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- LOKATY BUDOWLANE SPOtKA AKCYINA
Sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitatowe;

za rok obrotowy 2017

Grupe kapitatowa Lokaty Budowlane tworzg nastepujace podmioty gospodarcze:
1. Lokaty Budowlane S.A. — jednostka dominujgca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.k.a. ~ jednostka zaleina

Lokaty budowlane Rybnicka Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. - jednostka zalezna

Produkcja Wydarzen Sp. z 0.0. — jednostka zalezna {(podmiot nieaktywny)
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Medycyna Estetyczna Dr Ertuganow Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

o0

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

Konsolidacjg zostaty objete nastepujgce podmioty grupy.
1. Lokaty Budowlane S.A.

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.k.a.

Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. z 0.0.

Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0.

Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0.

S L

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0.

Pozostate jednostki grupy nie objeto konsolidacja z uwagi, ze ich dane finansowe nie

miaty istotnego wptywu na wyniki grupy.

W roku 2017 dziatalnos$¢ grupy koncentrowata sie na nastepujacych kierunkach:

» nadzor nad dziatalnoicig konferencyjno-hotelowg w Swiecicach {obiektu

hotelowego bedacego skfadnikiem aktywoéw jednostki Lokaty Budowlane

Sp. z 0.0., zarzadzanego przez Spotke Akcyjng),

> zapewnieniu rekojmi dla zrealizowanej inwestycji przy ulicy Rybnickiej

w Warszawie,

» generalnym wykonawstwie kontynuowanej inwestycji budowlanej przy ulicy

Chtodnej w Warszawie,

> generalnym wykonawstwie kontynuowanej inwestycji budowlanej przy ulicy

Dolnej w Warszawie,
» pozyskaniu inwestoréw i innych dtuinych Zrédet finansowania
realizowanych i planowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych.



Dziatalnos¢ konferencyjno-hotelowa

Z dniem 1 stycznia 2015 roku Spdtka Akcyjna przejeta prowadzenie dziatalnosci
hotelowo-konferencyjnej od spotki zaleznej Produkcji Wydarzen Sp. z 0.0.

W czerwcu 2015 roku obiekt hotelu wraz z gruntami i infrastrukturg zostat
przeniesiony w ramach aportu zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spétki
zaleznej Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. W zamian za wniesiony aport Spdtka Akcyjna
otrzymata 488.790 udziatéw po 50 PLN kazdy na tgczng kwote 24.439.500 PLN.

Pozyskano inwestora zagranicznego spétke izraelskg OPTIMUM REAL ESTATE, z ktérg
podpisano umowe inwestycyjng na sprzedaz 75% udziatéw w spdfce Lokaty
Budowlane Sp. z o.0. za kwote 22.500.000 PLN. Ostatecznie umowa nie zostata
sfinalizowana, a zadatkowana przez strone izraelskg w ramach tej umowy zaliczka
220.000 USD {ok. 1.271.000 PLN) bedzie w roku 2018 przedmiotem negocjacii,
w wyniku ktdrych powinno nastgpic przyjecie stosownego rozwigzania w tej kwestii.

W latach 2015-2017 przychody i koszty z dziatalnosci hotelowo-konferencyjnej byty
ewidencjonowane w Spotce Akcyjnej. Jak dotychczas, dziatalnosc ta nie przynosita
wymiernych efektéw. Jednym z gtéwnych powoddw byta zdecydowanie za mata
powierzchnia konferencyjna obiektu co uniemozliwiato obstuge wigkszych grup
konferencyjno-szkoleniowych. Zarzad Spdétki Akcyjne] podejmowat szereg dziatan
majacych na celu stworzenie warunkéw do rozbudowy infrastruktury hotelowe;j.
Jednakze wiekszych prac budowlanych nie podjeto z uwagi na stan plynnosci
finansowe;j.

W zwigzku z tym Zarzad Spotki przyjat inng strategie biznesowsq. Z dniem 30 czerwca
2017 roku zamknieto dziatalno$¢ hotelowo-konferencyjng, a obiekt hotelowy wraz
z infrastruktura po negocjacjach z wieloma potencjalnie zainteresowanymi
inwestorami zostat wynajety. Od dnia 1 wrzeénia 2017 roku obiekt hotelu jest
wynajmowany przez CARE EKSPERTS Sp. z o0.0. z grupy MEDICOVER. Umowa zostata
podpisana na okres 15-tu lat. Z tego tytutu jednostka Lokaty Budowlane Sp. z o.0.
uzyskuje przychod w wysokoéci 65.000 PLN. Kwota ta podlega corocznej rewaloryzacji
o wskaznik wzrostu cen towardw i ustug za rok poprzedni podawany przez Prezesa
GUS.

Strategig Zarzadu Spdtki Akcyjnej Lokaty Budowlane nadal jest znalezienie
potencjalnego inwestora chetnego do nabycia obiektu hotelowego wraz
z przynaleing do niego infrastruktura.



Inwestycja przy ulicy Rybnickiej w Warszawie

W roku obrotowym 2016 Spétka Akcyjna ostatecznie zakoriczyta generalne
wykonawstwo inwestycji przy ulicy Rybnickiej w Warszawie. Wszystkie powierzchnie
zostaly sprzedane, a obiekt jest obecnie objety rekojmis.

W roku 2017 kontynuowano rozpoczete nowe przedsiewziecia inwestycyjne. Beda
one realizowane w roku 2018 przy wykorzystaniu zewnetrznych irddet
finansowania — kredytu inwestycyjnego i obligacji, a takie $rodkéw uzyskanych
ze sprzedazy powierzchni mieszkalnych i uzytkowych.

