nastepujace zasady/rekomendacje: 1.2.2., IV.R.2,, IV.R.3,,IV.Z.2,, VI.R.3,, VI.Z.1. oraz VI.Z.2.

4.2. Odstgpienia od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego

W dotychczasowym funkcjonowaniu Spoétki nie znalazty zastosowania wszystkie zasady tadu korporacyjnego wynikajace z ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW” ze wzgledu na fakt, iz Spétka jest stosunkowo krétko notowana na GPW.

Lokum Deweloper S.A. nie stosuje nastepujgcych zasad/rekomendacji:

1) W catosci Zasady V.Z.5, ktdra stanowi, ze przed zawarciem przez Spotke istotnej umowy z akcjonariuszem posiadajacym co najmniej 5%
ogélnej liczby gtoséw w Spodtce lub podmiotem powigzanym, zarzad zwraca sie do rady nadzorczej o wyrazenie zgody na taka transakcje. rada
nadzorcza przed wyrazeniem zgody dokonuje oceny wptywu takiej transakcji na interes spotki. Powyzszemu obowigzkowi nie podlegajg
transakcje typowe i zawierane na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spoétke z podmiotami
wchodzacymi w sktad Grupy Kapitatowej Spétki. W przypadku gdy decyzje w sprawie zawarcia przez spotke istotnej umowy z podmiotem
powigzanym podejmuje walne zgromadzenie, przed podjeciem takiej decyzji spotka zapewnia wszystkim akcjonariuszom dostep do
informacji niezbednych do dokonania oceny wptywu tej transakcji na interes spotki.

Dokumentacja korporacyjna Spotki (§ 12 ust. 2 lit m) ppkt i) Statutu Spétki) zawiera zapisy dotyczace koniecznosci wyrazenia przez rade
nadzorczg zgody na zawarcie przez Spétke istotnej (znaczacej) umowy z podmiotami powigzanymi ze Spotka w rozumieniu rozporzadzenia
Ministra Finanséw w sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego parnstwem cztonkowskim (Dz.U.
2018 poz. 757); wyrazenie zgody nie jest wymagane w odniesieniu do transakcji typowych, zawieranych na warunkach rynkowych w ramach
prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spoétke z podmiotem zaleznym, w ktérym Spétka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy.
Zgoda na transakcje zawierane z podmiotem dominujagcym wobec Spétki majgce charakter transakcji typowych, zawieranych na warunkach
rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spotke, moze by¢ wyrazona zbiorczo dla danego rodzaju transakcji
w ramach danego roku obrotowego bez koniecznosci podejmowania uchwat rady nadzorczej oddzielnie dla kazdej takiej transakc;ji.
Definicja powyzsza nie kwalifikuje jednak do kategorii ,,podmiotéw powigzanych” akcjonariusza posiadajgcego od 5% do 20% ogdlnej liczby
gtoséw w Spdtce.

2) W catosci Zasady V.Z.6. wskazujgcej, ze Spotka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okolicznosci, w ktérych moze dojs¢ w spotce
do konfliktu interesdw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Regulacje wewnetrzne
spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktéw intereséw, a takze zasady wytaczania
cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem.
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Spotka nie przyjeta dotychczas regulacji wewnetrznych odnoszacych sie do okreslenia sytuacji, w ktérych moze dojs¢ w Spétce do konfliktu
intereséw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwosci jego zaistnienia. Spotka rozwazy mozliwosé
wdrozenia stosownych regulacji uwzgledniajac miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktdw interesow,
a takze zasady wytgczania cztonka zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy objetej lub zagrozonej konfliktem
interesow.

3) W catosci Zasady VI.Z.4. stanowigcej, ze spdtka w sprawozdaniu z dziatalnosci przedstawia raport na temat polityki wynagrodzen,
zawierajacy co najmniej:
1) ogdlng informacje na temat przyjetego w spotce systemu wynagrodzen,
2) informacje na temat warunkdéw i wysokosci wynagrodzenia kazdego z cztonkdéw zarzadu, w podziale na state i zmienne sktadniki
wynagrodzenia, ze wskazaniem kluczowych parametréw ustalania zmiennych sktadnikdw wynagrodzenia i zasad wyptaty odpraw oraz
innych ptatnosci z tytutu rozwigzania stosunku pracy, zlecenia lub innego stosunku prawnego o podobnym charakterze — oddzielnie dla
spoftki i kazdej jednostki wchodzacej w sktad grupy kapitatowe;j,
3) informacje na temat przystugujacych poszczegélnym cztonkom zarzadu i kluczowym menedzerom pozafinansowych sktadnikéw
wynagrodzenia,
4) wskazanie istotnych zmian, ktére w ciggu ostatniego roku obrotowego nastgpity w polityce wynagrodzen lub informacje o ich braku,
5) ocene funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu widzenia realizacji jej celéw, w szczegdlnosci dtugoterminowego wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy i stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa.

Spétka odstgpita od stosowania tej zasady tadu, z uwagi na fakt, iz niektore informacje w zakresie wymienionym w zasadzie VI.Z.4 Spétka
traktuje jako tajemnice przedsiebiorstwa. Po dokonaniu wewnetrznej analizy zarzad Spétki podejmie decyzje w zakresie ewentualnego
wdrozenia zasady i przedstawienia raportu na temat polityki wynagrodzen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Ponadto, z uwagi na nowelizacje ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych, Spétka zobligowana bedzie stosowaé postanowienia
regulacji ustawowej w zakresie polityki wynagrodzen.

Lokum Deweloper S.A. nie dotycza zasady/ rekomendacje: I.2.2., IV.R.2,, IV.R.3., IV.Z.2., VI.R.3., VI.Z.1. oraz VI.Z.2.

4.3. Opis gtéwnych cech stosowanych w przedsiebiorstwie emitenta systeméw kontroli wewnetrznej
i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Kluczowym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych jest odpowiednio wdrozony
i stosowany system kontroli wewnetrznej, ktéry zapewnia przygotowanie rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi
przepisami prawa, w szczegdlnosci z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentow papierdw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej oraz polityka rachunkowosci obowigzujgce w Spotce i Grupie, przyjete przez zarzad, zapewniajg skutecznos¢
W procesie przygotowania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych sporzadzanych i publikowanych przez emitentéw papieréow
wartosciowych.

Ksiegi rachunkowe poszczegdlnych spdtek Grupy prowadzone s3 przez osoby zatrudnione w dziale finansowym z wykorzystaniem systemu
informatycznego, do ktérego dostep posiadajg wytgcznie upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich
obowigzkow.

