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za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku L
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1. Charakterystyka Lokum Deweloper S.A. i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

1.1. Informacje ogdlne

Petna nazwa (firma) jednostki dominujacej Lokum Deweloper Spotka 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

5ad rejestrowy VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

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 odnoszg sie do Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, w sktad ktérej wchodzi Lokum Deweloper Spétka Akcyjna oraz podmioty podlegajace konsolidacji, dla ktérych
stosuje sie okreslenia: , jednostka zalezna”, ,spotka 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.

Pétroczne sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper nalezy czytac¢ tacznie ze sprawozdaniem zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku (obejmujace sprawozdanie
z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.) opublikowanym w dniu 23 marca 2022 roku.

Pétroczne skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (DZ. U. 2018 r. poz. 757).

1.2. Przedmiot dziatalnosci

Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spétki holdingowej. Spotka sprawuje nadzér nad spotkami celowymi i operacyjnymi
oraz obejmuje spotki zalezne petng obstugg organizacyjng, prawng i techniczna.

Rolg Spétki jest:

. analiza zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w sektorach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej;

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

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

. nabywanie na rzecz spétek operacyjnych nieruchomosci w celu realizacji projektéw deweloperskich;

. prowadzenie negocjacji w zakresie pozyskania finansowania;
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. pozyskanie finansowania na realizacje projektéw deweloperskich;

. przygotowanie budowy i pozyskiwanie podwykonawcéw robét budowlanych;

. petnienie funkcji inwestora zastepczego oraz komercjalizacja inwestycji dla LOKUM DEWELOPER FIZ;

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

. prowadzenie dziatan marketingowych i PR oraz organizacja sprzedazy wybudowanych mieszkan i domow oraz sprzedaz i
wynajem lokali uzytkowych;

. analiza otoczenia prawnego w zakresie zawieranych umow;

o kontakty z klientami i kontrahentami;

. prowadzenie obstugi administracyjnej i ksiegowej na rzecz spotek operacyjnych.

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

Inwestycje realizowane sg w jednostkach zaleznych.

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym. Grupa koncentruje swojg dziatalnos¢
na rynku wroctawskim i krakowskim. Inwestycje realizowane sa w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generuja duzy i stabilny popyt na
produkt o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonalnych. Istotng cechg dystynktywng realizowanych projektow 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 mieszkancéw to
szczegdlne 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, ktérych wielkos¢ to kilkaset
i wiecej mieszkan w jednej lokalizacji. Zatozony rygor projektowo-wykonawczy we wiasciwy sposdb odpowiada na potrzeby zaréwno
nabywcow szukajgcych lokali dajgcych atrakcyjng stope zwrotu, przy wykorzystaniu funkcji najmu, jak réwniez tych, ktérzy maja
sprecyzowane wymagania w zakresie wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Oferowane lokale sprzedawane sg zaréwno w tzw. standardzie
deweloperskim, jak tez z wykoriczeniem ,,pod klucz”. Przystepnos¢ cenowa potgczona z wysoka jakoscig osiedli i samych mieszkan oraz ich
lokalizacja — odporna na zmieniajgce sie mody rynkowe — gwarantuje Grupie stabilng sprzedaz z zachowaniem dobrej rentownosci
umozliwiajgcej jej staty rozwd;j.

Inwestycje prowadzone s3 z wykorzystaniem wiasnego nadzoru nad przygotowaniem i realizacjg w trybie generalnego wykonawstwa przy
udziale podmiotéw zewnetrznych, co daje Grupie petng kontrole nad procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej jakosci zastosow anych
materiatéw i wtasciwego 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 racjonalnym poziomie.

Jednoczesnie w ramach Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, w oparciu o umowe o zastepstwo inwestycyjne z LOKUM DEWELOPER FIZ
z siedzibg w Krakowie, Spo6tka zobowigzata sie do realizacji i komercjalizacji inwestycji nalezacej do Funduszu.

Grupa analizuje zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz gruntowych i starannie dobiera grunty dla nowych inwestycji, ktore
posiadajg potencjat 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 generowanych zyskéw, dokonanej emisji akcji, jak i kapitatu dtuznego w formie kredytéw bankowych
i obligacji oraz z wptat klientéw.

1.3. Powigzania organizacyjne i kapitatowe

1.3.1. Struktura Grupy Kapitatowej

Witascicielem 70,89 % akcji Lokum Deweloper S.A. jest spdtka Nasze Pasaze S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ktérej wiekszosciowym
akcjonariuszem jest spétka Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Wszystkie udziaty Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu nalezg do Pana
Dariusza Olczyka bedacego przewodniczacym rady nadzorczej Spofki.
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3 'SPOLKA NOTOWANA NA

Witascicielem 12,22 % akcji Lokum Deweloper S.A. na dzien 30 czerwca 2022 roku byta spétka Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Wszystkie
udziaty Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu nalezg do Pana Dariusza Olczyka bedgcego przewodniczgcym rady nadzorczej Spotki.

Po dniu bilansowym, w zwigzku z realizacjg Programu Motywacyjnego w Spétce, znaczagcym akcjonariuszem stat sie prezes zarzgdu — Bartosz
Kuzniar, natomiast spo6tka Halit s.a r.l. nie posiada juz bezposrednio akcji Spétki. Szczegdtowy opis Programu Motywacyjnego zawarto w nocie
1.3.2 niniejszego sprawozdania zarzadu. Strukture akcjonariatu Lokum Deweloper S.A. na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
opisano w nocie 4.3 sprawozdania zarzadu.

W sktad Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzier 30 czerwca 2022 roku wchodzita jednostka dominujgca oraz nastepujgce jednostki

zalezne:

. . s s w dalszej czesci sprawozdania
Nazwa jednostki zaleznej Siedziba z 1 cze P z
zwana jako

Lokum Holding 1 sp. z 0.0.

Lokum Holding 2 sp. z 0.0.

Lokum Holding 3 sp. z 0.0.

Lokum Holding 4 sp. z 0.0.

Olczyk sp. z 0.0.

LD sp.z 0.0.

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.

Zamkniety

Lokum sp.j.

Lokum 2 sp.j.
Lokum 3 sp.j.
Lokum 4 sp.j.
Lokum 5 sp.j.
Lokum 6 sp.j.
Lokum 7 sp.j.
Lokum 8 sp.j.
Lokum 9 sp.j.

Lokum 10 sp.j.

Lokum 11 S.K.A.

Lokum 12 sp.j.
Lokum 13 sp.j.
Lokum 14 sp.j.
Lokum 15 sp.j.

Lokum 16 S.K.A.
LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.

Wroctaw (ul. 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)

Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)

Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.
Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok.

Wroctaw (ul. 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)

Krakow (ul. Zabtocie 25/20, 30-701 Krakéw)

Lokum Holding 1
Lokum Holding 2
Lokum Holding 3
Lokum Holding 4
Olczyk

LD

Lokum Investment
Lokum 1

Lokum 2

Lokum 3

Lokum 4

Lokum 5

Lokum 6

Lokum 7

Lokum 8

Lokum 9

Lokum 10
Lokum 11
Lokum 12
Lokum 13
Lokum 14
Lokum 15

Lokum 16

LOKUM DEWELOPER FIZ
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Szczegbtowe powigzania miedzy spotkami z Grupy Lokum Deweloper na dzien 30 czerwca 2022 roku przedstawiono na ponizszym schemacie.

100%

LOKUM DEWELOPER S.A.

100%

100% 100%

Lokum
Holding 2 sp. z 0.0.

Lokum

Holding 3 sp. z 0.0.

100%

100%

Lokum
Holding 1 sp. z o.o0.

100%

Lokum
Investment s.a r.l.

Lokum

Holding 4 sp. z o.0.

99,9%

LOKUM DEWELOPER FIZ

_ 0,1%
i Wspolnicy / Managerowie
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 1 sp.j. ol
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.j. wspSlnik
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.j. ‘"SP‘?'“ik
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.j. Wsp?lnik
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.j. peopnl
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.j. wspolnik
|
8 Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.j wsp6inik
a YK Sp. Z 0.0. p-j- :
g ‘ Wspdlnicy / Managerowie
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.j. Sipaml E o
‘ Spotek operacyjnych
5Inik na poziomie 3,75%.
Olczyk sp. z o.0. Lokum 9 sp.j. wsP? s J:I_k; xﬁg;gi:gﬁzl:zig.
‘ nie maja prawa i obowiazku
£ dzeni k.
g 0|czyk Sp. Z 0.0. Lokum 10 SP-i- wsp?lnlk prowadzenia spraw spotel
g |
g2 — Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. Shepmatiee
|
S Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 sp.j. ROk
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 sp.j. gk
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.j. Wsp?lnik
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.j. Wsp?lnik
akcjonariusz

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A.
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Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa sktadata sie z:

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

b) spdtek zaleznych nieprowadzacych dziatalnosci deweloperskiej:

e Lokum Holding 1 (spotka zalezna, udziatowiec spétki LD, wspdlnik i akcjonariusz spotek operacyjnych),

o Lokum Holding 4 (spdtka zalezna, udziatowiec spétki Lokum Investment),

e Lokum Holding 2 (spétka zalezna),

e Lokum Holding 3 (spdtka zalezna),

o Lokum Investment (spotka prawa luksemburskiego, spotka zalezna spotki Lokum Deweloper S.A. i Lokum Holding 4,
posiadacz certyfikatéw inwestycyjnych LOKUM DEWELOPER FIZ),

e LD (spotka zalezna spétki Lokum Holding 1),

e Olczyk (spotka zalezna, wspdlnik i komplementariusz spétek operacyjnych);

c) spdtek operacyjnych prowadzacych dziatalnos$¢ stricte deweloperska (zakup gruntéw, prowadzenie inwestycji, sprzedaz mieszkan)
w formie spdtek osobowych, spdtek zaleznych: Lokum 1, Lokum 2, Lokum 3, Lokum 4, Lokum 5, Lokum 6, Lokum 7, Lokum 8,
Lokum 9, Lokum 10, Lokum 11, Lokum 12, Lokum 13, Lokum 14, Lokum 15, Lokum 16;

d) LOKUM DEWELOPER FIZ (fundusz inwestycyjny zamkniety, ktdrego wiekszos¢ certyfikatéw inwestycyjnych jest w posiadaniu spotki
Lokum Investment).

Spétka i Grupa Kapitatowa w pierwszym pétroczu 2022 roku nie zaprzestaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
1.3.2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przeprowadzono nastepujace transakcje, ktére miaty wptyw na
reorganizacje Grupy Kapitatowej:

W dniu 20 stycznia 2022 roku odbyto sie Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spétki Lokum Holding 1, podczas ktérego zdecydowano
o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego spétki poprzez emisje jednego nowego udziatu z kwoty 7 100,00 PLN do kwoty 7 150,00 PLN oraz
0 zmianie umowy spotki w tym zakresie. Nowo utworzony udziat zostat objety przez spétke za cene emisyjng wynoszgcg 17 032 895,00 PLN.

W dniu 27 kwietnia 2022 roku zostata zawarta pomiedzy Lokum Investment a Bartoszem Kuzniarem (,Manager”) umowa sprzedazy
certyfikatéw inwestycyjnych LOKUM DEWELOPER FIZ. Bartosz Kuzniar zbyt na rzecz Lokum Investment dwa certyfikaty inwestycyjne serii
B1A. W wyniku przeprowadzonej transakcji Manager utracit prawo do otrzymywania wyptat przychoddéw ze zbycia lokat wchodzgcych
w skfad portfela inwestycyjnego LOKUM DEWELOPER FIZ.

W dniu 29 kwietnia 2022 roku spoétka Olczyk, Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Arkadiusz Krél i spdtka Lokum Holding 1 dokonali zmian uméw
spotek jawnych z Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, poprzez zmiane struktury wiasnosciowej tych spoétek, tj. Lokum 1, Lokum 2,
Lokum 3, Lokum 4, Lokum 5, Lokum 6, Lokum 7, Lokum 8, Lokum 9, Lokum 10, Lokum 12, Lokum 13, Lokum 14, Lokum 15, w zwigzku

z wystgpieniem z tych spoétek wspdlnika Bartosza Kuzniara.

W dniu 29 kwietnia 2022 roku zmienita sie struktura wiasnosciowa spétek Lokum 11 i Lokum 16, w zwigzku ze sprzedaza akcji przez
akcjonariusza Bartosza Kuzniara na rzecz innego akcjonariusza, tj. spoétki Lokum Holding 1.

W dniu 28 czerwca 2022 roku spdétka Lokum Holding 4 zawarta ze Spétkg umowe sprzedazy 49 130 udziatéw spotki Lokum Investment.
W konsekwencji niniejszej transakcji Lokum Deweloper S.A. stata sie jedynym wspdlnikiem Lokum Investment.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku nie wystgpity inne zmiany w strukturze Grupy Kapitatowe;j.

Wydarzenia po dniu bilansowym

W dniu 5 lipca 2022 roku dotychczasowy znaczacy akcjonariusz Spotki tj. spdtka Halit S.a” r.l. zwart ze Spdtka umowe darowizny ("Umowa
darowizny") 2 200 000 akcji ("Akcje") Lokum Deweloper S.A. Umowa darowizny zostata zawarta w celu realizacji nierozwadniajacego
programu motywacyjnego Emitenta ("Program Motywacyjny"). Akcje w ramach darowizny zostaty przeniesione na Spétke nieodptatnie.
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W dniu 5 lipca 2022 roku Spétka, w celu realizacji nierozwadniajgcego Programu Motywacyjnego zawarta Umowe o uczestnictwo z prezesem
zarzadu Bartoszem Kuzniarem. W ramach Umowy o uczestnictwo prezesowi zarzagdu Bartoszowi Kuzniarowi zostato odpfatnie wydane
2 200 000 Akcji Spotki, na warunkach okreslonych w Umowie o uczestnictwo i w oparciu o przyjety Regulamin Programu Motywacyjnego.