Inwestycja przy ulicy Dolnej w Warszawie

Inwestycja jest realizowana przez podmiot zalezny Lokaty Budowlane Dolna Sp. z o.0.
ha dzialce stanowigce] wiasnosé Spotki zaleinej, potozonej przy ulicy Dolnej 43/45
w Warszawie. Przedmiotem inwestycji jest obiekt uzytkowy z przeznaczeniem na
wynajem lub sprzedaz.

Inwestycja jest realizowana we wspétpracy z udziatowcem zewnetrznym. Udziat
Spétki Akeyjne] w podmiocie realizujgeym inwestycje Lokaty Budowlane Dolna Sp.
Z 0.0, wynosi 86% w kapitale podstawowym i sktada sie z 32.050 udziatéw po 50 PLN
kazdy na tgczng kwote 1.602.500 PLN. Pozostate 14% nalezy do udziatowca
zewnetrznego.

Prace budowlane zwigzane zremontem i rozbudowg obiektu sg wykonywane
w ramach umowy o generalne wykonawstwo pomiedzy Spdtkg Akcyjng a spdtka
zalezng Lokaty Budowlane Dolna Sp.z o.0. Zrédtem finansowania sg udzielone
pozyczki przez Spétke Akcyjng ze srodkow pozyskanych w ramach obligacji serii B i C
zrolowanych na serie D i E z wydtuzonym terminem wykupu do dnia 30 czerwca 2018
roku. Planowane zakonczenie inwestycji jest przewidziane na listopad 2018.

W czerwcu 2017 roku podpisano umowe przedwstepng sprzedaiy z inwestorem
zewnetrznym na czesci powierzchni uzytkowej realizowanego obiektu na tgczna
kwote 565.000 PLN. Do dnia 31 grudnia 2017 roku inwestor przekazat z tytutu
zawarte] umowy zaliczki na kwote 340.000 PLN.

Aktualnie sg prowadzone rozmowy z operatorami supermarketdw i funduszami
inwestycyjnymi zainteresowanymi kupnem lub wynajmem powierzchni uzytkowych
obiektu.

Inwestycja przy ulicy Chtodnej w Warszawie

Inwestycja jest realizowana przez spotke zaleing Lokaty Budowlane Chtodna Sp.
z0.0., gdzie Spétka Akcyjna posiada 91% w kapitale udziatowym. Spétka realizuje
obiekt mieszkalny o tacznej powierzchni ok. 2.000 m?, na ktéry sktadajg sie 45 lokali
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mieszkalne i 14 miejsc garazowych. Aktualny stan zaawansowania budynku to IV
koficowy etap. Inwestycja jest realizowana w ramach zawartej umowy o generalne
wykonawstwo pomiedzy Lokaty Budowlane S.A. a spdtkg zaleing Lokaty Budowlane
Chtodna Sp. z 0.0. Z powyzsze] umowy o generalne wykonawstwo Spétka Akcyjna
powinna uzyskata okoto 1.800.000 PLN przychodu netto. Zrédtem finansowania jest
kredyt inwestycyjny w wysokosci 8.000.000. PLN, ktdry spdtka zalezna zaciggneta
w banku, a takie przedptaty od potencjalnych klientéw. Sprzedaz powierzchni
mieszkalnych odbywa sie wramach sprzedazy komercyjnej. Do chwili obecnej
sprzedano 31 lokali mieszkalnych w ramach deweloperskich uméw przedwstepnych
sprzedazy. Przewidywany termin zakofczenia inwestycji to lipiec 2018.

Z tytutu realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych Spétka Akcyjna udzielita
poreczenia kredytowego dla spotki:

»Lokaty Budowlane Chfodna Sp. z 0.0. - poreczenie kredytu na kwote 8.000.000
PLN (Protokét Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Lokaty Budowlane
Chtodna Sp. z 0.0. z dnia 27.11.2014 roku, uchwata nr 1/2014 - wyraZenie
zgody na zaciggniecie przez spétke Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z o.0.
kredytu do wysokosci 8.000.000 PLN na sfinansowanie inwestycji realizowanej
przy ulicy Chtodnej w Warszawie). Kredyt zostat wykorzystany i jest na biezgco
sptacony. Do dnia 31 grudnia 2017 roku sptacono kwote 2.262.059,21 PLN
z zaciggnietego kredytu.

Spétka zaleizna Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. wspdlnie z izraelskg firma GlenRock
Israel Ltd nabyta w roku 2016 w ramach umowy o wspélnym przedsiewzigciu
nieruchomo$é przy ulicy Brozka w Warszawie o powierzchni 9.650 m? wraz z prawem
do roszczen.

Opcjonalnie mozna:

»na nabytych gruntach wybudowad obiekty mieszkalno-uzytkowe korzystajac
z zewnetrznych Zrédet finansowania (kredyt bankowy lub obligacje pod zastaw
nieruchomosci),

»sprzedaé nieruchomosé z zyskiem i zainwestowad pozyskany kapitat winne
przedsiewziecia,

>ciggnal pozytki z prawa do roszczen.

Reasumujac, dla kontynuacji dziatalnodci i dalszego rozwoju grupy Lokaty Budowlane
S.A. w kontekscie realizowanych przedsiewzieé inwestycyjnych, przy moiliwosci
pozyskania dtuznych Zrédet finansowania i wydtuzenia terminu ich sptaty - nie ma
istotnych zagrozen.

Warszawa dn. 10.04,2018 ]
LOKATY BUDOWLANE S.A.
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