Wdrozony system elektronicznego przeptywu dokumentéw utatwia proces obiegu faktur kosztowych, umozliwia weryfikacje i akceptacje
wydatkow i kosztow przez osoby uprawnione oraz wstepng dekretacje.

Za sporzadzenie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest dziat finansowy nadzorowany przez dyrektora finansowego — wiceprezesa
zarzadu Spotki.

Kontrola funkcjonalna sprawowana jest przez kazdego pracownika oraz jego bezposredniego przetozonego. Opiera sie ona na odpowiednim
podziale obowigzkdw, ktéry ma na celu minimalizacje ryzyka wptywu pojedynczego pracownika na prezentowane dane.
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4.4. Kapitat zaktadowy

Na dzien 31 grudnia 2019 roku kapitat zaktadowy Lokum Deweloper S.A. wynosit 3 600 000 PLN i dzielit sie na 18 000 000 akcji o wartosci
nominalnej 0,20 PLN kazda. Kapitat zostat w catosci optacony.

“ Rodzaj akcji Liczba akcji danej serii

A zwykte na okaziciela 500 000

Bl zwykte na okaziciela 1000 000
B2 zwykte na okaziciela 1500 000
B3 zwykte na okaziciela 2 000 000
B4 zwykte na okaziciela 2 500 000
B5 zwykte na okaziciela 3000 000
B6 zwykte na okaziciela 4500 000
C zwykte na okaziciela 3000 000

4.5. Akcjonariat

Lokum Deweloper S.A. jest bezposrednio kontrolowana przez Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu, a posrednio przez Pana Dariusza Olczyka
bedacego przewodniczacym rady nadzorczej Emitenta, ktdry posiada bezposrednio 100% udziatéw Halit s.a r.l.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania struktura akcjonariatu Lokum Deweloper S.A. przedstawia sie nastepujaco:

. . . - . . Udziat w kapitale Udziat w gtosach
Ak
cjonariusz Liczba akcji Liczba gtoséw R E na W

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%

* udziat poszczegdlnych podmiotow ponizej 5% kapitatu podstawowego
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Zestawienie stanu posiadania akcji Lokum Deweloper S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Lokum
Deweloper S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

. . L . Zmi kresie od publikacji rt
Stan na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania il bt LIS i
rocznego za 2018 rok

Akcje Opcje na akcje Razem Akcje Opcje na akcje
zarzad

Bartosz Kuzniar 448 953 - 448 953 111580 -
Tomasz Dotkus 1100 - 1100 - -

rada nadzorcza
Jan Olczyk 13 350 - 13 350 - -
Arkadiusz Krél 13 242 - 13 242 1876 -
Dariusz Olczyk: 15 184 690 - 15 184 690 - -
bezposrednio 84 690 - 84 690 - -
posrednio Halit s.ar.l. 15 100 000 - 15 100 000 - -

4.6. Posiadacze wszelkich papierdw wartosciowych, ktore dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz
z opisem tych uprawnien
Statut Spotki nie przewiduje, aby posiadacze papieréw wartosciowych posiadali specjalne uprawnienia kontrolne. Wszelkie mozliwe

naduzycia pozycji dominujgcej zapobiegaja przepisy prawa, w tym przede wszystkim przepisy Kodeksu Spétek Handlowych i Ustawy o Ofercie
Publicznej oraz postanowienia Statutu Spotki przyznajace szczegdlne uprawnienia mniejszosciowym akcjonariuszom.

4.7. Ograniczenia praw z akcji

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez
posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosdw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy
wspétpracy spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych. Prawo
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu Spétki maja osoby bedace akcjonariuszami Spdtki w tzw. dniu rejestracji uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu, tj. na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia. Uprawnieni z akcji imiennych i $wiadectw tymczasowych oraz
zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, majg prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu, jezeli s3 wpisani do ksiegi
akcyjnej w dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

4.8. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa witasnosci papieréw
wartosciowych emitenta

Nie istnieja zadne ograniczenia uzgodnione przez cztonkdw organdw zarzadzajacych i nadzorczych oraz osoby na stanowiskach kierowniczych
wyzszego szczebla w zakresie zbycia w okreslonym czasie posiadanych przez nie papieréw wartosciowych Spotki.

4.9. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych oraz ich uprawnien,
w szczegodlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie z §12 ust. 2 lit. b) Statutu Spotki do kompetencji rady nadzorczej nalezy powotywanie i odwotywanie cztonkéw zarzadu oraz
zawieszanie ich w czynnosciach.
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Zarzad Spotki sktada sie z 1 do 3 oséb. Kadencja zarzadu jest wspdlna i trwa 3 lata. Rada nadzorcza jednemu z powotanych cztonkéw zarzadu
powierza funkcje prezesa zarzadu; w przypadku zarzadu wieloosobowego co najmniej jednemu cztonkowi zarzagdu rada nadzorcza powierza
funkcje wiceprezesa.

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spoétki
upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajgcy samodzielnie.

Tryb pracy zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez zarzad i zatwierdzony przez rade nadzorczg.

Spoétka nie przyznata indywidualnie oznaczonemu akcjonariuszowi osobistych uprawnien do powotywania lub odwotywania cztonkéw
zarzadu, ktore wygasatyby najpdzniej z dniem, w ktérym uprawniony przestaje by¢ akcjonariuszem Spaotki.

Zgodnie ze Statutem Spotki zarzad nie jest uprawniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki badz wykupu akcji.

4.10. Zmiana Statutu Spotki

Zmiane Statutu Spotki reguluje art. 430 k.s.h., ktéry wymaga nie tylko podjecia, stosowng wiekszoscig gtoséw, uchwaty walnego
zgromadzenia, ale takze wpisu do rejestru, ktory ma charakter konstytutywny. Uchwata w sprawie zmiany Statutu moze by¢ zmieniona
w drodze uchwaty kolejnego walnego zgromadzenia, odbytego przed zarejestrowaniem zmiany Statutu, ale wytacznie z zachowaniem
wymagan dotyczgcych podejmowania uchwaty o zmianie Statutu.

Zgodnie z §12 ust. 2 lit. |) rada nadzorcza Spoétki posiada kompetencje do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Statutu Spétki lub do
wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia.