W dniu 29 lipca 2022 roku doszto do uzgodnienia i podpisania planu potaczenia Spétki oraz spotki z Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper,
w ktdrej Emitent posiada 100% udziatéw tj. spotki Lokum Investment ("Spdtka Przejmowana").Transgraniczne potgczenie nastgpi poprzez
przeniesienie catego majatku Spotki Przejmowanej na Spétke Przejmujacy - w drodze przejecia przez Emitenta spotki Lokum Investment
w trybie okreslonym w art. 492 § 1 pkt 1) Kodeksu Spétek Handlowych ("KSH") oraz art. 1020-3 luksemburskiej ustawy z dnia 10 sierpnia
1915 roku o spétkach handlowych ("Ustawy o spétkach handlowych"). Na skutek potgczenia Spdtka Przejmowana zostanie rozwigzana,
a Emitent jako Spoétka Przejmujaca, wstgpi z dniem potaczenia we wszystkie prawa i obowigzki Spotki Przejmowanej. Z uwagi na fakt, ze
Emitent jest jedynym wspdlnikiem Lokum Investment mozliwe jest przeprowadzenie potgczenia w trybie uproszczonym, w tym na podstawie
art.516"™ §1i2 wzw.zart. 516° § 1 KSH oraz art. 1023-1 w zw. z art. 1023-3 Ustawy o spé6tkach handlowych, a plan potgczenia nie wymaga
badania przez biegtego rewidenta. Ze wzgledu na brak podwyzszenia kapitatu zaktadowego Emitenta oraz fakt, ze potaczenie nie powoduje
powstania nowych okolicznosci wymagajacych ujawnienia w Statucie Spétki, nie przewiduje sie w zwigzku z potgczeniem zmiany Statutu
Spotki.

1.4. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Emitent w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadat oddziatow.

1.5. Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

W dniu 5 stycznia 2022 roku Lokum 1 zawarta umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozon ej

w Sobdtce przy ul. Dworcowej, AM-18, obreb Sobdtka, oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9, 1/10,
1/11, 1/12, o tacznej powierzchni 1,1004 ha (Nieruchomo$é). Cena sprzedazy zostata ustalona na kwote 1 175 000,00 PLN netto plus podatek
VAT, tj. na kwote brutto 1 445 250,00 PLN.

W dniu 25 lutego 2022 roku Lokum 3 (Sprzedajacy)zawarta z LOKUM DEWELOPER FIZ (Kupujacy) umowe sprzedazy, na podstawie ktérej to
umowy LOKUM DEWELOPER FIZ nabyt prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Ibn Siny
Awicenny, obreb Muchobdr Wielki, o tgcznej powierzchni 4,4659 ha (Nieruchomos$é). Cena sprzedazy Nieruchomosci wynosita 31 820 000,00
PLN netto plus nalezny podatek VAT tj. 39 138 600,00 PLN brutto.

W dniu 25 lutego 2022 roku LOKUM DEWELOPER FIZ (Kupujacy) zawart z dwoma spétkami powigzanymi ze sobg kapitatowo (Sprzedajacy),
w ramach jednej transakcji biznesowej i na podobnych warunkach trzy przedwstepne umowy nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych wraz z wiasnoscig potozonego budynku (Umowy Przedwstepne) zlokalizowanych we Wroctawiu przy
al. Kanonierskiej, obreb Sottysowice, o tacznej powierzchni 34,8934 ha. Strony Umdw Przedwstepnych ustality, ze tagczna cena sprzedazy za
nieruchomosci wyniesie 45 000 000,00 PLN netto. Zawarcie uméw sprzedazy nastapi nie pézniej niz do dnia 31 marca 2024 roku. W zakresie
jednej z Umow Przedwstepnych Kupujacy zobowigzany byt do uiszczenia na rzecz Sprzedajgcych zadatku w wysokosci 7 000 000,00 PLN,
ktory zostanie zaliczony na poczet ceny sprzedazy.

Wydarzenia po dniu bilansowym

W dniu 5 sierpnia 2022 roku Lokum 1 (Sprzedajacy) zawarta z LOKUM DEWELOPER FIZ (Kupujacy) warunkowg umowe sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w Sobdtce przy ul. Dworcowej, AM-18, obreb Sobdtka, oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatkinr 1/4, 1/5,1/6,1/7, 1/8,1/9,1/10, 1/11, 1/12, o tacznej powierzchni 1,1004 ha (Nieruchomo$é). Cena sprzedazy zostata
ustalona na kwote 1 490 000,00 PLN netto plus podatek VAT, tj. na kwote brutto 1 832 700,00 PLN. Umowa warunkowa zostata zawarta pod
warunkiem, ze Gmina Sobdtka nie skorzysta z prawa pierwokupu.
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1.6. Struktura sprzedazy jednostki dominujgcej

Jednostka dominujgca koordynuje i nadzoruje dziatania poszczegdlnych spétek zaleznych, bedgc osrodkiem, w ktérym podejmowane sg
decyzje dotyczgce tworzenia i realizacji strategii rozwoju. Lokum Deweloper S.A. podejmuje dziatania zmierzajace do optymalizacji kosztow
operacyjnych Grupy, kreuje jednolitg polityke handlowg i marketingowg Grupy oraz petni role koordynatora tej dziatalnosci.

Ustugi Swiadczone przez Spotke w ramach zawartych uméw z jednostkami powigzanymi pogrupowano w gtéwne obszary kompetencji,
bedace jednoczesnie podstawowym zrodtem przychoddw ze sprzedazy.

od 01.01.2022 od 01.01.2021

do 30.06.2022 do 30.06.2021
Zrédto przychodu (dane niebadane) (dane niebadane)

w S¢ Udziat w sprzedazy Wartos¢ Udziat w sprzedazy
[w tys. PLN] ogétem [w tys. PLN] ogoétem

Ustugi zwigzane z procesem inwestycyjnym 3815 26,14% 3636 32,39%
Ustugi ksiegowe, prawne i administracyjne 3170 21,72% 2638 23,50%
Ustugi wsparcia sprzedazy i obstugi posprzedazowej 2957 20,26% 3048 27,16%
Ustugi marketingowe 1612 11,04% 1831 16,31%
Wykonanie, przygotowanie i komercjalizacja inwestycji 2991 20,49%
Razem 14 545 99,65% 11153 99,37%
Ogoétem przychody ze sprzedazy 14 596 100,00% 11224 100,00%

1.7. Struktura sprzedazy Grupy i rozpoznanie w wyniku

Gtéwnym zrédtem przychodéw Grupy w pierwszym pétroczu 2022 roku byta sprzedaz lokali mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi.

Cecha charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktdrym dziata Grupa, jest rozproszenie odbiorcéw. Nie identyfikuje sie
odbiorcéw, ktérych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych przychoddéw ze sprzedazy. Gtéwni odbiorcy to osoby fizyczne
poszukujace 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 staja sie ekwiwalentem dla domu
jednorodzinnego potozonego z dala od centrum. Pewng cze$¢ odbiorcow stanowia takze osoby w wieku emerytalnym, ktérym sytuacja
finansowa pozwala na poprawe warunkéw mieszkaniowych i korzystanie z bogatej i nowoczesnej infrastruktury osiedli budowanych przez
Grupe. Wsréd klientdw sg rdwniez osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.

Wynik finansowy Grupy w pierwszym potroczu 2022 roku pochodzi przede wszystkim z inwestycji zrealizowanych w zesztym roku: Lokum
Salsa I'i Il, Lokum Vista lla i llb, Lokum Siesta I, Lokum Monte lla, a takze z Lokum Monte llb — inwestycji zakoriczonej w | pétroczu br., oraz
Lokum Vena Il.

tacznie w okresie pierwszych 6 miesiecy 2022 roku rozpoznano w wyniku 91 lokali.

Lokale rozpoznane w wyniku | pétrocza 2022
Inwestycja Liczba lokali

Lokum Monte lla 20
Lokum Salsa | 20
Lokum Salsa Il 19
Lokum Monte IIb 14
Lokum Siesta Il 7
Lokum Vena Il 7
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Lokale rozpoznane w wyniku | pétrocza 2022

Lokum Vista lla 3
Lokum Vista Ilb 1
Razem 91

Ponizej przedstawiono mapy z zaznaczonymi lokalizacjami inwestycji, z ktérych pochodzi wynik | pétrocza 2022, oraz ktére sg obecnie w
ofercie i w przygotowaniu przez Grupe.

Psie Pole Lokum Verde

Lokum la Vida . . Lokum ul. Poprzeczna

Lokum Porto
Fabryczna . . Lokum Vena
Lokum ul. Goralska [ff]  ©1°"° ,
) Miasto Srodmiescie
Lokum Smart City
B Lokum di Trevi
Krzyki

Lokum ul. Dworcowa

Lokum Monte
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Lokum Salsa

Lokum Siesta

Lokum Vista

Sprzedaz mieszkan (lokale objete umowami deweloperskimi i przedwstepnymi) w | potroczu 2022 roku objefa inwestycje w trzech
lokalizacjach we Wroctawiu - Lokum Porto, Lokum Verde, Lokum Vena, oraz w podwroctawskiej Sobotce — Lokum Monte, a takze w trzech
lokalizacjach w Krakowie - Lokum Siesta, Lokum Vista i Lokum Salsa. Odnotowany wynik obejmuje 177 lokali, co nalezy rozumiec jako zawarte
i nierozwigzane umowy przedwstepne i deweloperskie. Dodatkowo wg stanu na 30 czerwca 2022 roku Spétki z Grupy miaty zawarte 73

umowy rezerwacyjne, oczekujgce na przeksztatcenie w umowy przedwstepne lub deweloperskie.

Sprzedaz lokali w | pétroczu 2022

Inwestycja

Lokum Monte |

Lokum Monte Ila

Lokum Monte IIb

Lokum Vena |
Lokum Vena Il
Lokum Verde |
Lokum Verde Il
Lokum Verde Il
Lokum Porto |
Lokum Porto Il
Lokum Porto IV
Lokum Porto V
Lokum Siesta Il
Lokum Vista llla

Lokum Vista Illb

=
0
N
o
Q
o
=
Q
NN =

L KUM

D EWEL OPER

10



g 'SPOLKA NOTOWANA NA

Sprzedaz lokali w | pétroczu 2022

LOKUM DEWELOPER S.A. r

1

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku L

y

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

Lokum Salsa | 7
Lokum Salsa Il 9
Lokum Salsa Il 3
Razem 177

1.8. Inwestycje zakonczone, realizowane i planowane

W | pétroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa zrealizowata w podwroctawskiej Sobdtce inwestycje Lokum Monte llb. Sposrdod 28 mieszkan 14
zostato rozpoznanych w wyniku.

Inwestycje zrealizowane w | pétroczu 2022 Liczba lokali

Lokum Monte Ilb 28

Razem 28

W pierwszych 6 miesiecy 2022 roku Grupa rozpoczeta realizacje inwestycji Lokum Vista lllb w Krakowie.

Inwestycje rozpoczete w | pétroczu 2022 Liczba lokali | Planowany termin zakonczenia realizacji

Lokum Vista lllb 133 2023 rok

Razem 133

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa realizowata we Wroctawiu i okolicach 1 339 lokali i prowadzita prace przygotowawcze oraz planistyczne
dla 13 609 lokali w kolejnych etapach osiedla Lokum Porto oraz w inwestycjach: Lokum la Vida, Lokum Smart City oraz przy
ul. Géralskiej i Poprzecznej, a takze przy ul. Dworcowej (w Sobdtce).

POTENCIAt ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w przygotowaniu

Lokum di Trevi XI, XlI 598

Lokale w realizacji

Lokum Venall, Il
Lokum Monte |
Lokum Monte lla

Lokum Monte Ilb

18

51
28

68

Lokum Porto | 166

Lokum Port Il 224

Lokum Porto IlI 72

Lokum Porto IV 141

Lokum Porto V 199

Lokum Porto VIi VI 323
Lokum Verde | 107

Lokum Verde Il 139

Lokum Verde Ill 214
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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

POTENCJAt ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Lokum la Vida 330
Lokum ul. Géralska 2700
Lokum ul. Poprzeczna 8 000
Lokum Smart City 1585
Lokum ul. Dworcowa 64
Lokale ustugowe 17 9 9
Razem 114 776 563 13 609
Razem 890 563 13 609
Razem 114 1339 13 609

Powyzsza tabela przedstawia szacowang liczbe lokali w przygotowaniu.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper realizowata w Krakowie 316 lokali i prowadzita prace przygotowawcze
dla 431 lokali w kolejnych etapach inwestycji Lokum Siesta i Lokum Vista.

POTENCIAt ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu
3
5

Lokum Vista |

Lokum Vista Il

Lokum Vista llla 121

Lokum Vista lllb 131

Lokum Vista IV 244
Lokum Siesta Il 17

Lokum Siesta llI 84
Lokum Siesta IV 100
Lokum Salsa | 55

Lokum Salsa Il 116

Lokum Salsa Il 60

Lokale ustugowe 2 2 2 3
Razem 198 183 133 431
Razem 381 133 431
Razem 198 316 431

Powyzsza tabela przedstawia szacowang liczbe lokali w przygotowaniu.
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Grupa posiada obecnie w realizacji 1 655 lokali i prowadzi prace przygotowawcze oraz planistyczne dla kolejnych 14 040 lokali w oparciu o
bank ziemi o powierzchni 83,5 ha zakontraktowany w cenie 395,4 min PLN.

_ Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Wroctaw 1339 lokali; 7,1 ha; 29,4 min PLN 13 609 lokali; 72,1 ha; 321,6 min PLN
Krakow 316 lokali; 1,4 ha; 15,9 min PLN 431 lokali; 2,9 ha; 28,5 min PLN
Razem 1 655 lokali; 8,5 ha; 45,3 min PLN 14 040 lokali; 75 ha; 350,1 min PLN
Razem 15 695 lokali; 83,5 ha; 395,4 min PLN (25,2 tys. PLN/lokal)

Oferta Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzien 30 czerwca 2022 obejmowata 724 lokale we Wroctawiu i Krakowie.

Oferta na dzien 30 czerwca 2022 roku Liczba lokali

Lokale w inwestycjach zakoriczonych 108
Lokale w inwestycjach w realizacji 616
Razem 724

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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Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

2. Sytuacja finansowa Lokum Deweloper S.A. i Grupy Lokum Deweloper

2.1. Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w péfrocznym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] (darsrg':isé;gjgne) m 31.12.2021 mm

AKTYWA

1. Aktywa trwate 589 912 98% 533 058 98% 10,7%
Wartos$ci niematerialne 122 <1% 224 <1% -45,5%
Rzeczowe aktywa trwate 13274 2% 12 989 2% 2,2%
Inwestycje (w jednostkach powigzanych) 291523 49% 274171 50% 6,3%
Obligacje (od jednostek powigzanych) 17 001 3% -100,0%
Udzielone pozyczki (jednostkom powigzanym) 281 052 47% 227 242 42% 23,7%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3941 <1% 1431 <1% 175,4%
2. Aktywa obrotowe 10 120 2% 11552 2% -12,4%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 55 <1%

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4853 <1% 7424 1% -34,6%
Pozostate naleznosci 3440 <1% 1026 <1% 235,3%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 1772 <1% 3102 <1% -42,9%
Aktywa razem 600 032 100% 544 610 100% 10,2%
PASYWA

1. Kapitat wtasny 221 626 37% 258 014 47% -14,1%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 <1% 0,0%
Kapitat zapasowy 224714 37% 206 748 38% 8,7%
Zysk/strata netto (6 688) <1% 47 666 9% -114,0%
2. Zobowigzania 378 406 63% 286 596 53% 32,0%
Zobowigzania dtugoterminowe 249 030 42% 264 134 48% -5,7%
Zobowigzania krétkoterminowe 129376 22% 22462 4% 476,0%
Pasywa razem 600 032 100% 544 610 100% 10,2%

W okresie sprawozdawczym suma bilansowa wzrosta o 10,2%, co jest gtéwnie spowodowane wzrostem zobowigzan z tyt. pozyczek
wewnatrzgrupowych. Jednym z zadan Lokum Deweloper S.A. jest gromadzenie nadwyzek srodkéw pienieznych wypracowanych w ramach
Grupy Kapitatowej i nastepnie przeznaczenie ich w miare zapotrzebowania na realizacje biezacych projektéw oraz zakupy dziatek pod nowe
projekty. Wystepujaca w Spotce struktura aktywdw wynika ze specyfiki dziatalnosci holdingowej. Aktywa trwate, na ktére sktadajg sie przede
wszystkim inwestycje w jednostkach powigzanych (49% aktywdéw ogdtem) oraz udzielone pozyczki (47% aktywéw ogdtem) stanowig 96%
sumy bilansowej Spotki. Taka struktura aktywdw wynika przede wszystkim z przyjetego modelu finansowania inwestycji deweloperskich, w
ktéorym grunt oraz poczatkowe naktady na realizacje inwestycji sg finansowane w duzej mierze za pomoca pozyczek udzielonych przez
jednostke dominujaca Grupy Kapitatowe;j.

W obszarze pasywéw na uwage zastuguje wysoki udziat kapitatu statego — kapitat wlasny wraz ze zobowigzaniami dtugoterminowymi
stanowig 79% sumy bilansowej. Spadek kapitatow wtasnych wynika z przeznaczenia do wyptaty wiekszej czesci zysku za 2021 rok oraz z
osiggniecia nizszego wyniku finansowego w okresie. W okresie sprawozdawczym nastgpit rowniez wzrost zobowigzan krétkoterminowych,
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co wynika gtéwnie z wykazania obligacji serii F w catosci w zobowigzaniach krétkoterminowych oraz z pojawienia sie zobowigzania z tytutu
dywidendy za 2021 rok.

Sprawozdanie z zyskow i strat [w tys. PLN] i LT e A
TR (e e do 30.06.2022 do 30.06.2021
yiny (dane niebadane) (dane niebadane)

Przychody ze sprzedazy 14 596 11224 30,0%
Koszt wiasny sprzedazy 13727 10 495 30,8%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 869 729 19,2%
Koszty ogdlnego zarzadu 928 1032 -10,1%
Zysk (strata) na sprzedazy (59) (303)

Pozostate przychody operacyjne 127 6 2016,7%
Pozostate koszty operacyjne 18 98 -81,6%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 50 (395)

Przychody finansowe 17 405 52819 -67,0%
Koszty finansowe 17 541 5419 223,7%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych (7 359) (96)

Zysk (strata) przed opodatkowaniem (7 445) 46 909 -115,9%
Zysk (strata) netto (6 688) 46 901 -114,3%

Przychody ze sprzedazy wynikajg z ustug obstugi przedsiebiorstwa, jakie Lokum Deweloper S.A. Swiadczy na rzecz pozostatych spotek z Grupy
Kapitatowej. Lokum Deweloper S.A. zarzadza procesem realizacji inwestycji deweloperskich, wykonuje ustugi wsparcia sprzedazy
i marketingowe, zapewnia ustuge kancelaryjno-sekretaryjna, 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
wynikajg z rzeczywiscie poniesionych kosztéw. Wysoki poziom przychoddw oraz kosztow finansowych wynika z funkcji holdingowej, jaka
petni Spotka. Na przychody finansowe w gtéwnej mierze sktadajg sie przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy
Kapitatowej oraz przychody z tytutu dywidend od Lokum Holding 1. Na koszty finansowe sktadajg sie natomiast w gtéwnej mierze odsetki od
wyemitowanych obligacji oraz koszty odsetek od zaciggnietych pozyczek od spoétek z Grupy Kapitatowe;j.

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku Grupa utworzyta odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci w tacznej kwocie 7 359 tys. PLN,
z czego kwota 7 228 tys. PLN dotyczy odpisu aktualizujgcego naleznosci od zalegtosci podatkowej z tytutu podatku zryczattowanego za rok
2019 wraz z odsetkami. W dniu 22 kwietnia 2022 roku zostat doreczony Spétce Lokum Deweloper S.A. wynik kontroli celno-skarbowej z dnia
8 kwietnia 2022 roku w zakresie przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w podatku dochodowym od oséb prawnych za 2019 rok.
Szczegdtowy opis przeprowadzonej kontroli celno-skarbowej w Spétce zawarto w nocie 3.1.3 niniejszego sprawozdania.
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2.2. Omodwienie podstawowych wielkos$ci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

30.06.2022
Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] e e m 31.12.2021 mm

AKTYWA
1. Aktywa trwate 32031 4% 32799 4% -2,3%
Rzeczowe aktywa trwate 13 512 <2% 13 164 <2% 2,6%
Nieruchomosci inwestycyjne 2037 <1% 2037 <1% 0,0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 232 <2% 17 257 2% -5,9%
Pozostate aktywa trwate 250 <1% 341 <1% -26,7%
2. Aktywa obrotowe 839891 96% 812532 96% 3,4%
Zapasy 742 488 85% 641973 76% 15,7%
Srod.kl pl'enlezne zgromadzone na rachunkach 14 475 2% 35 665 4% -59,4%
powierniczych
::llszz:;)ésccil z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 63 731 7% 106 352 13% 40,1%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 19113 2% 28 540 3% -33,0%
Pozostate aktywa obrotowe 84 <1% 2 <1% 4100,0%
Aktywa razem 871922 100% 845331 100% 3,1%
PASYWA
1. Kapitat wtasny 353521 41% 404 933 48% -12,7%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3 600 <1% 0,0%
:jr(:]vi\;yazll:;jze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 122370 14% 122370 14% 0,0%
Zyski zatrzymane 232034 27% 280302 33% -17,2%
Ezztii{uﬁfca;ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 358 004 41% 406 272 48% 11,9%
ziaty niedajgce kontroli
Udziaty niedajace k li (4 483) (1339)
2. Zobowigzania 518 401 59% 440 398 52% 17,7%
Zobowigzania dtugoterminowe 236 156 27% 308 413 36% -23,4%
Zobowigzania krétkoterminowe 282 245 32% 131985 16% 113,8%
Pasywa razem 871922 100% 845 331 100% 3,1%

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

Istotny wzrost poziomu zobowigzan krotkoterminowych przede wszystkim wynika z wykazania obligacji serii F w catosci w zobowigzaniach
krétkoterminowych oraz z powstania zobowigzania z tytutu dywidendy za 2021 rok.

Udziat kapitatu statego utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie, kapitat wtasny wraz ze zobowigzaniami dtugoterminowymi stanowi 68%
sumy bilansowe;j. Istotna dla ptynnosci Grupy jest utrzymujaca sie bezpieczna relacja poszczegdlnych aktywow obrotowych do zobowigzan.
Na 30 czerwca 2022 roku tgczna wartos¢ wszystkich zobowigzan stanowita 62% wartosci aktywdw obrotowych.
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Sprawozdanie z zyskéw i strat [w tys. PLN] e P e P
o (L do 30..06.2022 do 30..06.2021
(dane niebadane) (dane niebadane)*
Przychody ze sprzedazy 56 523 158 681 -64,4%
Koszt wiasny sprzedazy 38817 99 428 -61,0%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 17 706 59 253 -70,1%
Marza brutto 31,3% 37,3% -6 p.p.
Koszty sprzedazy 4305 6490 -33,7%
Koszty ogdlnego zarzadu 6928 5571 24,4%
Zysk (strata) na sprzedazy 6473 47 192 -86,3%
Marza zysku ze sprzedazy 11,5% 29,7% -18,2 p.p.
Pozostate przychody operacyjne 562 127 342,5%
Pozostate koszty operacyjne 162 221 -26,7%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 6873 47 098 -85,4%
Marza EBIT 12,2% 29,7% -17,5 p.p.
Przychody finansowe 31 407 -92,4%
Koszty finansowe 15900 5323 198,7%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych (7 359) (96)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (16 355) 42 086 -138,9%
Podatek dochodowy (1 546) 7577 -120,4%
Zysk (strata) netto (14 809) 34 509 -142,9%
Marza zysku netto -26,2% 21,7% -47,9 p.p.
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego (14 804) 31432 -147,1%

Marza zysku netto przypadajqca akcjonariuszom podmiotu
dominujgcego
*dane za okres od 01.01 do 30.06.2021 roku przeksztatcone w wyniku réznic przejsciowych z wyceny inwestycji w jednostce zaleznej — opis w nocie 2.3 w
Pétrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Lokum Deweloper za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku

-26,2% 19,8% -46 p.p.

Osiagniete w pierwszej potowie 2022 roku przychody wyniosty 56,5 min PLN, co jest przede wszystkim konsekwencjg rozpoznania w wyniku
91 lokali (w okresie poréwnywalnym, tj. w pofroczu zakoriczonym 30 czerwca 2021 roku, byto to 305 lokali). Wartosci procentowe
wskaznikow, takich jak marza zysku ze sprzedazy, marza EBIT oraz marza zysku netto ulegty pogorszeniu, co byto spowodowane mniejsza
iloscig mieszkan rozpoznanych w wyniku i skutkowato spadkiem przychoddéw. Potencjat rozpoznan w catym 2022 roku wynosi 1 271 lokali
i na koniec czerwca 2022 roku zostat zrealizowany w 7,2%. Niski poziom rozpoznan na koniec poétrocza wynika z harmonogramu
prowadzonych przedsiewzie¢ deweloperskich — przekazywanie lokali do nabywcéw z kilkuset mieszkaniowych inwestycji takich jak Lokum
Porto i Lokum Verde zostato zaplanowane w drugiej czesci 2022 roku. Poziom zakontraktowania (umowy deweloperskie i przedwstepne)
lokali ujetych i mozliwych do rozpoznania w wyniku 2022 roku na koniec pierwszego pétrocza 2022 roku wynosit 55,5%.

2.3. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow

W dniu 31 marca 2022 roku spotka Lokum 15 zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej
dziatalno$ci (Umowa) z Alior Bank Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Bank), na mocy ktdrej Lokum 15 otrzymata do dyspozycji kredyt
w wysokosci 50 912 940,00 PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych z realizacjg projektu
deweloperskiego "Lokum Verde - etap IlI"' we Wroctawiu przy ul. Odolanowskiej/Stoczniowe] - budowa trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, oznaczonych numerami 7, 8-9, 10. Kredyt udzielony jest na okres 27 miesiecy, do dnia 15 czerwca 2024 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 Banku. W zwigzku z podpisaniem Umowy ustanawiane sg w szczegdlnosci nastepujgce
zabezpieczenia:
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e hipoteka umowna do kwoty 141 759 700,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Stoczniowej (niniejsza hipoteka stanowi wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz
umowy kredytowej z dnia 15 grudnia 2020 roku i umowy kredytowej z dnia 13 maja 2021 roku),

e sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelnosciach z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, prowadzonego
w Banku dla Inwestycji,

e weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 15 wraz z deklaracjg wekslowg, poreczony przez Emitenta.

W dniu 27 kwietnia 2022 roku Spotka Lokum 14 otrzymata zaswiadczenia o sptacie dwdch kredytdw na realizacje inwestycji Lokum Monte
etap | i etap Il, co skutkowato rozwigzaniem umow kredytowych oraz rozpoczeciem procedury zwalniania zabezpieczen.

