Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
jednostki
Lokaty Budowlane Spétka Akcyjna
za rok obrotowy 2018

W roku obrotowym 2018 praca Zarzgdu Spdtki Akcyjnej Lokaty Budowlane
koncentrowata sie na nastepujacych kierunkach:

1. Wynajmie obiektu hotelowego w Swiecicach, ktéry byt sktadnikiem aktywow
Spo6tki Akcyjne], a w czerwcu 2015 roku zostat przeniesiony w ramach aportu
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa do spotki zaleinej Lokaty Budowlane
Sp. z 0.0. {w zamian za udziaty).

2. Generalnym wykonawstwie inwestycji budowlanej przy ulicy Chtodnej
w Warszawie,

3. Generalnym wykonawstwie inwestycji budowlanej przy ulicy Dolnej
w Warszawie,

4, Pozyskaniu inwestoréw i innych dtuznych Zrddet finansowania
dla realizowanych i planowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych.

Obiekt hotelowy w Swiecicach

Z dniem 1 stycznia 2015 roku Spdétka Akcyjna przejeta prowadzenie dziatalnosci
hotelowo-konferencyjnej od spétki zaleinej Produkeji Wydarzen Sp. z o.0. Tak jak
w poprzednich latach przychody ikoszty z tej dziatalnosci byty ewidencjonowane
w Spotce Akcyjnej.

Prowadzona dziatalnos¢ konferencyjno-hotelowa nie przynosita wymiernych efektéw
finansowych. Jednym z gtdwnych powoddéw byta zdecydowanie za mata powierzchnia
konferencyjna obiektu co uniemozliwiatlo obstuge wiekszych grup konferencyjno-
szkoleniowych. W latach poprzednich Zarzad Spdtki Akcyjnej podejmowat dziatania
majgce na celu stworzenie warunkéw do rozbudowy infrastruktury hotelowej.
Ze wzgledu na wskaznik intensywnosci zabudowy Zarzad dokonat w poprzednich
latach ratalnego zakupu sasiadujgcych oémiu dziatek o tacznej powierzchni 6.389 m?
z przeniesieniem prawa wiasnosci na rzecz Lokaty Budowlane S.A.. Powyiszy zakup
pozwolit utworzy¢ teren zielony rekreacyjno-integracyjny z wiatg grillowg i alejkami
spacerowymi oraz dodatkowo 20 miejsc postojowych. Zbilansowanie ilosci miejsc
parkingowych i powierzchni biologicznie czynnej umozliwiata uzyskanie pozwolenia



na budowe obiektu o powierzchni uzytkowej okoto 900 m?. Prac budowlanych nie
podjeto z uwagi na éwczesny stan ptynnosci finansowej.

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 Spotka Akeyjna
otrzymata 488.790 udziatéw po 50 PLN kazdy na tgczng kwote 24.439.500 PLN.

Pozyskano inwestora zagranicznego spotke izraelska OPTIMUM REAL ESTATE, z ktéra
podpisano umowe inwestycyjng na sprzedaz 75% udziatdw w spétce Lokaty
Budowlane Sp. z o0.0. za kwote 22.500.000 PLN. Ostatecznie umowa nie zostata
sfinalizowana, a zadatkowana przez strone izraelskg w ramach tej umowy kwota
340.000 USD (ok. 1.271.000 PLN} bedzie podiega¢ zwrotowi w. wydtuzonym okresie
czasu.

Zarzgd Spotki Akcyjnej Lokaty Budowlane podejmowat liczne dziatania zmierzajgce
do sprzedazy fub wynajmu obiektu hotelowego potencjalnym inwestorom. Dziatania
te w roku 2017 zostaty uwienriczone sukcesem. Pozyskano inwestora, spotke
Medicover Senior Sp. z 0.0. z grupy MEDICOVER S.A., ktérej wynajeto obiekt
hotelowy wraz zinfrastrukturg iprzyleglymi gruntami na okres 15 lat. Umowa
wynajmu obowigzuje od 1 wrzesnia 2017 roku. W roku 2018 Spdtka zalezna Lokaty
Budowlane Sp. z 0.0. uzyskata z tytutu czynszu przychéd w wysokosci 795.600 PLN.
Stawka czynszu jest corocznie waloryzowana o srednioroczny wskaznik wzrostu cen
towarow i ustug zarok ubiegly publikowany przez Prezesa GUS, poczawszy od
stycznia 2018 roku.

W roku 2018 Zarzad kontynuowat realizacje rozpoczetych w [atach poprzednich
przedsiewzie¢ inwestycyjnych, ktére bedy zrealizowane w roku 2019 przy
wykorzystaniu zewnetrznych zZrddet finansowania i wplywéw ze sprzedazy
powierzchni uzytkowych i mieszkalnych.

Inwestycja przy ulicy Dolnej w Warszawie

Inwestycja jest realizowana przez podmiot zalezny Lokaty Budowlane Dolna Sp. z o.0.
na dziafce stanowigcej wtasnosé Spétki zaleznej, potozonej przy ulicy Dolnej 43/45
w Warszawie. Przedmiotem inwestycji jest obiekt uzytkowy z przeznaczeniem
na wynajem lub sprzedaz.