W dniu 24 kwietnia 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki, uchwatg nr 15/04/2019, dokonato zmiany Statutu Spotki
w nastepujacy sposdb:
1) dotychczasowy § 12 ust. 2 lit. i Statutu Spétki:
»1) wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Spétke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci,”

- otrzymat brzmienie:

»1) wyrazanie zgody na nabycie i zbycie przez Spotke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci, o ile
faczna wartos¢ takiego rozporzadzenia przekroczy 30% kapitatdw wtasnych Spoétki ostatniego zatwierdzonego sprawozdania
finansowego Spoétki”;

2) w § 16 Statutu Spoétki zostat dodany ust. 3 o nastepujacym brzmieniu:
»3. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci przez Spoétke nie wymaga podjecia
uchwaty przez Walne Zgromadzenie.”.

4.11. Walne Zgromadzenie Spoétki

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki, a takze mogg sie odbywaé w Warszawie, zgodnie z trescig ogtoszen o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia. Walne Zgromadzenia mogg odbywac sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Jako organ spétki Walne Zgromadzenie dziata
W oparciu o przepisy Rozdziatu 3 Kodeksu spoétek handlowych, Statutu Spotki oraz Regulaminu. Regulamin Walnego Zgromadzenia
szczegotowo okresla zasady i tryb zwotywania oraz przeprowadzania obrad Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci podejmowanie uchwat w sprawach:
® rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spdtki oraz sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki za ubiegly rok
obrotowy,
e 0 podziale zysku albo o pokryciu straty,
e udzielenia cztonkom organdw Spoétki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw,
e tworzenia i znoszenia kapitatéw rezerwowych, funduszy specjalnych oraz okreslenie ich przeznaczenia,
e postanowien dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,
e powotania i odwotania cztonkéw rady nadzorczej Spotki,
e powotania i odwotania likwidatordow,
e ustalenia wynagrodzenia dla cztonkéw rady nadzorczej Spofki,
e uchwalenia regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia,
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e wprowadzenia akcji Spotki do zorganizowanego systemu obrotu papierami wartosciowymi.
Spoétka na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia moze emitowac obligacje zamienne na akcje Spotki lub obligacje z prawem
pierwszenstwa. Spdétka moze emitowaé warranty subskrypcyjne. O kompetencjach Walnego Zgromadzenia decyduje najpierw ustawa,
a nastepnie postanowienia Statutu i Regulaminu.

Szczegotowe zasady uczestniczenia w Walnych Zgromadzeniach Spétki okreslajg przepisy k.s.h. oraz postanowienia Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Spotki. Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spétki publicznej maja tylko osoby bedace akcjonariuszami spotki w tzw.
dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu, tj. na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia. Uprawnieni z akcji imiennych
i Swiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, majg prawo uczestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu, jezeli sg wpisani do ksiegi akcyjnej w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu. Akcje na okaziciela majace postac
dokumentu dajg prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu spétki publicznej, jezeli dokumenty akcji zostang ztozone w Spofce nie
pdzniej niz w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu i nie bedg odebrane przed zakonczeniem tego dnia. Na zgdanie
akcjonariusza uprawnionego ze zdematerializowanych akcji na okaziciela zgtoszone nie wczesniej niz po ogtoszeniu Walnego Zgromadzenia
i nie pdzniej niz w pierwszym dniu powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu, podmiot prowadzgcy rachunek
papieréw wartosciowych wystawia imienne zaswiadczenie o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu. Akcjonariusz moze gtosowac
odmiennie z kazdej z posiadanych akcji. Akcjonariusz moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu osobiscie lub przez petnomocnika.
Petnomocnictwo do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spoétki publicznej i wykonywania prawa gtosu wymaga udzielenia na pismie lub
w postaci elektronicznej. Udzielenie petnomocnictwa w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem
elektronicznym weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki obradowato w dniu 24 kwietnia 2019 roku. Walne Zgromadzenie odbyto sie na podstawie formalnego
zwotania w trybie art. 395, art. 399 § 1 oraz art. 4021 i art. 4022 k.s.h. Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu
spotek handlowych, zapisami Statutu oraz regulacjami zawartymi w Regulaminie. Zadna z podjetych uchwat nie stafa sie przedmiotem
postepowania sgdowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto m.in. uchwaty w przedmiocie:

e zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spétki za rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018,
e zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spdtki i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy 01.01.2018-

31.12.2018,

e zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy 01.01.2018-
31.12.2018,

e przeznaczenia czesci zysku za rok 2018 na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spétki oraz wyznaczenia dnia dywidendy i dnia
wyptaty dywidendy,

e udzielenia cztonkom rady nadzorczej absolutorium z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018,
e udzielenia cztonkom zarzadu absolutorium z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018,
e zmiany Statutu Spofki.

W dniu 24 kwietnia 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 7/04/2019 w sprawie przeznaczenia czesci zysku
za rok 2018 na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki oraz wyznaczenia dnia dywidendy i dnia wyptaty dywidendy. Zgodnie z podjeta
uchwatg nr 7/04/2019, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki postanowito przeznaczyé cze$é zysku netto Spotki za rok 2018, w tacznej
kwocie 36.000.000 PLN do wyptaty dla akcjonariuszy Spétki. Na kazda akcje Spétki przypadata kwota 2,00 PLN dywidendy. Dywidendg objete
zostaty wszystkie akcje Emitenta w liczbie 18.000.000 sztuk. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoéfki ustalito jako dzien dywidendy date 7 maja
2019 roku. Wyptata dywidendy nastgpita w dniu 14 maja 2019 roku.

Uchwatg nr 15/04/2019 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki dokonato zmiany Statutu Spotki. Rejestracja zmiany statutu przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego nastgpita w dniu 1 lipca 2019
roku.

4.12. Zarzad
W 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad zarzadu nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Bartosz Kuzniar — prezes zarzadu,
e Tomasz Dotku$ — wiceprezes zarzadu ds. finansowych.
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Kadencja zarzadu jest wspdlna itrwa 3 lata. Mandaty cztonkéw zarzadu do sprawowania funkcji w zarzadzie wygasng z dniem odbycia
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2020 (art. 369 § 4 Kodeksu spotek
handlowych).

Zasady dziatania zarzadu

Prezes zarzadu kieruje pracami zarzadu, w szczegolnosci koordynuje, nadzoruje oraz organizuje prace cztonkdw zarzadu, a takze zwotuje
i przewodniczy posiedzeniom zarzadu. W przypadku réwnosci glosow podczas gtosowania na posiedzeniu zarzadu, gtos prezesa zarzadu
decyduje o wyniku gtosowania.