W dniu 24 czerwca 2022 roku spo6tka Lokum 8 zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej
dziatalnosci (Umowa) z Alior Bank Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Bank), na mocy ktérej Lokum 8 otrzymata do dyspozycji kredyt
w wysokosci 39 000 000,00 PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych z realizacjg projektu
deweloperskiego "Lokum Vista - etap lllb" w Krakowie przy ul. Walerego Stawka - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem C2. Kredyt udzielony jest na okres 27 miesiecy, do dnia 15 wrzes$nia 2024 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 Banku. W zwigzku z podpisaniem Umowy ustanawiane sg w szczegdlnosci nastepujgce zabezpieczenia:

e hipoteka umowna do kwoty 98 320 995,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Walerego Stawka (niniejsza hipoteka stanowi wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz
umowy kredytowej z dnia 25 marca 2021 roku),

e sadowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelnosciach z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, prowadzonego
w Banku dla Inwestycji,

e weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 8 wraz z deklaracjg wekslowa, poreczony przez Emitenta.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku zobowigzania z tyt. kredytu posiadaty nastepujace spotki wchodzace w sktad Grupy:
e  Lokum 4:22 308 tys. PLN,

. Lokum 8: 2 tys. PLN,

e  Lokum 15:5 195 tys. PLN.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku zobowigzania z tyt. kredytu posiadaty nastepujace spdtki wchodzace w sktad Grupy:
. Lokum 4: 0 tys. PLN,
e  Lokum 15:9 234 tys. PLN.

2.4. Opis wykorzystania przez Emitenta wptywdw z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania
z dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym Spétka nie wykorzystywata srodkéw z emisji akcji.
Informacje dotyczace emisji obligacji

W dniu 12 listopada 2019 roku zarzad Lokum Deweloper S.A. podjat uchwate w sprawie ustanowienia programu emisji obligacji. W $lad za
wyzej wymieniong uchwatg, rada nadzorcza Emitenta w dniu 12 listopada 2019 roku podjeta uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na
zaciggniecie przez Emitenta zobowigzan finansowych wynikajacych z ustanowionego programu. W ramach programu Emitent mégt
wyemitowac, w ramach jednej lub kilku serii, obligacje odsetkowe na okaziciela o 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 itgcznej wartosci nominalnej 65 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 12 grudnia 2019 roku. Cena emisyjna obligacji
jest rowna wartosci nominalne;j.

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

Dzierr Emisji

65 000

1 000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN

65 000 000,00 (stownie: szesédziesigt pie¢ milionéw) PLN
12 grudnia 2019 roku

Dziern Wykupu 12 czerwca 2023 roku

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sa niezabezpieczone.

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

12 czerwca 2020 ., 12 grudnia 2020 r., 12 czerwca 2021 r., 12 grudnia 2021 r., 12 czerwca 2022 .,
12 grudnia 2022 r., 12 czerwca 2023 r.

zmienne WIBOR 6M + marza 3,45% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni
finansowej Spotki i moze wynosi¢ 3,45-3,85% w skali roku)

ASO GPW

Cele Emisji

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst

Srodki z emisji obligacji serii F zostaty przeznaczone m.in. na zakup w dniu 23 stycznia 2020 roku przez spétke Lokum 1 prawa uzytkowa nia
wieczystego nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dziatki nr 3/8, 3/9 oraz 3/10, potozonych we
Wroctawiu przy ul. Géralskiej, o fgcznej 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 51,66 min PLN. Ponadto srodki z emisji
obligacji serii F zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez
spotki z Grupy Emitenta.

W dniu 21 pazdziernika 2020 roku Zarzad Spotki dokonat przydziatu 35.000 obligacji zwyktych na okaziciela serii G, o wartosci nominalnej
1.000 PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej 35 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 23 pazdziernika 2020 roku. Cena
emisyjna obligacji byta rowna wartosci nominalnej. W dniu 23 listopada 2020 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(,,Gietda”) podjat uchwate Nr 900/2020 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii
G Spétki. W dniu 30 listopada 2020 roku Zarzad Gietdy podjat uchwate Nr 916/2020 w sprawie wyznaczenia na dzien 2 grudnia 2020 roku
pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 35.000 obligacji na okaziciela serii G Spotki o tagcznej wartosci
nominalnej 35 000 000 PLN i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 PLN, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych
S.A. kodem PLO212700028.

Liczba Obligacji

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji
taczna wartos¢ nominalna Obligacji
Dzien Emisji

Dzierh Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst

35000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

35 000 000,00 (stownie: trzydziesci pie¢ milionéw) PLN
23 pazdziernika 2020 roku

23 pazdziernika 2023 roku

Obligacje sa niezabezpieczone

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

23 kwietnia 2021 roku, 23 pazdziernika 2021 roku, 23 kwietnia 2022 roku, 23 pazdziernika 2022 roku, 23
kwietnia 2023 roku, 23 pazdziernika 2023 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 4,50 % (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dZzwigni
finansowej Spotki i moze wynosic od 4,50 — 5,00% w skali roku)

ASO GPW
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Srodki z emisji obligacji serii G zostaly czeéciowo przeznaczone na finansowanie prowadzonych projektéw deweloperskich realizowanych
przez spotki z Grupy Emitenta.

W dniu 3 lutego 2021 roku zarzad Lokum Deweloper S.A. podjat uchwate w sprawie ustanowienia programu emisji obligacji. W $lad za wyzej
wymieniong uchwaty, rada nadzorcza Emitenta w dniu 3 lutego 2021 roku podjeta uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na za ciggniecie
przez Emitenta zobowigzan finansowych wynikajacych z ustanowionego programu. W ramach programu Emitent mdgt wyemitowad,
w ramach jednej lub kilku serii, obligacje odsetkowe na okaziciela o tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 100 min PLN.

W dniu 3 marca 2021 roku zarzad Spétki dokonat przydziatu 100 000 obligacji zwyktych na okaziciela serii H, o wartosci nominalnej 1 000 PLN
kazda itacznej wartosci nominalnej 100 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 5 marca 2021 roku. Cena emisyjna obligacji
byta réwna wartosci nominalnej. W dniu 5 marca 2021 roku doszto do optacenia przez inwestoréw 100 000 obligacji zwyktych na okaziciela
serii H o wartosci nominalnej 1 tys. PLN kazda. Emisja obligacji doszta do skutku w petnej wysokosci.

W dniu 24 marca 2021 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW”) podjat uchwate nr 322/2021 w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 100 000 obligacji na okaziciela serii H, nastepnie w dniu 31 marca 2021 roku
Zarzad GPW podjat uchwate nr 346/2021 w sprawie wyznaczenia na dzieri 6 kwietnia 2021 roku pierwszego dnia notowan w alternatywnym
systemie obrotu na Catalyst obligacji serii H, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem PLO212700036.

Liczba Obligacji 100 000

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

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

Dzierr Emisji 5 marca 2021 roku

Dziern Wykupu 5 wrzesnia 2024 roku*

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sa niezabezpieczone

Cele Emisji Sptata przez Emitenta zobowigzan, w szczegdlnosci tych wynikajgcych z wyemitowanych obligacji serii E

5 wrzesnia 2021 roku, 5 marca 2022 roku, 5 wrze$nia 2022 roku, 5 marca 2023 roku, 5 wrze$nia 2023 roku, 5

Dni ptatnosci odsetek marca 2024 roku, 5 wrzesnia 2024 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 4,50 % (marza jest zmienna w zaleznos$ci od wartosci wskaznika dzwigni

0] t i
procentowantie finansowej i moze wynosic¢ od 4,50 — 5,00% w skali roku)

Rynki Catalyst ASO GPW

* Emitent jest zobowiqzany dokonaé przedterminowego wykupu 25 000 sztuk obligacji serii H najpdZniej do dnia 5 marca 2024 roku, tj. o wartosci nominalnej
25 min PLN

Znaczna czes$¢ srodkow z emisji obligacji serii H zostata przeznaczona na wykup obligac;ji serii E.

W dniu 6 wrzesnia 2021 roku zarzad Lokum Deweloper S.A. podjat uchwate w sprawie ustanowienia programu emisji obligacji. W $lad za
wyzej wymieniong uchwata, rada nadzorcza Emitenta w dniu 6 wrzesnia 2021 roku podjeta uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na
zaciggniecie przez Emitenta zobowigzan finansowych wynikajgcych z ustanowionego programu. W ramach programu Emitent bedzie mégt
wyemitowaé, w ramach jednej lub kilku serii, obligacje odsetkowe na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 100 min PLN.
W dniu 15 pazdziernika 2021 roku zarzad Spotki dokonat przydziatu 50 000 obligacji zwyktych na okaziciela serii I, o0 wartosci nominalnej
1 000 PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej 50 min PLN, pod warunkiem ich optacenia najpdzniej w dniu 19 pazdziernika 2021 roku. Cena
emisyjna obligacji byta rowna wartosci nominalnej. W dniu 19 pazdziernika 2021 roku doszto do optacenia przez inwestoréw 50 000 obligacji
zwyktych na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 1 tys. PLN kazda. Emisja obligacji doszta do skutku w petnej wysokosci.

W dniu 15 listopada 2021 roku Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat Uchwate Nr 1134/2021 w sprawie
wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii | Spoétki. W dniu 15 listopada 2021 roku Zarzad
Gietdy podjat uchwate Nr 1146/2021 w sprawie wyznaczenia na dzien 17 listopada 2021 roku pierwszego dnia notowan w alternatywnym
systemie obrotu na Catalyst 50 000 obligacji na okaziciela serii | Spétki o tgcznej wartosci nominalnej 50 min PLN i jednostkowej wartosci
nominalnej 1 000 PLN, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. kodem PLO212700044.
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Liczba Obligacji 50 000

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

taczna warto$¢ nominalna Obligacji 50 000 000,00 (stownie: piec¢dziesigt milionédw) PLN
Dzierr Emisji 19 pazdziernika 2021 roku

Dziern Wykupu 19 kwietnia 2025 roku

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sa 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 spotki z
Grupy Emitenta

19 kwietnia 2022 roku, 19 pazdziernika 2022 roku, 19 kwietnia 2023 roku, 19 pazdziernika 2023 roku, 19

Dni ptatnosci odsetek kwietnia 2024 roku, 19 pazdziernika 2024 roku, 19 kwietnia 2025 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 4,20 % (marza jest zmienna w zalezno$ci od wartosci wskaznika dzwigni

Oprocentowanie finansowej i moze wynosic¢ od 4,20 — 4,70% w skali roku)

Rynki Catalyst ASO GPW

Srodki z emisji obligacji serii | zostaty cze$ciowo przeznaczone na finansowanie prowadzonych projektéw deweloperskich realizowanych przez
spotki z Grupy Emitenta.

2.5. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach, w tym udzielonym podmiotom powigzanym
Emitenta

W dniu 31 marca 2022 roku spotka Lokum 15 zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezacej
dziatalnosci (Umowa) z Alior Bank Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Bank), na mocy ktorej Lokum 15 otrzymata do dyspozycji kredyt
w wysokosci 50 912 940,00 PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych z realizacjg projektu
deweloperskiego "Lokum Verde - etap IlI" we Wroctawiu przy ul. Odolanowskiej/Stoczniowej - budowa trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, oznaczonych numerami 7, 8-9, 10. Kredyt udzielony jest na okres 27 miesiecy, do dnia 15 czerwca 2024 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 Banku. W zwigzku z podpisaniem Umowy ustanawiane sg w szczegdlnos$ci nastepujace
zabezpieczenia:

e  hipoteka umowna do kwoty 141 759 700,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Stoczniowej (niniejsza hipoteka stanowi wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz
umowy kredytowej z dnia 15 grudnia 2020 roku i umowy kredytowej z dnia 13 maja 2021 roku),

e sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelnosciach z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, prowadzonego
w Banku dla Inwestycji,

e  weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 15 wraz z deklaracjg wekslowg, poreczony przez Emitenta.

W dniu 24 czerwca 2022 roku spo6tka Lokum 8 zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu o Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezgcej
dziatalnosci (Umowa) z Alior Bank Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie (Bank), na mocy ktérej Lokum 8 otrzymata do dyspozycji kredyt
w wysokosci 39 000 000,00 PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych z realizacjg projektu
deweloperskiego "Lokum Vista - etap lllb" w Krakowie przy ul. Walerego Stawka - budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem C2. Kredyt udzielony jest na okres 27 miesiecy, do dnia 15 wrzesnia 2024 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 Banku. W zwigzku z podpisaniem Umowy ustanawiane sg w szczegdlnosci nastepujgce zabezpieczenia:

e  hipoteka umowna do kwoty 98 320 995,00 PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz Banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Walerego Stawka (niniejsza hipoteka stanowi wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz
umowy kredytowej z dnia 25 marca 2021 rokul),

e  sadowy zastaw rejestrowy na rzecz Banku na wierzytelnosciach z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, prowadzonego
w Banku dla Inwestycji,
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e weksel wtasny in blanco z wystawienia Lokum 8 wraz z deklaracjg wekslowg, poreczony przez Emitenta.