Inwestycja jest realizowana we wspodtpracy z udziatowcem zewnegtrznym. Udziat
Spotki Akcyjnej w podmiocie realizujgcym inwestycje Lokaty Budowlane Dolna Sp.
Z 0.0. wynosi 86% w kapitale podstawowym i skfada sie z 32.050 udziatow po 50 PLN
kazdy na taczng kwote 1.602.500 PLN. Pozostate 14% nalezy do udziatowca
zewnetrznego.



Aktualnie s3 prowadzone rozmowy :z operatorami supermarketéw oraz
z potencjalnymi najemcami catego obiektu. Prace budowlane zwigzane z remontem
i rozbudowgq obiektu sg wykonywane wramach umowy o generalne wykonawstwo
pomiedzy Spétka Akcyjng a spotky zaleing Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0.

Spotka wyemitowata w roku 2016 obligacje serii B {3.467 sztuk o wartosci nominalnej
1.000 PLN za sztuke) oraz obligacje serii C {5.527 sztuk o wartosci nominalne] 1.000
PLN za sztuke) na sfinansowanie inwestycji przy ulicy Dolnej 43/45 w Warszawie.
Termin wykupu obligacji przypadat na 9 czerwiec 2017 roku. Spotka wydtuzyta termin
wykupu do 30 czerwca 2018 roku zwiekszajac emisje obligacji (obligacje serii D do
3.724 sztuk o wartosci nominalnej 1.000 PLN za sztuke i obligacje serii E do 5.849
sztuk o wartosci nominalnej 1.000 PLN zasztuke). Roszczenia Obligatariuszy
z obligacji serii D zabezpieczono hipotekg na nieruchomosci do wysokosci 4.841.200
PLN, natomiast roszczenia wynikajace z obligacji serii E hipotekg do wysokosci
7.603.700 PLN. Wykup obligacji nastgpit poprzez zawarcie z obligatariuszem
przedwstepnej umowy sprzedazy 853 m? powierzchni uzytkowej budowanego
obiektu przy ulicy Dolnej. Po zakoriczenia obiektu nastgpi ostateczne przeniesienie
prawa wtasnosci do wymienionej powierzchni. Planowane zakoriczenie inwestycji
jest przewidziane w 1l pétroczu 2019.

Inwestycja przy ulicy Chtodnej w Warszawie

Inwestycja jest realizowana przez spdtke zaleing Lokaty Budowlane Chtodna Sp.
z 0.0., gdzie Spétka Akcyjna posiada 93% w kapitale udziatowym. Spotka realizuje
obiekt mieszkalny o fgcznej powierzchni ok. 2.000 m?, na ktéry sktada sie 49 lokali
mieszkalnych, 14 miejsc garazowych i 4 miejsca postojowe. Inwestycja jest
realizowana w ramach zawartej umowy o0 generalne wykonawstwo pomiedzy Lokaty
Budowlane S.A. a spétky zaleing Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. Z powyiszej
umowy o generalne wykonawstwo Spotka Akcyjna uzyskuje okoto 1.800.000 PLN
przychodu netto. Zrédtem finansowania jest kredyt inwestycyjny w  wysokosci
8.000.000. PLN, ktdry spdtka zaleina zaciggneta wbanku, a takie przedptaty
dokonywane w ramach zawartych przedwstepnych uméw sprzedaiy. Sprzedaz
powierzchni mieszkalnych odbywa sie wramach sprzedaizy komercyjnej. Do dnia
31.12.2018 sprzedano 47 lokali mieszkalnych i 14 miejsc garazowych. Wedtug
zawartych umow przedwstgpnych sprzedazy jest to kwota 22.984.870,65 PLN wg cen
brutto. Obiekt jest praktycznie ukoriczony. Do dnia 30 kwietnia 2019 roku nastgpi
przeniesienie prawa wtasnosci do poszczegdlnych lokali mieszkalnych i osobno dla
powierzchni uzytkowych (garazy), a takie ostateczne rozliczenie zrealizowanej
inwestycji.



Z tytutu realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych Spdtka Akcyjna udzielita
poreczenia kredytowego dla spétki:

» Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. - poreczenie kredytu na kwote 8.000.000
PLN (Protokdt Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Lokaty Budowlane
Chiodna Sp. z 0.0. z dnia 27.11.2014 roku, uchwata nr 1/2014 — wyrazenie
zgody na zaciagniecie przez spotke Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z o.0.
kredytu do wysokosci 8.000.000 PLN na sfinansowanie inwestycji realizowanej
przy ulicy Chtodnej w Warszawie}. | transza kredytu wptyneta do spofki
realizujacej to przedsiewziecie w lipcu 2015, a kolejne w latach 2016 - 2017.

Do dnia 31 grudnia 2018 roku Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z o0.0. sptacita
6.124.809,35 PLN z kredytu. Stan zadtuzenia Spotki zaleznej z tytutu zaciggnietego
kredytu wynosi na koniec roku obrotowego 1.875.190,65 PLN.

Spétka ma przejsciowe trudnosci z ptynnoscig finansowa z uwagi na brak srodkéw
na dokoriczenie inwestycji przy ulicy Dolnej w Warszawie. Obecnie staramy sie
o pozyskanie kredytu lub pozyczki na dokonczenie tej inwestycji. Z chwilg sprzedazy
tej inwestycji Spétka pozyska Srodki finansowe, ktére mozina bedzie zainwestowac
w nowe przedsiewziecia.
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