W sprawach nieprzekraczajacych zakresu zwyktego zarzadu kazdy z cztonkéw zarzadu moze samodzielnie prowadzi¢ sprawy Spotki. Uchwaty
zarzadu zapadajg w sprawach przekraczajgcych zwykty zarzad, a takze w kazdej sprawie, gdy zazada tego chociazby jeden cztonek zarzadu.
Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spoétki upowazniony jest kazdy cztonek zarzgdu dziatajgcy samodzielnie.
Tryb pracy zarzadu okresla Regulamin zarzadu uchwalony przez zarzad i zatwierdzany przez rade nadzorczg. Podziat zadan
i odpowiedzialnosci cztonkdw zarzgdu zostat przyjety i ujawniony przez zarzad na stronie internetowej Spotki. Jezeli cztonek zarzadu jest
jednoczesnie pracownikiem Spotki w zakresie innym niz wynikajacy z jego funkcji w zarzadzie, kierowane do niego oswiadczenia zarzadu
winny mie¢ forme uchwaty. Czynnosci prawnych w zakresie jego stosunku pracy dokonuje w stosunku do niego rada nadzorcza,
reprezentowana przez przewodniczacego rady. Kazdy cztonek zarzadu moze wnosi¢ sprawy. Cztonek zarzgdu powinien poinformowac zarzad
o zaistniatym konflikcie intereséw oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz od gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktérej
zaistniat konflikt intereséw. Cztonkowie zarzgdu powinni uczestniczy¢ w obradach Walnego Zgromadzenia w sktadzie umozliwiajgcym
udzielenie merytorycznej odpowiedzi na zadawane pytania w trakcie Walnego Zgromadzenia.

4.13. Rada nadzorcza

W 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad rady nadzorczej nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Dariusz Olczyk — przewodniczgcy rady nadzorczej,
¢ Jan Olczyk — wiceprzewodniczacy rady nadzorczej,
e Arkadiusz Krol — sekretarz rady nadzorczej,

e Emilia Sawicka — cztonek rady nadzorczej,

e Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorcze;j.

Zaden z cztonkéw rady nadzorczej nie wykonuje swoich obowiagzkéw na podstawie umowy o prace z Lokum Deweloper S.A.

Obecna kadencja rady nadzorczej Emitenta zakonczy sie w dniu 12 kwietnia 2021 roku. Mandaty cztonkéw rady nadzorczej wygasna z dniem
odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2020 (art. 386 § 2 k.s.h.
w zw. z art. 369 § 4 k.s.h.).

Zasady dziatania rady nadzorczej

Rada nadzorcza sktada sie z 3 do 7 cztonkdéw, powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie. Liczbe cztonkdéw rady nadzorczej
ustala Walne Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie moze zmieni¢ ilos¢ cztonkéw rady nadzorczej w trakcie trwania kadencji wytgcznie
w zwigzku z dokonywaniem zmian w sktadzie rady nadzorczej w toku kadencji. Kadencja cztonkéw rady nadzorczej jest wspdlna i trwa 5 lat.
Rada nadzorcza wybiera ze swego sktadu przewodniczacego rady nadzorczej, wiceprzewodniczgcego i sekretarza rady nadzorczej na
pierwszym posiedzeniu nowej kadencji. Kazdy cztonek rady nadzorczej moze zosta¢ wybrany na dalsze kadencje. Cztonek rady nadzorczej
moze w kazdym czasie ztozy¢ zarzgdowi w formie pisemnej rezygnacje z wykonywanej funkcji. W przypadku, gdy po uzyskaniu przez Spotke
statusu spotki publicznej ztozenie rezygnacji cztonka rady nadzorczej spowoduje spadek jej liczebnosci ponizej 5 (pieciu), zarzad Spodtki zwotuje
Walne Zgromadzenie celem uzupetnienia jej sktadu. W innych przypadkach rada nadzorcza moze dziata¢ w sktadzie uszczuplonym. Od
momentu wprowadzenia akcji Spotki do obrotu gietdowego i tak dtugo jak Spétka pozostawac bedzie spo6tkg gietdowg, co najmniej jeden
cztonek rady nadzorczej bedzie cztonkiem niezaleznym. Posiedzenia rady nadzorczej zwotywane s w razie potrzeby, nie rzadziej jednak niz
cztery razy w roku obrotowym.

Posiedzenia rady nadzorczej zwotuje przewodniczacy rady nadzorczej w formie pisemnej, podajgc proponowany porzgdek obrad.
Przewodniczacy rady nadzorczej lub jego zastepca ma obowigzek zwotaé posiedzenie rady takze na wniosek zarzadu lub cztonka rady.
Posiedzenie rady nadzorczej moze sie odby¢ bez formalnego zwotania, jesli wszyscy jej cztonkowie wyraza na to zgode najpdzniej w dniu
posiedzenia i potwierdzg to pismem lub ztoza podpisy na liscie obecnosci. Uchwaty w przedmiocie nieobjetym porzadkiem obrad mozna
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podja¢ tylko wowczas, gdy na posiedzeniu obecni sg wszyscy cztonkowie rady i nikt z obecnych nie zgtosi w tej sprawie sprzeciwu. Uchwaty
rady nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow w obecnosci przynajmniej potowy cztonkdw rady. W razie réwnosci gtoséw
przewaza gtos przewodniczgcego rady. W sprawach dotyczacych go osobiscie badz majgtkowo cztonek rady nadzorczej nie moze gtosowac.
Cztonkowie rady nadzorczej mogg odda¢ swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka rady nadzorczej, jednakze nie moze to
dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzgdku obrad na posiedzeniu rady nadzorczej oraz wyboru przewodniczgcego i wiceprzewodniczacego
rady, powotania cztonka zarzgdu oraz odwotania i zawieszenia w czynnosciach tych oséb. Rada nadzorcza moze takze podejmowad uchwaty
bez wyznaczenia posiedzenia przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

Wynagrodzenie cztonkéw rady nadzorczej, w tym takie cztonka rady nadzorczej, ktéremu rada powierzyta osobiste wykonywanie
okreslonych funkcji nadzorczych, ustala Walne Zgromadzenie. W umowie o prace z cztonkiem zarzadu albo w innej umowie, na podstawie
ktorej cztonek zarzadu Swiadczy prace dla Spoétki, Spotke reprezentuje przewodniczacy rady nadzorczej albo inny cztonek rady nadzorczej
upowazniony do tego uchwata rady. W tym samym trybie sktadane sg oswiadczenia woli Spotki wynikajace z wykonywania badz dotyczace
rozwigzania takich uméw.

Szczegotowy tryb pracy rady nadzorczej okresla uchwalony przez rade nadzorczg Regulamin.

Cztonek rady nadzorczej zobowigzany jest poinformowac rade nadzorcza o zaistniatym konflikcie intereséw lub o mozliwosci jego powstania
i powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz od gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt interesow.