2.6. Ocena dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi Emitenta

Zarzadzanie zasobami finansowymi Lokum Deweloper S.A. w pierwszej potowie 2022 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe
przedsiewzieciami deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez
na utrzymywaniu ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad na biezgco monitoruje strukture finansowania i wysokos¢ srodkéw pie nieznych
w poszczegolnych spdtkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikow i wynikéw finansowych
na wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu Spétce oraz wszystkim podmiotom zaleznym ptynnosci i mozliwosci lokowania
nadwyzek finansowych w satysfakcjonujace Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikow finansowych:

30.06.2022 30.06.2021 | pynamika

Formuta obliczeniowa
(dane (dane

niebadane) niebadane)

Wskazniki rentownosci

wskaznik marzy brutto Zysk na sprzedazy brutto/Przychody ze sprzedazy 6,0% 6,5% -7,7%
wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy -45,8% 417,9% -111,0%
wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Warto$¢ aktywow -1,0% 8,8% -111,4%
wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wtasny -2,7% 17,8% -115,2%

Wskazniki ptynnosci
wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 0,08 2,40 -96,8%

[Aktywa obrotowe - Zapasy]/Zobowigzania

wskaznik ptynnosci szybkiej Krétkoterminowe 0,08 2,40 96,8%
wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 0,01 1,24 -98,9%
Wskazniki sprawnosci dziatania

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug*liczba dni
wskaznik cyklu naleznosci w dniach [Naleznosci z tytutu dostaw i ustug*liczba dni w 60 41 45,5%

okresie]/Przychody ze sprzedazy

[Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania krotkoterminowe*liczba dni w 548 244 124,6%
okresie]/Koszt wtasny sprzedazy

wskaznik cyklu zobowigzan krétkoterminowych
w dniach

Wskazniki zadtuzenia
wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 63,1% 50,5% 25,0%

wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego Ogdtem zadtuzenie/Kapitat wtasny 170,7% 101,8% 67,7%

[Kapitat wtasny + Zobowigzania

78,4% 95,4% -17,8%
dtugoterminowe]/Warto$¢ pasywow ? ? ?

trwatos¢ struktury finansowania

Wskazniki ptynnosci przyjety nizsze wartosci przede wszystkim z uwagi na wykazanie w zobowigzaniach krétkoterminowych catosci obligacji
serii F, dla ktérych termin wykupu przypada na czerwiec 2023 roku. Wskazniki rentownosci przyjety nizsze wartosci ze wzgledu na osiggniety
nizszy wynik finansowy.

Istotna zmiana wskaznika cyklu zobowigzan wynika z wykazania na koniec czerwca 2022 roku w zobowigzaniach krétkoterminowych
zobowigzania z tyt. dywidendy w wysokosci 29,7 min PLN, ktérej wyptata nastgpi w listopadzie 2022 roku.

Wskazniki zadtuzenia i wiarygodnosci kredytowej przyjety wyzsze wartosci niz w okresie porownywalnym w 2021 roku. Wskazniki zadtuzenia
wzrosty z uwagi na wzrost poziomu zobowigzan, na co wptyw miata miedzy innymi emisja obligacji serii | z pazdziernika 2021 roku w wysokosci
50 min PLN. Poziomy wskaZznikéw nie stanowig zagrozenia dla réwnowagi finansowej Spotki, co potwierdza bezpieczna wartos¢ wskaznika
trwatosci struktury finansowania.
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2.7. Ocena dotyczgca zarzgdzania zasobami finansowymi Grupy

Zarzadzanie zasobami finansowymi w pierwszym poétroczu 2022 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami
deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez na utrzymywaniu
wskaznikdw ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad na biezgco monitoruje strukture finansowania i wysokos¢ srodkéw pienieznych w
poszczegolnych spoétkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikéw i wynikéw finansowych na
wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu ptynnosci i mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych w satysfakcjonujace Grupe
produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikéw finansowych

Formuta obliczeniowa 30.06.2022 30.06.2021 Dynamika
(dane (dane
niebadane) niebadane)**
Wskazniki rentownosci
wskaznik rentownosci sprzedazy Zysk na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy 31,3% 37,3% -16,1%
wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy -26,2% 21,7% -220,7%
wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Wartos¢ aktywéw 1,2% 4,4% -72,7%
wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE)  Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wtasny 3,1% 9,0% -65,6%
Wskazniki ptynnosci
wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 2,98 5,93 -49,8%
acej pty y! 9 , , K
wskaznik ptynnosci szybkiej [Alftywa 0brotowe—Zapasy]/Zoboww)zan|a 0,35 1,27 -72,9%
krétkoterminowe
wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowigzania krétkoterminowe 0,07 0,69 -90,2%
Wskazniki sprawnosci dziatania
wskaznik cyklu zapaséw w dniach [Stan za[.)asow liczba dni w okresiel/Przychody ze 2378 659 261,0%
sprzedazy
[Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
wskaznik cyklu naleznosci w dniach naIeznoscHSrodIﬂ plc.enlqzne z.gromad'zone na 250 82 206,4%
rachunkach powierniczych]*liczba dni w
okresie/Przychody ze sprzedazy
[Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
-~ s . pozostate zobowigzania
kaznik cyklu zob krotkot h
xsdr?izanclh cyklu zobowlgzan krotkoterminowyc krétkoterminowe+Zobowigzania z tytutu umoéw z 744 166 347,9%
klientami]*liczba dni w okresie/Koszt wtasny
sprzedazy
Wskazniki zadtuzenia
wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 59,5% 50,7% 17,4%
wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogoétem zadtuzenie/Kapitat wtasny 146,6% 102,9% 42,5%
trwatos¢ struktury finansowania [Kapitat w’f'asny * Zobow?zanla , 67,6% 83,9% -19,4%
dtugoterminowe]/Wartos$¢ pasywow
kaznik dzwigni fi j it h
wskaznik czwigni finansowej wyemitowanyc Zadtuzenie Finansowe Netto*/Kapitat wtasny 0,73 0,29

obligacji

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

**dane za okres od 01.01 do 30.06.2021 roku przeksztatcone w wyniku réznic przejsciowych z wyceny inwestycji w jednostce zaleznej — opis w nocie 2.3 w
Pétrocznym Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Lokum Deweloper za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku

Wartosci wskaznikdw ROA i ROE wyniosty odpowiednio 1,2% oraz 3,1%. Wskazniki rentownosci w stosunku do stanu na 30 czerwca 2021
roku obnizyly sie z uwagi na osiggniecie nizszych przychoddw oraz nizszego zysku ze sprzedazy. Nizszy poziom osiggnietych przychoddéw ze
sprzedazy wynika z harmonogramu realizacji prowadzonych przedsiewzie¢ deweloperskich — przekazywanie do nabywcéw lokali z kilkuset
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mieszkaniowych inwestycji, tj. Lokum Porto i Lokum Verde, i tym samym rozpoczecie rozpoznawania przychoddw z tych inwestycji zostato
zaplanowane na drugg potowe 2022 roku.

Wskazniki ptynnosci biezacej, szybkiej i gotdwkowej przyjety nizsze wartosci z uwagi na wyzszy stan zobowigzan krétkoterminowych w
poréwnaniu do stanu z dnia 30 czerwca 2021 roku.

Wskaznik cyklu zapasow przyjat wyzszg wartos$é ze wzgledu na wzrost poziomu zapasdéw oraz nizszy poziom przychoddw ze sprzedazy w
odniesieniu do okresu poréwnywalnego. Wskazniki cyklu naleznosci i zobowigzan wzrosty z uwagi na wyzszy poziom naleznosci i zobowigzan
z tyt. dostaw i ustug na koniec czerwca 2022 roku, a takze ze wzgledu na osiggniecie nizszych przychoddéw ze sprzedazy, a co za tym idzie,
wykazanie nizszych kosztdw wiasnych sprzedazy.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania odnotowano wzrost ogélnego poziomu zadtuzenia — wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia
wyniost 59,5%. Wskaznik trwatosci struktury finansowej utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie 67,6%.

Zdaniem zarzadu aktualna kondycja finansowa Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper pozwala na dalsze realizowanie przyjetej strategii
rozwoju.
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3. Czynniki ryzyka i perspektywy rozwoju
3.1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Grupa Lokum Deweloper w toku prowadzone] 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 obejmuja 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.

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 instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, nalezg obligacje, kredyty, leasing oraz srodki pieniezne i jednostki
uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych. Grupa posiada ponadto $rodki pieniezne zgromadzone na rachunkach powierniczych
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 dominujgcg. W procesie zarzadzania ryzykiem najwazniejszg wage
majg nastepujace cele:

e  zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw 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 majg
charakter zabezpieczajgcy przed okreslonym ryzykiem.

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

. 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. Tak ustalone warunki pozostawaty niezmienione az do pazdziernika 2020 roku, w ktdrym nastgpita emisja obligacji serii G. Od dnia
emisji obligacji serii G oprocentowanie nowo wyptacanych pozyczek zostato ustalone w oparciu o warunki emisji obligacji
serii G, po czym po emisji serii H oprocentowanie nowo udzielanych pozyczek zostato kolejny raz dostosowane do warunkéw nowej emisji
obligacji. Tak ustalone warunki pozostawaty niezmienione az do pazdziernika 2021 roku, w ktdrym nastgpita emisja obligacji serii I. Od dnia
emisji obligacji serii | oprocentowanie nowo wypfacanych pozyczek zostato ustalone w oparciu o warunki emisji obligacji
serii I.
Chcac walczy¢ z inflacjg Rada Polityki Pienieznej w pazdzierniku ubiegtego roku rozpoczeta cykl podwyzek stép procentowych co pociggneto
za sobg wzrost stawek WIBOR 3M i 6M. Na podstawie tych wskaznikdw jest ustalane oprocentowanie zaciggnietych przez Grupe Kapitatowg
kredytéw oraz obligacji wyemitowanych przez Lokum Deweloper S.A, co ma znaczgcy wptyw na wzrost kosztéow finansowania.
Grupa zarzadza ryzykiem stopy procentowej poprzez wprowadzenie wewnetrznej polityki zabezpieczen, okreslajacej m.in.:

e  monitoring rentownosci realizowanych projektdw oraz przyjetego budzetu,

e pomiar i monitoring pozycji bilansowych narazonych na ryzyko,

e  zasady raportowania zarzagdowi zawartych transakgji,

e  zasady wyceny zawartych transakgji.
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, tj. utraty lub ograniczenia zdolnosci do regulowania zobowigzan oraz
planowanych i nieplanowanych wydatkow zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci odbywa sie poprzez
comiesieczne kontrolowanie i raportowanie miernikédw ptynnosci finansowej, monitorowanie terminéw ptatnosci oraz zapotrzebowania na
Srodki pieniezne w zakresie obstugi krotkoterminowych ptatnosci (transakcje biezace monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotowke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych w okresach miesiecznych.
Zapotrzebowanie na gotowke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania srodkdw, zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci uzyskania
finansowania w postaci kredytdw oraz konfrontowane z inwestycjami wolnych srodkéw. Gtéwne kontrole, nastepujgce cyklicznie co miesigc,
polegaja na przedstawieniu zarzagdowi podstawowych raportéw zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng, inwestycyjna i finansowa Grupy wraz
z ich komentarzem. Celem raportowania jest zaznajomienie zarzadu z ogdlng sytuacjg finansowa Grupy. Pracownicy dziatu finansowego
analizujg sytuacje i kondycje finansowg spoétek Grupy, poréwnujg 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$¢ finansowania poprzez dostepnosé srodkéw
pienieznych i réznorodnos$¢ zrédet finansowania.

Zdaniem zarzadu Grupa ma wystarczajacg ilos¢ srodkdw pienieznych do terminowego regulowania wszelkich zobowigzan. Minimalizacja
ryzyka ptynnosci w dtuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnos$¢ kredytéw bankowych. Na dziers 30 czerwca 2022 roku
spotki Grupy dysponowaty niewykorzystanymi srodkami kredytowymi w wysokosci 265,5 min PLN. Planowane wptywy ze sprzedazy mieszkan
w ocenie zarzgdu w petni zabezpieczajg zapotrzebowanie w $rodki finansowe wymagane przez Grupe Kapitatowa.

Ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. Z uwagi na fakt, ze Grupa nie dokonywata innych istotnych transakcji zakupu
i sprzedazy towaréw i ustug w walutach obcych bezposrednia ekspozycja na ryzyko walutowe byta znikoma. Znaczne ostabienie kursu PLN
moze mie¢ posredni wptyw na koszty realizacji inwestycji, szczegélnie w przypadku dostaw materiatéw budowlanych oraz innych
niezbednych elementéw sktadowych realizowanych inwestycji, ktérych wytworzenie nie odbywa sie w catosci w Polsce, a dostawcy rozliczaja
swoje zakupy w walutach obcych.

Ryzyko kredytowe

Gtownymi aktywami finansowymi Spétki sg srodki na rachunkach bankowych i mieszkaniowych rachunkach powierniczych, naleznosciz tytutu
dostaw i ustug oraz inne naleznosci, ktore reprezentujg najwiekszg ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywow finansowych. Spoétki
z Grupy rozliczajg sie ze swoimi klientami w gtéwnej mierze na podstawie przedptat. Akt notarialny przenoszacy wtasnosc¢ lokalu podpisywany
jest najczesciej w momencie, kiedy naleznos¢ 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 depozytow w bankach i instytucjach
finansowych, a takze w odniesieniu do klientdw Grupy w postaci nierozliczonych naleznosci (ryzyko niewyptacalnosci). Grupa posiada
procedury pozwalajace oceni¢ wiarygodnosc¢ kredytowa klientéw. Grupa nie identyfikuje znaczgcej koncentracji ryzyka. W przypadku
instytucji finansowych i bankéw Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek.

Ryzyko zmiany cen

Grupa Lokum Deweloper monitoruje ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.
W okresie pierwszych szesciu miesiecy 2022 roku 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, ktdre Grupa zidentyfikowata,
jako ryzyka moggce mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje lub perspektywy Grupy. Przedstawione czynniki ryzyka nie muszg
by¢ jedynymi, jakie mogg zagrazac¢ Grupie.

Dziatalnos¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotéw

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalno$¢ licznych podmiotéw moze powodowacd zwieks zenie popytu
na materiaty i ustugi budowlano-montazowe, a takze doprowadzi¢ do deficytu gruntéow lub wzrostu cen gruntéw dla nowych inwestycji, co
moze wptyngé na rentownosé realizowanych projektéw deweloperskich.
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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 czynnikdw 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 projekt éw
deweloperskich. Grupa wybiera takie lokalizacje dla swoich inwestycji i tak ksztattuje oferte mieszkaniowg, by byta ona odporna na wahania
koniunktury.

Dostepnosc nowych terendw 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 wtasnym zakresie aktywnie analizuje rynek nieruchomosci gruntowych,
a takze wspétpracuje 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 konkurencja. Grupa prowadzi
wtasne analizy rynkowe oraz dodatkowo wspiera sie specjalistycznymi zewnetrznymi opracowaniami. Ponadto Grupa dazy do nabywania
gruntéw przeznaczonych pod inwestycje, posiadajgcych wystarczajgce uregulowania planistyczne.

Koszty realizacji projektow deweloperskich

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

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

Terminowos¢ realizacji projektéw deweloperskich

Dziatalnos¢ deweloperska cechuje sie koniecznoscig prowadzenia dtugoterminowych projektéw (trwajgcych od kilkunastu do kilkud ziesieciu
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 sp etnieniu
dodatkowych warunkéw, 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 termindw 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 i nastepnie w fazie budowy.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzieki niekorzystaniu z zewnetrznych ustug generalnych wykonawcéw w prowadzonych projektach, co
przektada sie na wiekszg kontrole prowadzonych projektdw oraz mozliwosc¢ szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych. Ponadto Grupa
ogranicza powyzsze ryzyko zwfaszcza przy duzych projektach deweloperskich poprzez ich etapowanie w ramach poszczegdlnych zadan
inwestycyjnych.

Prowadzone postepowania administracyjne w zakresie prawa zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalnos¢ Grupy w zakresie projektéw deweloperskich wigze sie z koniecznosciag 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 dokumentdéw takich jak uzgodnienia, opinie czy zgody witascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci. Dodatkowo w toku
prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe organy, w szczegolnosci wskutek protestow 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 niektérych przypadkach, koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale nieruchomosci, zas w kazdym przypadku dla obrotu wybud owanymi
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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 zakoriczenia poszczegdlnych faz
inwestycji w zaktadanych przez Grupe terminach. W szczegdlnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przez
uprawniony organ moze przesuna¢ date przekazania lokalu i aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢, ktére alternatywnie stanowig date
ewidencjonowania przychoddw ze sprzedazy lokali.

Warunki atmosferyczne

Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscia na panujgce warunki pogodowe. Grupa przy
opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu wynikdw 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. Réwniez
niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie temperatury w miesigcach
zimowych mogg utrudni¢ prowadzenie prac.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuzg proces budowy i opdznig termin
przekazania mieszkan klientom, a w efekcie op6znig termin ksiegowania przychoddéw Grupy.

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 projektéw inwestycyjnych. Rozwdj dziatalnosci Grupy moze ulec
ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie przez nig srodkéw finansowych bedzie nieskuteczne lub jesli srodki finansowe bedg pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach.

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

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 Paristwa, popyt konsumpcyjny, poziom bezrobocia, charakterystyka
demograficzna populacji, nastroje konsumenckie spoteczeristwa, poziom dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce,
dostepnos¢ kredytdw, sytuacja w branzy budowlanej i deweloperskiej. Zaréwno powyzsze czynniki, jak i kierunek oraz poziom ich zmian,
maja wptyw na realizacje zatozonych przez Grupe celéw.

Zarzad podejmuje dziatania majace na celu ograniczenie negatywnego wptywu wysokiej inflacji na wyniki finansowe, ale obecnie trudno
oszacowac skale wptywu i wszystkie czynniki ryzyka zwigzane z tym zagrozeniem. Istotny wzrost cen energii, materiatdw budowlanych,
a takze wzrost presji ptacowej spowodowanej wysokimi odczytami inflacji mogg miec istotny wptyw na wyniki Grupy w kolejnych okresach.
NBP wraz z Radg Polityki Pienieznej s odpowiedzialne za stabilnos¢ polskiej waluty i mogg wptywac na poziom inflacji przede wszystkim
poprzez okreslanie wysokosci oficjalnych stép procentowych oraz poprzez interwencje na rynku walutowym. Od pazdziernika 2021 roku
stopy procentowe sg systematycznie podnoszone. Podwyzki te miaty istotny wptyw na zmniejszenie dostepnosci kredytéw hipotecznych,
a co za tym idzie, spadek popytu na nowe mieszkania. Kolejne podwyzki stép procentowych moga w dalszym ciggu powodowacd ograniczenie
popytu na nowe mieszkania.

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 wymogdéw 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 przepiséw regulujacych rynek deweloperski, rynek papierow 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 rodzajéw dziatalnosci wymagajgcej uzyskania stosownych zezwolen lub konces;ji. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian
przepisow lub ich interpretacji w przysztosci. Potencjalnie wsréd rozpoznanych ryzyk mozna wskaza¢ mozliwos¢ podniesienia wysokosci
obowigzkowych sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Majac na wzgledzie ptynnos¢ finansowg Spétki oraz Grupy mozna stwierdzic,
iz takie zdarzenie wptynie negatywnie na dziatalno$¢ Grupy ale nie powinno zachwia¢ kondycja finansowa.
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Przepisy prawa podatkowego

Polskie przepisy prawa podatkowego dotyczace w szczegdlnosci podatku dochodowego podlegajg czestym modyfikacjom, obejmujgcym
zaréwno brzmienie poszczegdlnych regulacji, jak rowniez sposdb stosowania ich wyktadni przez organy podatkowe i sady administracyjne.
Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom (na przyktad sprawy celne czy dewizowe) moga by¢
przedmiotem kontroli organdéw administracyjnych, ktére uprawnione sg 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 prowadza w praktyce do daleko idacych trudnosci w stosowaniu regulacji
prawa podatkowego, w szczegdlnosci niejednokrotnie braku mozliwosci uzyskania zaréwno ze strony organéw podatkowych, jak i doradcéw
podatkowych jednoznacznych zalecern sposobu postepowania, ktéry datyby pewnosé co do poprawnosci dokonywanych rozliczen
podatkowych. Czesto wystepujace réznice w opiniach dotyczacych interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz
organow panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami, powodujg powstawanie obszaréw niepewnosci
i konfliktow. Zjawiska te powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest znaczaco wyisze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym
systemie podatkowym. Dodatkowym czynnikiem zwiekszajagcym poziom niepewnosci co do dokonywanych rozliczenn podatkowych sg
obowigzujgce od 15 lipca 2016 roku 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 podatkowe;.

Zwazywszy na rozbudowang strukture Grupy oraz finansowanie podmiotdw Grupy poprzez emisje obligacji i weksli nabywanych przez
fundusz inwestycyjny zamkniety, Grupa zdaje sobie sprawe z potencjalnego zainteresowania organdow skarbowych procesami gospodarczymi
i transakcjami dokonywanymi przez sp6tki wewnatrz grupy kapitatowej. Rozliczenia podatkowe mogga by¢ przedmiotem kontroli przez okres
pieciu lat, poczawszy od korica roku, w ktérym nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Spétki moga zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

W dniu 18 listopada 2019 roku Spétka Lokum Deweloper S.A. otrzymata postanowienie o wszczeciu postepowania kontrolnego przez Urzad
Celno-Skarbowy we Wroctawiu w zakresie kontroli przestrzegania przepisdw prawa podatkowego w podatku dochodowym od osdéb
prawnych za 2018 rok. W dniu 30 grudnia 2020 roku zostat doreczony Spotce wynik kontroli celno-skarbowej z dnia 16 grudnia 2020 roku
dotyczacy przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w podatku dochodowym od oséb prawnych za 2018 rok. Szczegdtowe ustalenia
dokonane przez Naczelnika Dolnoslaskiego Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu w zakresie prawidtowosci rozliczen Spotki wykazaty
zanizenie podatku dochodowego od 0séb prawnych w wysokosci 51 765,00 PLN. Po przeprowadzeniu ponownej weryfikacji materiatu
zebranego przez Naczelnika Dolnoslgskiego Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu, Spétka zgodzita sie ze stanowiskiem organu
podatkowego w przedmiotowej sprawie i uiscita nalezny podatek dochodowy wraz z odsetkami w terminie dwdch tygodni od odebrania
wyniku kontroli.

Poza ww. obszarem, Naczelnik Dolnoslgskiego Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu stwierdzit m.in. nieprawidtowosci w zakresie poboru
zryczattowanego podatku u Zzrédta od dochoddéw wyptacanych podmiotowi zagranicznemu. Organ podatkowy ustalit, ze Spétka jako ptatnik
podatku, nie pobrata i nie odprowadzita kwoty 2 409 960,00 PLN. Po konsultacjach ze specjalistami z zakresu prawa podatkowego, Spotka
nie zgodzita sie z ustaleniami Naczelnika Dolnoslaskiego Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu w tym zakresie. W ocenie Spoétki Naczelnik
Dolnoslgskiego Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu btednie nie zastosowat zwolnienia wynikajagcego zaréwno z ustawy o CIT, jak
i przepiséw wspolnotowych, co w konsekwencji prowadzi do nieuzasadnionego podwdéjnego opodatkowania. W zwigzku z powyzszym Spotka
nie skorzystata z prawa do ztozenia korekty deklaracji podatkowych zgodnie z trescig ustalern Naczelnika Dolnoslgskiego Urzedu Celno-
Skarbowego we Wroctawiu wiedzgc, ze kontrola przeksztatci sie nastepnie w postepowanie podatkowe. W dniu 9 czerwca 2021 roku zostato
doreczone Spdtce postanowienie o przeksztatceniu zakoriczonej kontroli celno-skarbowej w postepowanie podatkowe z dnia 26 maja 2021
roku w sprawie przestrzegania przepisow prawa podatkowego w zakresie obowigzkdéw ptatnika zryczattowanego podatku dochodowego od
0séb prawnych z tytutu przychoddéw z udziatu w zyskach oséb prawnych za 2018 rok. W dniu 19 sierpnia 2021 roku Spétka Lokum Deweloper
S.A. otrzymata decyzje pierwszej instancji z dnia 4 sierpnia 2021 roku w sprawie postepowania podatkowego. Naczelnik Dolnoslgskiego
Urzedu Celno-Skarbowego we Wroctawiu orzekt o odpowiedzialnosci podatkowej ptatnika Lokum Deweloper S.A. z tytutu niepobranego
zryczattowanego podatku dochodowego od oséb prawnych od przychoddéw z udziatu w zyskach oséb prawnych i okreslit naleznosc z tego
tytutu w kwocie 2 409 960,00 PLN. W dniu 2 wrzes$nia 2021 roku Spotka wniosta odwotanie od decyzji Naczelnika Dolnoslaskiego Urzedu
Celno-Skarbowego we Wroctawiu z dnia 4 sierpnia 2021 roku i uchylenie zaskarzonej decyzji w catosci oraz umorzenie postepowania. W dniu
11 listopada 2021 roku Spo6tka Lokum Deweloper S.A. otrzymata postanowienie z dnia 27 pazdziernika 2021 roku wskazujace nowy termin
zatatwienia sprawy do 2 marca 2022 roku. W dniu 11 marca 2022 roku Spétka otrzymata postanowienie z dnia 25 lutego 2022 roku wskazujace
nowy termin zakonczenia kontroli celno-skarbowej do 2 czerwca 2022 roku. W dniu 1 czerwca 2022 roku Spétka otrzymata postanowienie z
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dnia 27 maja 2022 roku wskazujgce nowy termin zakonczenia kontroli celno-skarbowej do 3 pazdziernika 2022 roku. Do dnia zatwierdzenia
do publikacji niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper otrzymana decyzja pierwszej instancji nie
podlega wykonaniu.

Spotka zdecydowata o ujeciu w sprawozdaniu finansowym za rok 2020 wyniku kontroli, wykazujac m.in. zobowigzanie oraz naleznos¢
publiczno-prawng, ktéra zostata objeta odpisem aktualizujagcym w kwocie 2 905 tys. PLN. W sprawozdaniu finansowym za 2021 roku Spétka
wykazata dodatkowo odpis z tytutu odsetek w kwocie 193 tys. PLN. W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 Spétka dotworzyta odpis
z tytutu odsetek w kwocie 131 tys. PLN.

Spétka nie zgadza sie ze stwierdzonymi przez Organ nieprawidtowosciami, a rozpoznany odpis podyktowany jest daleko idgcg ostroznoscia
Emitenta. W opinii zarzadu Emitenta bedgce przedmiotem kontroli rozliczenia podatkowe w zakresie zryczattowanego podatku
dochodowego zostaty przeprowadzone w sposéb prawidtowy i Emitent bedzie bronit swojego stanowiska w dalszym toku postepowania,
wykorzystujgc wszelkie przewidziane przepisami prawa podatkowego srodki odwotawcze. Uwzgledniajac jednak realia prowadzonych
postepowan podatkowych, uzyskanie ostatecznego rozstrzygniecia moze by¢ procesem dtugotrwatym.