Kazdy cztonek rady nadzorczej powinien kierowaé sie w swoim postepowaniu interesem Spétki oraz niezaleznoscig opinii i sgdow,
a w szczegdlnosci nie powinien domagac sie ani nie przyjmowacd nieuzasadnionych korzysci, ktére mogtyby rzutowac negatywnie na ocene
niezaleznosci jego opinii i sgdow, powinien wyraznie zgtasza¢ swoj sprzeciw i zdanie odrebne w przypadku uznania, ze decyzja rady nadzorczej
stoi w sprzecznosci z interesem Spotki.

Rada nadzorcza moze delegowaé swoich cztonkdw do samodzielnego petnienia okreslonych czynnosci nadzorczych. Wynagrodzenie
cztonkéw rady nadzorczej, w tym takze cztonka rady nadzorczej, ktéremu rada powierzyta osobiste wykonywanie okreslonych funkcji
nadzorczych, ustala Walne Zgromadzenie. Cztonek rady delegowany do czasowego wykonywania czynnosci cztonka zarzadu otrzymuje
wynagrodzenie w wysokosci przewidzianej dla cztonka zarzadu, ktérego obowiazki petni na podstawie delegacji rady nadzorczej.
Cztonkowie rady zobowigzani sg podejmowaé odpowiednie czynnosci, aby otrzymywac od zarzadu regularne i wyczerpujace informacje
o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spétki.

Cztonkowie rady nadzorczej s3 zobowigzani do lojalnosci wobec Spoétki i niepodejmowania zadnych dziatan noszgcych w stosunku do niej
cech konkurencyjnosci, tj. w szczegdlnosci nie mogg uczestniczy¢ we wtadzach oraz byé wspélnikiem/akcjonariuszem spétek o podobnym do
Spotki zakresie dziatalnosci.

Cztonkowie rady nadzorczej powinni uczestniczy¢ w obradach Walnego Zgromadzenia w sktadzie umozliwiajagcym udzielenie merytorycznej
odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie Walnego Zgromadzenia.

Niezwtocznie po wyborze cztonka rady nadzorczej do rady jest on zobowigzany przekazaé Spoétce informacje dotyczgce swojej osoby, a takze
informacje na temat swoich powigzan z akcjonariuszami dysponujgcymi akcjami reprezentujgcymi nie mniej niz 5% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu. Obowigzek ten dotyczy powigzan natury ekonomicznej, rodzinnej lub innej, mogacych mie¢ wptyw na stanowisko
cztonka rady nadzorczej w sprawach rozstrzyganych przez rade. Ponadto cztonek rady nadzorczej zobowigzany jest do niezwtocznego
poinformowania zarzadu o transakcjach nabycia lub zbycia akcji Spétki, spotki wobec niej dominujacej lub zaleznej, a takze o transakcjach
z takimi spétkami, o ile sg one istotne dla jego sytuacji materialnej.

4.14. Komitet Audytu

W 2019 roku oraz do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad komitetu audytu nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Emilia Sawicka — przewodniczacy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
* Bartosz Krzesiak — wiceprzewodniczacy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
¢ Jan Olczyk — sekretarz komitetu audytu.

Zakres odpowiedzialnosci Komitetu i kierunkowe kompetencje jego cztonkéw
Komitet audytu we wskazanym sktadzie spetnia kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania okreslone w art. 128 ust.1i art. 129 ust. 1,
3,56 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, tj.
e przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych:
Emilia Sawicka — nr biegtego 11750, wspdlnik firmy audytorskiej, o ktérej mowa w art. 46 pkt 2—4 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, osoba fizyczna, w tym osoba prowadzaca dziatalno$é gospodarczg, inna
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niz osoba, o ktérej mowa w art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, ktéra zawarta umowe cywilnoprawng z firmg audytorska;

Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorczej Spétki od 2016 roku Ukonczyt Szkote Gtowng Handlowg, kierunek: finanse i bankowos¢
(specjalizacja bankowosc¢ inwestycyjna). Posiada wieloletnie doswiadczenie zawodowe na rynku kapitatowym w tym przede wszystkim
w zakresie realizacji projektéw emisji akcji na rynku publicznym (GPW i NewConnect — emisje pierwotne i wtérne) i niepublicznym oraz
obowigzkéw informacyjnych spotek publicznych. Certyfikowany Doradca w ASO,

e przynajmniej jeden cztonek komitetu audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Spotka,

Jan Olczyk — Absolwent Akademii Leona Kozminskiego w Warszawie. W lipcu 2017 roku obronit z wyréznieniem prace magisterskg na
kierunku Finance and Accounting (specjalizacja Corporate Finance). Aktualnie pracuje na stanowisku analityka finansowego w firmie
Apeiron Synthesis S.A., od wielu lat dziata w branzy — jako wiceprzewodniczacy rady nadzorczej Spotki,

o wiekszo$¢ cztonkow komitetu audytu, w tym jego przewodniczgcy jest niezalezna od Spotki.