W dniu 12 pazdziernika 2021 roku Spotka Lokum Deweloper S.A. otrzymata postanowienie o wszczeciu postepowania kontrolnego przez
Dolnoslaski Urzad Celno-Skarbowy we Wroctawiu w przedmiocie przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w zakresie obowigzkéw
ptatnika zryczattowanego podatku dochodowego od 0séb prawnych z tytutu przychoddw z udziatu w zyskach oséb prawnych za 2019 rok.
W dniu 19 stycznia 2022 roku Spotka Lokum Deweloper S.A. otrzymata postanowienie z dnia 5 stycznia 2022 roku wskazujgce nowy termin
zakonczenia kontroli celno-skarbowej do 12 kwietnia 2022 roku. W dniu 22 kwietnia 2022 roku Spétka Lokum Deweloper S.A. otrzymata
decyzje pierwszej instancji z dnia 8 kwietnia 2022 roku w sprawie postepowania podatkowego. Naczelnik Dolnoslgskiego Urzedu Celno-
Skarbowego we Wroctawiu orzekt o odpowiedzialnosci podatkowej pfatnika Lokum Deweloper S.A. z tytutu niepobranego zryczattowanego
podatku dochodowego od os6b prawnych od przychoddw z udziatu w zyskach oséb prawnych i okreslit naleznos¢ z tego tytutu w kwo cie
5738 000 PLN. Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
otrzymana decyzja nie podlega wykonaniu. Spétka zdecydowata o ujeciu w pétrocznym sprawozdaniu finansowym wyniku kontroli, wykazujac
m.in. zobowigzanie oraz naleznos$¢ publiczno-prawna, ktéra zostata objeta odpisem aktualizujagcym, w kwocie 7 228 tys. PLN. Spodtka nie
zgadza sie ze stwierdzonymi przez Organ nieprawidtowosciami, a rozpoznany odpis podyktowany jest daleko idgcg ostroznoscig Emitenta. W
opinii zarzadu Emitenta bedgce przedmiotem kontroli rozliczenia podatkowe w zakresie zryczattowanego podatku dochodowego zostaty
przeprowadzone w sposéb prawidtowy i Emitent bedzie bronit swojego stanowiska w dalszym toku postepowania, wykorzystujgc wsze Ikie
przewidziane przepisami prawa podatkowego $rodki odwotawcze. Uwzgledniajac jednak realia prowadzonych postepowan podatkowych,
uzyskanie ostatecznego rozstrzygniecia moze by¢ procesem dtugotrwatym.

Wojna w Ukrainie

Wojna w Ukrainie ma przede wszystkim wptyw na inflacje, spowolnienie sprzedazy mieszkan, niedobdr surowcow i materiatow, brak
pracownikéw i deprecjacje PLN wobec USD i EUR. Zarzad Spotki monitoruje konflikt zbrojny oraz istotny wzrost napiecia w relacjach z Rosjg
nie tylko na linii Ukraina - Rosja, ale takze UE/USA - Rosja, ktory moze mie¢ dalszy wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej i Spétki w 2022
roku.

3.2. Czynniki, ktére bedg miaty wptyw na wyniki osiggane przez Lokum Deweloper S.A. i Grupe
zwigzanych z pozostatymi miesigcami roku obrotowego

Istotne znaczenie dla osigganych przez Grupe wynikdéw bedzie miata sytuacja makroekonomiczna, w szczegdlnosci w zakresie doste pnosci
kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientéw, jak réwniez planowana i realizowana przez administracje rzadowa i samorzagdowg
polityka mieszkaniowa oraz gospodarka przestrzenna.

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

Sytuacja zwigzana z epidemia wirusa SARS-CoV-2

Emitent na biezagco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z wptywem wirusa SARS-CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy,
podejmujac dziatania w celu minimalizacji negatywnych skutkéw pandemii. Wskazaé nalezy, ze sytuacja zwigzana z wprowadzeniem stanu
zagrozenia epidemicznego, a nastepnie stanu epidemii nie miata znaczgcego wptywu na przychody i wyniki osiggniete w latach w okresie
pierwszych 6 miesiecy 2022 roku oraz w 2021 roku.
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Jak juz byto to wskazywane, zarzad Spotki dominujgcej dostrzega potencjalne skutki pandemii. W dniu 6 maja 2022 roku minister zdrowia

poinformowat, ze 16 maja 2022 roku zostat zniesiony w Polsce stan epidemii i przeksztatcony w stan zagrozenia epidemicznego. Pomimo iz

wiekszos$¢ restrykcji sanitarnych zostato zniesionych lub znacznie ztagodzonych pandemia koronawirusa SARS-CoV-2 nie zakonczyta sie, a

pojawienie sie nowych wariantéw wirusa moze mie¢ wptyw na skutecznosé szczepien, co podnosi ryzyko przywrécenia lub tez wprowadzenia

nowych obostrzern mogacych zaktdcic realizacje inwestycji deweloperskich, do ktérych w szczegdlnosci nalezy zaliczy¢:

. moggace wystgpic¢ opdznienia po stronie podwykonawcéw oraz dostawcow materiatdw, co moze sie przetozy¢ na przesuniecie terminéw
zakoniczenia prowadzonych inwestycji (dotychczas Grupa nie odnotowata wystepowania tego zjawiska),

. brak terminowosci wydawania decyzji administracyjnych, w tym decyzji o warunkach zabudowy, pozwolen na budowe czy pozwolen
na uzytkowanie, wydawania zaswiadczen o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu,

. opoznienia w procesie wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali,

. ograniczenia w funkcjonowaniu organéw administracji publicznej, organdéw panstwowych, kancelarii notarialnych oraz innych
podmiotéw i instytucji majgcych wptyw na dziatalnos$¢ i wyniki Grupy.

Emitent na biezgco monitoruje rozwdj sytuacji zwigzanej z wptywem wirusa SARS-CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dziatalnos$¢ Grupy oraz

podejmuje dziatania w celu minimalizacji negatywnych skutkéw pandemii. Obecnie zarzad jednostki dominujacej nie jest w stanie rzetelnie

oszacowac skali wptywu pandemii na wyniki przysztych okresow.

Inflacja oraz stopy procentowe

Rosngce ceny gruntéw, materiatéw budowlanych i robocizny wraz z przewidywanym spowolnieniem gospodarczym w nadchodzacych latach
moga w perspektywie dtugookresowej by¢ czynnikiem ograniczajgcym popyt na nowe mieszkania oraz rentownos$¢ realizowanych inwestycji.
Zjawisko ujemnych realnych stép procentowych wywotane przez aktualne odczyty inflacji znacznie przewyiszajace zaréwno stopy
procentowe jak i realne oprocentowanie depozytéw oferowanych przez Banki powoduje, iz sita nabywcza oszczednosci zmniejsza sie
w tempie najwyzszym od ponad 20 lat. Nieruchomosci dotychczas byty uznawane za jedng z najefektywniejszych form zabezpieczenia
oszczednosci przed inflacja.

Chcac walczy¢ z inflacjg Rada Polityki Pienieznej w pazdzierniku ubiegtego roku rozpoczeta cykl podwyzek stop procentowych, co pociggneto
za sobg wzrost stawek WIBOR 3M i 6M. Na podstawie tych wskaznikow jest ustalane oprocentowanie zaciggnietych przez Grupe Kapitatowg
kredytéw oraz obligacji wyemitowanych przez Lokum Deweloper S.A. Zarzad Emitenta spodziewa sie dalszego wzrostu kosztéw finansowania,
jednakze ich poziom w ocenie Zarzadu nie stanowi zagrozenia dla ptynnosci Grupy Kapitatowej oraz jej zdolnosci do regulowania wszystkich
zobowigzan.

Naturalnym nastepstwem zacie$niania polityki pienieznej przez RPP jest miedzy innymi wzrost kosztu pienigdza, co pocigga za sobg spadek
sprzedazy mieszkan z wykorzystaniem kredytow hipotecznych, ktdre stajg sie coraz drozsze oraz mniej dostepne dla klientéw. Dodatkowo
polityka kredytowa bankéw odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku spowodowata na dzien zatwierdzenia do publikacji
niniejszego sprawozdania finansowego ograniczenie dostepnosci kredytow mieszkaniowych. Zarzad Emitenta spodziewa sie wzrostu udziatu
zakupow finansowanych ze srodkéw wtasnych, ktory w ostatnich miesigcach nie zdotat w catosci pokry¢ spadku sprzedazy wywotanego
zmniejszeniem wolumenu zakupéw mieszkan z wykorzystaniem kredytéw hipotecznych. Spadek popytu moze w konsekwencji w kolejnych
okresach spowodowac spadek zyskéw spdtek operacyjnych i co tym spowodowane spadek dywidend otrzymywanych zaréwno przez Lokum
Holding 1 Sp. z 0.0. od spdtek operacyjnych a takze spadek dywidend otrzymywanych przez Lokum Deweloper S.A. od Lokum Holding 1 Sp. z
0.0.

Z uwagi na specyfike dziatalnosci deweloperskiej oraz uprawnien jakie daje klientowi Ustawa Deweloperska dodatkowym zagrozeniem, jakie
moze wystapié, jest rozwigzywanie umdéw deweloperskich przez klientdw, ktdrzy tymczasowo moga zrezygnowad z zakupu mieszkania
rozwigzujac umowe deweloperska chcac przeczeka¢ okres wysokich stép procentowych, a co za tym idzie okres drogich kredytow
hipotecznych. Zarzad Emitenta, na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania, nie identyfikuje wystgpienia takiego zjawiska
wsréd klientow Grupy Kapitatowe;j.

Wojna w Ukrainie

Zarzad Spétki monitoruje konflikt zbrojny oraz istotny wzrost napiecia w relacjach z Rosja nie tylko na linii Ukraina - Rosja, ale takze UE/USA
- Rosja, ktéry moze mieé¢ wptyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej i Spotki w 2022 roku. Niedobdr surowcow i materiatéw oraz brak
pracownikéw i deprecjacja waluty PLN wobec USD i EUR moze spowodowac ograniczenie podazy oraz mie¢ wptyw na inflacje. Naptyw
uchodzcéw z Ukrainy znacznie obnizyt takze dostepnos¢ mieszkan na wynajem, co skutkowato znacznym wzrostem czynszéw podnoszac
stope zwrotu z najmu mieszkan. Przedtuzanie sie konfliktu zbrojnego moze sie przyczyni¢ do wzrostu zapotrzebowania na mieszkania
w Polsce. Obecnie zarzad jednostki dominujgcej nie jest w stanie rzetelnie oszacowa¢ skali wptywu wojny w Ukrainie na wyniki przysztych
okresow.
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Inne czynniki

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
administracyjnych, ktére sg zaskarzane (zasadnie badz bezzasadnie) przez osoby trzecie, sa przyczyng wstrzymywania procesu
inwestycyjnego.

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

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

wykonawcy. Grupa zaktada dtugoterminowy wzrost wartosci poprzez zwiekszanie skali dziatalnosci z jednoczesnym zachowaniem wysokich
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 zapewniajgce Grupie optymalny sposéb finansowania, zaréwno dla prowadzonych, jak i planowanych projektow
deweloperskich,

e utrzymywanie wiasciwego 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 klientow
lokalizacjach i wyposazonych w odpowiednig infrastrukture.
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4. tad korporacyjny Lokum Deweloper S.A.

4.1. Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega Emitent

Spétka w okresie objetym sprawozdaniem stosowata zasady fadu korporacyjnego dla spotek notowanych na rynku regulowanym Gietdy
zawartych w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”, przyjetym przez Rade GPW uchwatg z dnia 13 pazdziernika
2015 roku — do dnia obowigzywania tego dokumentu, czyli w okresie do dnia 30 czerwca 2021 roku.

Zbiér zasad dotychczasowych Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016, dostepny jest publicznie pod adresem:
https://www.gpw.pl/pub/GPW /files/PDF/GPW 1015 17 DOBRE PRAKTYKI v2.pdf

Informacja na temat stanu stosowania przez Spoétke do dnia 30 czerwca 2021 roku Dobrych Praktyk Spétek 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

W dniu 1 lipca 2021 roku wszedt w zycie nowy zbidr zasad ,,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021”, przyjety przez Rade GPW
uchwatg z dnia 29 marca 2021 roku, ktory jest dostepny publicznie pod adresem:
https://www.gpw.pl/pub/GPW/pdf/Uch 13 1834 2021 DPSN2021.pdf

Informacja na temat stanu stosowania przez Spétke od dnia 1 lipca 2021 roku Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021 znajduje
sie na stronie internetowej spotki:
https://inwestor.lokum-deweloper.pl/sites/inwestor.lokum-deweloper.pl/files/pl gpw dobre praktyki lokum deweloper 1.pdf

Do dnia 30 czerwca 2021 roku Lokum Deweloper S.A. nie stosowata trzech zasad szczegétowych Dobrych Praktyk 2016, tj. V.Z.5., V.Z.6.,
VI.Z.4. Natomiast Spétki nie dotyczyty nastepujgce zasady/rekomendacje Dobrych Praktyk 2016: 1.Z.2., IV.R.2., IV.R.3.,,IV.Z.2, VI.R.3., VI.Z.1.
oraz VI.Z.2.

Od dnia 1 lipca 2021 roku Lokum Deweloper S.A. nie stosuje dwunastu zasad Dobrych Praktyk 2021, tj. 1.2,1.4.2.,2.1.,2.2,,
2.11.6,,3.4.,3.5,3.6.,4.1.,4.3,,6.2., 6.4. Natomiast Spoétki nie dotyczg nastepujace zasady Dobrych Praktyk 2021: 3.2., 3.7., 3.10.

W odniesieniu do zasady 1.5 Dobrych Praktyk 2021, Sp6tka w okresie objetym sprawozdaniem nie poniosta wydatkdw wykraczajgcych poza
profil jej podstawowej dziatalnosci a polegajgcych na wspieraniu kultury, sportu, instytucji charytatywnych, mediéw, organizacji spotecznych,
zwigzkéw zawodowych itp.

4.2. Kapitat zaktadowy

Na dzien 30 czerwca 2022 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
B1 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 3 000 000
B6 zwykte na okaziciela 4500 000
C zwykte na okaziciela 3000 000
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4.3. Akcjonariat

Lokum Deweloper S.A. jest bezposrednio kontrolowana przez Nasze Pasaze S.A. z siedzibg we Wroctawiu, a posrednio przez Pana Dariusza
Olczyka bedgcego przewodniczgcym rady nadzorczej Emitenta.