Nadzoér komitetu audytu i zapewnienia zgodnosci nad wyborem firmy audytorskiej
Komitet audytu wypracowat polityke wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania oraz polityke $wiadczenia przez firme
audytorskg przeprowadzajgcg badanie, przez podmioty powigzane z tg firma audytorskg oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej
dozwolonych ustug niebedacych badaniem, ktére to dokumenty zostaty zatwierdzone przez rade nadzorczg Spétki odpowiednio uchwatg nr
8/10/2017 z dnia 18 pazdziernika 2017 roku oraz uchwatg nr 9/10/2017 z dnia 18 pazdziernika 2017 roku.
Gtéwnymi zatozeniami polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania jest kierowanie sie dbatoscig o przestrzeganie
obowigzujgcych regulacji prawnych oraz wytycznych i wyjasnien wtasciwych organdéw nadzoru obowigzujgcych jednostki zainteresowania
publicznego rozumiane wedtug ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym
(Dz.U.2017.1089 z dnia 6 czerwca 2017 roku z pdzn. zm.), majacych na celu:
¢ eliminacje ryzyka naruszenia niezaleznosci i uchybienia zasadzie sceptycyzmu zawodowego ze strony firmy audytorskiej lub biegtego
rewidenta;
e wzmocnienie niezaleznosci i obiektywizmu firm audytorskich i biegtych rewidentéw;
e zapewnienie odpowiedniej jakosci badan ustawowych poprzez podwyzszenie standardéw raportowania z badania.
Gtéwnymi zatozeniami polityki swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajacg badanie, przez podmioty powigzane z tg firma
audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedgcych badaniem jest kierowanie sie dbatoscig
0 przestrzeganie obowigzujacych regulacji prawnych oraz wytycznych i wyjasniert wiasciwych organéw nadzoru obowigzujacych jednostki
zainteresowania publicznego rozumiane wedtug ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym (Dz.U.2017.1089 z dnia 6 czerwca 2017 roku z pézn. zm.), majacych na celu:
e eliminacje ryzyka naruszenia niezaleznosci i uchybienia zasadzie sceptycyzmu zawodowego ze strony firmy audytorskiej lub biegtego
rewidenta;
e poprawe jakosci badan ustawowych poprzez podwyzszenie standarddw raportowania z badania;
e zwiekszenie kompetencji komitetu audytu Spétki, jako ciata odgrywajacego istotng role dla zapewnienia wysokie]j jakosci badan
ustawowych.
W wyniku przeprowadzonej procedury wyboru firmy audytorskiej komitet audytu Spétki zarekomendowat radzie nadzorczej Spétki firmy
audytorskie, do przeprowadzenia badania oraz przegladu sprawozdania finansowego Spoétki oraz badania i przegladu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Spotki za lata 2018 i 2019. Powyzsza rekomendacja spetniata obowigzujgce warunki i byta wolna od wptywoéw
stron trzecich.
Rada Nadzorcza spétki dominujacej, dziatajac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, dokonata wyboru firmy
audytorskiej do badania sprawozdan finansowych. Firmg audytorska wybrang do badania sprawozdan finansowych Spétki 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 Polska
Agencje Nadzoru Audytowego pod nr 477.
W dniach 18 marca 2019 roku, 15 kwietnia 2019 roku, 12 sierpnia 2019 roku, 13 listopada 2019 roku odbyty sie posiedzenia komitetu audytu
Spotki.
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5. Pozostate informacje

5.1. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sgdem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W dniu 8 lutego 2017 roku Spdtka dominujgca wytoczyta powddztwo o zaptate kwoty 426 tys. PLN. Postepowanie sgdowe, ktérego strong
jest Spoétka nie wptywa w sposéb istotny na dziatalnos¢ Spoétki dominujgcej oraz Grupy Kapitatowej. Jednak z uwagi na bezskutecznosc¢
egzekucji postepowanie egzekucyjne zostato umorzone. W dniu 22 stycznia 2019 roku Spdtka wytoczyta w trybie art. 299 k.s.h. powddztwo
o zaptate kwoty 520 tys. PLN, przeciwko cztonkom zarzgdu pozwanej uprzednio spotki z uwagi na bezskuteczng egzekucje z jej majatku.

W dniu 25 lipca 2019 roku zostata nadana klauzula wykonalnosci na tytut egzekucyjny — akt notarialny, w czesci dotyczacej poddania sie
egzekucji co do kwoty 591.000,00 PLN przez dtuznika spétki zaleznej pod firma Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp. k. (Lokum 7). W dniu 8 sierpnia
2019 roku Lokum 7 wystgpita do komornika z wnioskiem o egzekucje. Postepowanie to nie wptywa w sposdb istotny na dziatalnos¢ Spoétki
dominujgcej oraz Grupy Kapitatowe;j.

5.2. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta, w tym znanych
emitentowi umowach zawartych pomiedzy akcjonariuszami (wspdlnikami), umowach
ubezpieczenia, wspotpracy lub kooperacji

Spotki Grupy sg strong umdéw w zakresie wykonania robdt budowlanych. Umowy zawierane s3g z wieloma dostawcami/wykonawcami, co
sprawia, ze zadna z nich nie kwalifikuje sie jako znaczaca, przekraczajgca 10% kapitatéw wtasnych Spoétki (ktdry to parametr na dzien 31
grudnia 2019 roku wynosi 10% z kwoty 163 911 tys. PLN, czyli 16 391 tys. PLN).

Spoétka nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy akcjonariuszami zawartych w 2019 roku.

Umowy ubezpieczenia zostaty ujete w tabeli ponizej.

Suma ubezpieczenia / Suma

Ubezpieczajacy Ubezpieczony Ubezpieczyciel

Przedmiot ubezpieczenia

gwarancyjna [w tys. PLN]

spotki operacyjne Sopockie T.U. Ergo Hestia

OC z tytutu prowadzonej dziatalnosci Lokum Deweloper S.A. Grupy SA 10 000
spotki operacyjne spotki operacyjne Gothaer T.U. S.A. / Wiener
Roboty budowlano-montazowe P P v P P vl T.U. S.A. Vienna Insurance 413 076

Mienie

Grupy

Lokum Deweloper S.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum

4 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
5sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
8 sp. k.

Grupy

Lokum Deweloper S.A

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum

4 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
5 sp. k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum
8 sp. k.

Group

Sopockie T.U. Ergo Hestia
S.A.

Sopockie T.U. Ergo Hestia
S.A.

Sopockie T.U. Ergo Hestia
S.A.

Sopockie T.U. Ergo Hestia
S.A.

Sopockie T.U. Ergo Hestia
S.A.

do 27.03.2019 od 28.03.2019

8059 8374

415
do 27.03.2019 od 28.03.2019
10 040 9263
od 26.08.2019
115
od 28.03.2019

1935
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Zmiany organizacyjne w Grupie, gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne, opis kredytéw bankowych, pozyczek i obligacji, dywidendy opisane
zostaty w innych punktach niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper.

W okresie 12 miesiecy zakornczonych dnia 31 grudnia 2019 roku nie miaty miejsca istotne dla Grupy wydarzenia, ktére nie bytyby opisane w
niniejszym sprawozdaniu oraz w skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019
roku.

5.3. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spdtka dominujaca i jej jednostki zalezne nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

5.4. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikéw na dany rok

Grupa Lokum Deweloper nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na prezentowany okres sprawozdawczy.

5.5. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta i jego grupa
kapitatowa

W 2019 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem.

5.6. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzgadzajgcymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej
przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia emitenta przez
przejecie

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku nie istniejg zadne umowy miedzy Spétka a osobami zarzadzajgcymi, przewidujgce rekompensate

w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje
z powodu potgczenia Spoétki przez przejecie.

5.7. Wartosci wynagrodzen, nagréd lub korzysci cztonkdw zarzadu, rady nadzorczej

taczna wartos$¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw zarzadu jednostki dominujgcej wyniosta:

w spétce dominujacej w spétkach zaleznych oraz stowarzyszonych

wynagrodzenie oS wynagrodzenie
ynag Swiadczenia za ynag

za okres za okres
okres

0d 01.01.2019 | od 01.01.2019 | od 01.01.2019 | od 01.01.2019 lata
do 31.12.2019 | do31.12.2019 | do 31.12.2019 | do 31.12.2019 wczesniejsze

Bartosz Kuzniar  prezes zarzadu 38 10 96 2978 3122

wypftaty z zysku za okres

wiceprezes zarzadu ds.
finansowych -

Razem 311 17 204 - 2978 3510

Tomasz Dotkus 273 7 108 388
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taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw rady nadzorczej Spétki dominujgcej wyniosta:

w spoétce dominujacej w spétkach zaleznych oraz stowarzyszonych

przewodniczacy rady

. inne
wynagrodzenie

za okres
okres

od 01.01.2019
do 31.12.2019

Swiadczenia za

od 01.01.2019
do 31.12.2019

wynagrodzenie
za okres

od 01.01.2019

do 31.12.2019 wcze$

od 01.01.2019
do 31.12.2019

wyptaty z zysku za okres

Dariusz Olczyk . 18 18
nadzorczej

Jan Olezyk wmeprzewodmczacy rady 16 16
nadzorczej

Arkadiusz Krol sekretarz rady nadzorczej 12 547 559

Bartosz Krzesiak  cztonek rady nadzorczej 18 18

Emilia Sawicka cztonek rady nadzorczej 20 20

Razem 84 - - - 547 631

5.8. Wszelkie zobowigzania wynikajgce z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych
cztonkdw zarzadu, rady nadzorczej

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku nie istniejg zadne zobowigzania wynikajace z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze
dla bytych cztonkéw zarzadu, rady nadzorczej.

5.9. taczna liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji emitenta oraz akcji i udziatéw odpowiednio
w podmiotach powigzanych emitenta, bedgcych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych

emitenta

m_ taczna lczba akcjiIUdZiaiéw taczna wartosé nominaina

prezes zarzadu Lokum

B L.
artosz Kuzniar Deweloper S.A.

Lokum Deweloper S.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0.

Lokum 3 sp.k.
Lokum 4 sp.k.
Lokum 5 sp.k.
Lokum 6 sp.k.
Lokum 7 sp.k.
Lokum 8 sp.k.
Lokum 9 sp.k.
Lokum 10 sp.k.
Lokum 11 S.K.A.
Lokum 12 sp.k.
Lokum 13 sp.k.
Lokum 14 sp.k.

448 953 akgji serii C
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony

1 (niema)
wktad uméwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony

wktad uméwiony i wniesiony

89 790,60 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
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m_ taczna liczba akcjiIUdZiaiéw taczna wartosé nominaina

Tomasz Dotkus

Dariusz Olczyk

Jan Olczyk

Arkadiusz Krél

LOKUM DEWELOPER S.A. r

wiceprezes zarzadu ds.
finansowych

przewodniczacy rady
nadzorczej Lokum

Deweloper S.A.

wiceprzewodniczgcy
rady nadzorczej Lokum
Deweloper S.A.

sekretarz rady

nadzorczej Lokum

Deweloper S.A.

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper '
za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku L
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Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

Telnet sp. z 0.0. sp.k.*
Apeiron Synthesis S.A.*
Apeiron Catalysts sp. z 0.0.*

Nasze Pasaze S.A. *
Lokum Deweloper S.A.

Halits.ar.l *

Lokum Deweloper S.A.

Telnet sp. z 0.0. sp.k.*

Apeiron Synthesis S.A.*
Apeiron Catalysts sp. z 0.0.*
Nasze Pasaze S.A. *

Olczyk sp.j. *

Pure Energy Systems sp. z 0.0. *
Nasze Pasaze sp.z 0.0.*

Infisanus sp. z 0.0.

Lokum Deweloper S.A.

Lokum Deweloper S.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.

wktad umédwiony i wniesiony
1 (niema)

wktad uméwiony i wniesiony
4267

8

91 500 akcji serii B

1 100 akgji serii C

70 000

84 690 akgji serii C

wktad umédwiony i wniesiony
43376

63

2 806 000 akcji serii A

wktad

200

100

100

13 350 akji serii C

13 242 akji serii C
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umdwiony i wniesiony

1 (niema)
wktad umdwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad umédwiony i wniesiony
wktad uméwiony i wniesiony

1 (niema)

1,00 PLN
1,00 PLN
2500,00 PLN
4 267,00 PLN
400,00 PLN
91 500,00 PLN

220,00 PLN

700 000,00 EUR
16 938,00 PLN
57 500,00 PLN
43 376,00 PLN

3150,00 PLN
2 806 000,00 PLN

999 999,00 PLN

10 000,00 PLN
5000,00 PLN
5000,00 PLN

2 670,00 PLN

2648,40 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN
1,00 PLN

* pozostate podmioty powigzane, poza Grupa Kapitatowg
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5.10. Informacje o znanych emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym),
w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Emitent nie posiada informacji na temat uméw (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych mogg w przysztosci
nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.

5.11. Informacje o systemie kontroli programdw akcji pracowniczych

Decyzjg z dnia 31 grudnia 2018 roku, Komisja Nadzoru Finansowego zarejestrowata Pracowniczy Program Emerytalny (PPE) dla pracownikow
Lokum Deweloper S.A., ktéry zarzagdzany bedzie przez PKO Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. z siedzibg w Warszawie. Kazdy
uczestnik ma mozliwos¢ uzyskania dostepu do swojego rejestru PPE za posrednictwem Internetu. Uczestnicy majg mozliwo$¢ uzyskania
szerokiego zakresu informacji o PPE za posrednictwem serwisu internetowego oraz telefonu. Spétka co roku przekazuje rowniez informacje
dotyczacy realizacji prowadzonego pracowniczego programu emerytalnego do organu nadzoru.

5.12. Firma audytorska uprawniona do badania sprawozdan

W dniu 15 maja 2018 roku rada nadzorcza spétki podjeta uchwate w sprawie wyboru firmy audytorskiej do realizacji nizej opisanych ustug
atestacyjnych. Podmiotem wybranym przez rade nadzorczg jest PKF Consult sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6 lok.1B,
02-695 Warszawa (podmiot wpisany na liste Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego pod nr 477). Spotka korzystata z ustug tego podmiotu
w analogicznym zakresie przedmiotowym w latach obrotowych 2014-2017, z czego okres 2016-2017 dotyczy badania na rzecz Spétki jako
jednostki zainteresowania publicznego.

W dniu 15 lipca 2018 roku spétka Lokum Deweloper S.A. podpisata ze spétka PKF Consult sp. z 0.0. sp. k. umowe na realizacje ustug
atestacyjnych. Przedmiotem umowy jest przeprowadzenie ustug atestacyjnych w zakresie:
e badania jednostkowego sprawozdania finansowego Lokum Deweloper S.A. sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za rok obrotowy korczacy sie 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia 2019 roku,
e badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper sporzadzonego zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za rok obrotowy korczacy sie 31 grudnia 2018 roku i 31 grudnia
2019 roku,
e przeglagdu poétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Lokum Deweloper S.A. sporzgdzonego zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej za okres koriczacy sie 30 czerwca 2018 roku i 30 czerwca 2019
roku,
e przeglagdu potrocznego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
sporzgdzonego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie
Europejska za okres korniczacy sie 30 czerwca 2018 roku i 30 czerwca 2019 roku,

Informacje o wynagrodzeniu firmy audytorskiej wybranej do badania sprawozdan finansowych zamieszczono w nocie 40 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej za 2019 rok.

Firma audytorska PKF Consult sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisana na liste firm audytorskich
prowadzong przez Polska Izbe Biegtych Rewidentdw pod nr 477, nie $wiadczyta w minionym roku ustug dozwolonych niebedgcych badaniem
i przegladem dla zadnej ze spdtek z Grupy Kapitatowej.

5.13. Pozostate zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalnos¢ jednostki | Grupy Kapitatowej, jakie
nastgpity w roku obrotowym

W 2019 roku uzyskano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji:

e W dniu 15 stycznia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie etapu Vc inwestycji
Lokum Victoria obejmujacego 87 mieszkan. Decyzja jest ostateczna.
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e W dniu 27 marca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie | etapu inwestycji Lokum
Vena obejmujgcego 181 mieszkan. Decyzja jest ostateczna.

e W dniu 27 marca 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie VIII etapu inwestycji
Lokum di Trevi obejmujgcego 233 mieszkania. Decyzja jest ostateczna.

e W dniu 13 maja 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie etapu IVc inwestycji Lokum
Victoria obejmujgcego wytgcznie wybrane lokale ustugowe. Decyzja jest ostateczna.

e W dniu 16 wrzesnia 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie IX etapu inwestycji
Lokum di Trevi obejmujgcego 217 mieszkan. Decyzja jest ostateczna.

e W dniu 27 listopada 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k., w zwigzku z brakiem ustawowego obowigzku powtdérnego dopuszczenia
do uzytkowania przebudowanych i wyremontowanych budynkéw wraz ze zmiang sposobu ich uzytkowania, uzyskata postanowienie
o odmowie wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie istniejgcego budynku C
w ramach inwestycji Lokum Vena, obejmujgcego 86 mieszkan. Postanowienie jest ostateczne.

e W dniu 28 listopada 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k., w zwigzku z brakiem ustawowego obowigzku powtérnego dopuszczenia
do uzytkowania przebudowanych i wyremontowanych budynkéw wraz ze zmiang sposobu ich uzytkowania, uzyskata postanowienie
o odmowie wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie istniejgcego budynku C
w ramach inwestycji Lokum Vena, obejmujacego pozostatg czes¢ budynku, tj. 10 lokali ustugowych. Postanowienie jest ostateczne.

e W dniu 29 listopada 2019 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k., w zwigzku z brakiem ustawowego obowigzku powtérnego dopuszczenia
do uzytkowania przebudowanych i wyremontowanych budynkéw wraz ze zmiang sposobu ich uzytkowania, uzyskata postanowienie
o odmowie wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie istniejgcego budynku D
w ramach inwestycji Lokum Vena, obejmujgcego 4 mieszkania. Postanowienie jest ostateczne.

5.14. Zdarzenia nastepujgce po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

W dniu 15 stycznia 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 sp. k. uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie X etapu inwestycji Lokum di
Trevi obejmujacego 256 mieszkan. Decyzja jest ostateczna.

W dniu 23 stycznia 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. - spotka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewziec¢
deweloperskich, zawarta umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji gruntéw
i budynkdw jako dziatki nr 3/8, 3/9 oraz 3/10, potozonych we Wroctawiu przy ul. Géralskiej, o tacznej powierzchni 1,1943 ha wraz z wiasnoscia
potozonych na nieruchomosci budynkéw stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci i urzgdzen usytuowanych na nieruchomosci.
Strony ustality cene sprzedazy za nieruchomos¢ na kwote 42.000.000,00 PLN plus nalezny podatek VAT w kwocie 9.660.000,00, tj. na kwote
brutto 51.660.000,00 PLN. Na nieruchomosci spétka planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego dla ok. 500 lokali, standardowo
realizowanego przez spétki z Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi
i ustugami. Zakup nieruchomosci zostat sfinansowany ze srodkéw wtasnych kupujgcej spétki oraz ze srodkédw pochodzacych z emisji obligacji
serii F.

W dniu 29 stycznia 2020 roku spétka Olczyk sp. z 0.0. udzielita poreczenia za zobowigzania Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp. k. na rzecz Oknoplast
Sp. z 0.0. z tytutu zaptaty wynagrodzenia za kontrakt na dostawe i montaz stolarki okiennej, w zwigzku realizacjg przedsiewziecia
inwestycyjnego zlokalizowanego przy ul. Klimeckiego w Krakowie. Poreczenie udzielone jest do kwoty 2.285.000,00 PLN netto, powiekszonej
o kwote podatku VAT.

W dniu 21 lutego 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k., w zwigzku z brakiem ustawowego obowigzku powtérnego dopuszczenia do
uzytkowania przebudowanych i wyremontowanych budynkéw wraz ze zmiang sposobu ich uzytkowania, uzyskata postanowienie o odmowie
wszczecia postepowania administracyjnego w sprawie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie istniejgcych budynkéw B, C (obejmujacego
lokale ustugowe), budynek portierni i ogrodzenie w ramach inwestycji Lokum Vena. Postanowienie jest ostateczne.

W dniu 28 lutego 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k., uzyskata decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie miejsc postojowych
i zagospodarowania terenu inwestycji Lokum Vena. Decyzja jest ostateczna.

W dniu 18 marca 2020 roku Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. uzyskata decyzje o udzieleniu pozwolenia na budowe | etapu inwestycji Lokum
Porto przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu, obejmujacej 390 mieszkan i 72 jednostki hotelowe. Decyzja nie jest ostateczna.
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6. Zatwierdzenie do publikacji

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper obejmujgce sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A. za
okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spétki dominujacej w dniu 24 marca
2020 roku.

24 marca 2020 roku prezes zarzadu Bartosz Kuzniar

wiceprezes zarzadu ds.

) Tomasz Dotku$
finansowych

24 marca 2020 roku
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