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

Akcjonariusz Liczba akcji Liczba gtoséw LEHEILETELS SEHECICIEEED
podstawowym na WZA

Dariusz Olczyk:

bezposrednio 84 690 84 690 0,47% 0,47%
posrednio Nasze Pasaze S.A. 12 760 000 12 760 000 70,89% 70,89%
tacznie 12 844 690 12 844 690 71,36% 71,36%
Bartosz Kuzniar 2950031 2950031 16,39% 16,39%
Pozostali akcjonariusze* 2205279 2205279 12,25% 12,25%
Razem 18 000 000 18 000 000 100,00% 100,00%

* udziat poszczegdinych podmiotéw ponizej 5% kapitatu podstawowego

Zestawienie stanu posiadania akcji Lokum Deweloper S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajgce i nadzorujace Lokum
Deweloper S.A. na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania.

Zmi " o
Stan na dzien zatwierdzenia do publikacji sprawozdania TR 27 G UL S R
rocznego za 2021 rok

Akcje Opcje na akcje Razem Akcje Opcje na akcje
zarzad
Bartosz Kuzniar 2950031 2950031 2382310
Tomasz Dotku$ 2 600 2 600
rada nadzorcza
Jan Olczyk 13 350 13350
Arkadiusz Krol 17 936 17 936 3118
Dariusz Olczyk: 12 844 690 12 844 690
bezposrednio 84 690 84 690
posrednio Nasze Pasaze S.A. 12 760 000 12 760 000

4.4, Posiadacze wszelkich papierdw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz
z opisem tych uprawnien

Statut Spotki nie przewiduje, aby posiadacze papieréw wartosciowych posiadali specjalne uprawnienia kontrolne. Wszelkim mozliwym
naduzyciom pozycji dominujacej zapobiegajg przepisy prawa, w tym przede wszystkim przepisy Kodeksu Spétek Handlowych i Ustawy
o Ofercie Publicznej oraz postanowienia Statutu Spotki przyznajace szczegdine uprawnienia mniejszosciowym akcjonariuszom.

4.5. Ograniczenia praw z akcji

Statut Spotki 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

L KUM

D EWEL OPER

34



SPOLKANOTOWANANA LOKUM DEWELOPER S.A.
@ CPW 4

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

wspotpracy spoétki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sa oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych. Prawo
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu Spétki majg osoby bedace akcjonariuszami Spétki w tzw. dniu rejestracji uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu, tj. na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia. Zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, majg
prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu, jezeli ustanowienie na ich rzecz ograniczonego prawa rzeczowego jest zarejestrowane na
rachunku papieréw wartosciowych w dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

4.6. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papieréw
wartos$ciowych emitenta

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

4.7. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osdb zarzgdzajgcych oraz ich uprawnien,
w szczegblnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie z § 12 ust. 2 lit. b) Statutu Spdtki do kompetencji rady nadzorczej nalezy powotywanie i odwotywanie cztonkdw zarzadu oraz
zawieszanie ich w czynnosciach.

Zarzad Spoétki sktada sie z 1 do 3 oséb. Kadencja zarzadu jest wspdlna i trwa 3 lata. Rada nadzorcza jednemu z powotanych cztonkdéw zarzadu
powierza funkcje prezesa zarzadu; w przypadku zarzadu wieloosobowego co najmniej jednemu cztonkowi zarzadu rada nadzorcza powierza
funkcje wiceprezesa.

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz. Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentow w imieniu Spotki
upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajacy samodzielnie.

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

Spotka nie przyznata indywidualnie oznaczonemu akcjonariuszowi osobistych uprawnienn do powotywania lub odwotywania cztonkéw
zarzadu, ktére wygasatyby najpdzniej z dniem, w ktédrym uprawniony przestaje by¢ akcjonariuszem Spotki.

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

4.8. Zmiana Statutu Spoéfki

Zmiane Statutu Spoétki reguluje art. 430 k.s.h., ktéry wymaga nie tylko podjecia, stosowng wiekszoscig gtoséw, uchwaty walnego
zgromadzenia, ale takze wpisu do rejestru, ktéry ma charakter konstytutywny.

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

W | pétroczu 2022 roku Spotka nie dokonata zmiany Statutu.

4.9. Walne Zgromadzenie Spotki

Walne Zgromadzenia odbywaja 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 spoétki Walne Zgromadzenie dziata

w oparciu o przepisy Rozdziatu 3 Kodeksu spotek handlowych, Statutu Spoétki oraz Regulaminu. Regulamin Walnego Zgromadzenia
szczegdtowo okresla zasady i tryb zwotywania oraz przeprowadzania obrad Walnego Zgromadzenia.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki (WZA) obradowato w dniu 22 czerwca 2022 roku. Walne Zgromadzenie odbyto sie
poprzez formalne zwotanie na podstawie art. 395, art. 399 § 1 oraz art. 402" i art. 4022 k.s.h. i § 14 Statutu Spétki. Przebieg Walnego
Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spétek handlowych, zapisami Statutu oraz regulacjami zawartymi w Regulaminie WZA Spétki.
Zadna z podjetych uchwat nie stata sie przedmiotem postepowania sgdowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto m.in. uchwaty w
przedmiocie:

. zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021,
. zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy 01.01.2021-
31.12.2021,
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. zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy 01.01.2021-
31.12.2021,

. przeznaczenia czesci zysku za rok 2021 na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spoétki oraz wyznaczenia dnia dywidendy i dnia
wyptaty dywidendy,

. udzielenia cztonkom rady nadzorczej absolutorium z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021,

. udzielenia cztonkom zarzadu absolutorium z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy 01.01.2021-31.12.2021,

. przyjecia do stosowania ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021”,

. zmiany Polityki Wynagrodzen,

. przyjecia Programu Motywacyjnego.

W dniu 22 czerwca 2022 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto uchwate nr 7/06/2022 w sprawie przeznaczenia
czesci zysku za rok 2021 na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki oraz wyznaczenia dnia dywidendy i dnia wyptaty dywidendy. Zgodnie
z podjeta uchwatg nr 7/06/2022, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki postanowito przeznaczyé czes¢ zysku netto Spétki za rok 2021
w tacznej kwocie 29 700 000 PLN do wyptaty dla akcjonariuszy Spétki. Na kazdg akcje Emitenta bedzie przypadata kwota 1,65 PLN dywidendy.
Dywidendg objete byty wszystkie akcje Emitenta w liczbie 18 000 000 sztuk. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki ustalito jako dzien
dywidendy date 21 wrzesnia 2022 roku oraz dzien wypfaty dywidendy - 15 listopada 2022 roku.

Na dzien 12 wrzesnia 2022 roku zarzad Spoétki zwotat Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy, ktore bedzie obradowato w zakresie planu
potaczenia transgranicznego Lokum Deweloper S.A. jako spotki przejmujgcej oraz Lokum Investment S.a r.l. jako spotki przejmow ane;j.

4.10. Zarzad

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad zarzadu nie ulegt
zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Bartosz Kuzniar — prezes zarzadu,
e Tomasz Dotkus — wiceprezes zarzadu ds. finansowych.

Kadencja zarzadu jest wspdlna i trwa 3 lata. Mandaty cztonkéw zarzadu do sprawowania funkcji w zarzadzie wygasng z dniem odbycia
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy 2023 (art. 369 § 4 Kodeksu sp 6tek
handlowych).

W dniu 10 marca 2021 roku rada nadzorcza spétki Lokum Deweloper S.A. podjeta uchwaty w sprawie powotania cztonkdw zarzgdu na nowa
kadencje i powierzenia funkcji prezesa zarzadu i wiceprezesa zarzadu ds. finansowych. W zwigzku z uptywem kadencji zarzadu z dniem

1 kwietnia 2021 roku, postanowita powota¢ z dniem 2 kwietnia 2021 roku w skfad zarzadu Spétki na nowa, wspdlng, 3-letnig kadencje
dotychczasowego prezesa zarzadu, pana Bartosza KuZniara i powierzyé mu petnienie funkcji prezesa zarzadu oraz dotychczasowego
wiceprezesa zarzadu ds. finansowych, pana Tomasza Dotkusia i powierzy¢ mu petnienie funkcji wiceprezesa zarzadu ds. finansowych.

4.11. Rada nadzorcza

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad rady nadzorczej
nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Dariusz Olczyk — przewodniczacy rady nadzorczej,
e Jan Olczyk — wiceprzewodniczacy rady nadzorczej,
e Arkadiusz Krél — sekretarz rady nadzorczej,

e Emilia Sawicka — cztonek rady nadzorczej,

e Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorczej.

Zaden z cztonkéw rady nadzorczej nie wykonuje swoich obowigzkéw na podstawie umowy o prace z Lokum Deweloper S.A.
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Obecna kadencja rady nadzorczej Emitenta zakonczy sie w dniu 29 czerwca 2026 roku. Mandaty cztonkéw rady nadzorczej wygasng z dniem
odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spétki za rok obrotowy 2025 (art. 386 § 2 k.s.h.
w zw. z art. 369 § 4 k.s.h.).

W dniu 29 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwaty w sprawie powotania do sktadu Rady
Nadzorczej Emitenta, na nowg wspdlng 5-letnig kadencje, rozpoczynajaca sie z dniem 29 czerwca 2021 roku, dotychczasowych Cztonkéw
Rady Nadzorczej.

W dniu 6 wrzesnia 2021 roku rada nadzorcza spotki Lokum Deweloper S.A. podjeta uchwaty w sprawie powierzenia petnienia funkc;ji:
przewodniczacego rady nadzorczej panu Dariuszowi Olczykowi; wiceprzewodniczgcego rady nadzorczej panu Janowi Olczykowi; sekretarza
rady nadzorczej panu Arkadiuszowi Krélowi.

Cztonkowie Rady Nadzorczej w osobach pani Emilii Sawickiej oraz pana Bartosza Krzesiaka spetniajg kryteria Cztonka Niezaleznego

w rozumieniu § 15 Regulaminu Walnego Zgromadzenia Emitenta i § 10 ust. 10 Statutu Emitenta oraz ztozyli pisemne oswiadczenia o
spetnieniu kryteridw niezaleznosci, wskazanych w odpowiednich regulacjach dotyczgcych spétek publicznych, a ponadto okreslonych w § 2
ust. 31 § 15 ust. 2 pkt 2 Regulaminu Walnego Zgromadzenia Emitenta.

Zgodnie ze ztozonymi oswiadczeniami, cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta, nie wykonujg innej dziatalnosci konkurencyjnej w stosunku do
Emitenta, nie uczestnicza w spétce konkurencyjnej jako wspdlnicy spétki cywilnej, spotki osobowej lub jako cztonkowie organu spotki
kapitatowej oraz nie uczestnicza w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonkowie jej organu.

Wyzej wymienieni cztonkowie Rady Nadzorczej oswiadczyli réwniez, ze nie sg wpisani do Rejestru Dtuznikdw Niewyptacalnych prowadzonego
na podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sqdowym.

4.12. Komitet Audytu

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad komitetu audytu
nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Emilia Sawicka — przewodniczacy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
e Bartosz Krzesiak — wiceprzewodniczacy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
e Jan Olczyk — sekretarz komitetu audytu.
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5. Pozostate informacje

5.1. Stanowisko zarzadu dotyczgce mozliwosci zrealizowania wczesniej opublikowanych prognoz w
Swietle wynikdw zaprezentowanych w $rédrocznym sprawozdaniu

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

5.2. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W dniu 8 lutego 2017 roku Spétka dominujaca wytoczyta powddztwo o zaptate kwoty 426 tys. PLN. Jednak z uwagi na bezskutecznos¢
egzekucji postepowanie egzekucyjne zostato umorzone. W dniu 22 stycznia 2019 roku Spétka wytoczyta w trybie art. 299 k.s.h. powddztwo
o zaptate kwoty 520 tys. PLN przeciwko Cztonkom Zarzadu pozwanej uprzednio sp6tki z uwagi na bezskuteczng egzekucje z jej majatku.

W dniu 29 kwietnia 2020 roku, po rozpoznaniu sprawy sgd wydat wyrok zasgdzajgcy w catosci zgdanie Spétki. Strona pozwana ztozyta apelacje
od wyroku, ktéra z uwagi na brak formalny zostata odrzucona. Wyrok jest prawomocny. Wnioskiem z dnia 27 kwietnia 2021 roku Sp 6tka
wystgpita o wszczecie postepowania egzekucyjnego. Postepowanie, ktorego strong jest Spotka nie wptywa w sposdb istotny na dziatalnosé
Spoétki dominujacej oraz Grupy Kapitatowej.

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 sp6tki 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 dziatalnosé Spotki dominujgcej oraz Grupy Kapitatowej.

5.3. Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

5.4. Inne istotne wydarzenia
(w tym opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktdrego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych
zdarzen dotyczacych Emitenta oraz wskazanie czynnikow i zdarzen majacych istotny wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe)

W okresie 6 miesiecy zakoriczonych dnia 30 czerwca 2021 roku uzyskano decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji:

e W dniu 17 maja 2022 roku spotka Lokum 14, uzyskata zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu w sprawie
przystapienia do uzytkowania, ktére w okresie stanu epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19 traktowane jest jak udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji Lokum Monte, etap 11B, obejmujgcej dwa budynki mieszkalne (1F i 1H), zlokalizowanej
w Sobdtce. Zaswiadczenie jest ostateczne.

W okresie 6 miesiecy zakorniczonych dnia 30 czerwca 2022 roku nie miaty miejsca inne istotne dla Grupy wydarzenia, ktére nie bytyby opisane
W niniejszym sprawozdaniu.

Wydarzenia po dniu bilansowym

W dniu 29 sierpnia 2022 roku spétka Lokum 4 uzyskata zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu w sprawie przystgpienia do
uzytkowania, ktére w okresie stanu epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19 traktowane jest jak udzielenie pozwolenia na uzytkowanie dla
inwestycji Lokum Porto, obejmujacej zesp6t trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych A, B, C z garazami naziemnymi oraz budynku
hotelowego D z garazem nadziemnym i podziemnym, zlokalizowanej przy ul. GnieZznienskiej 6-8 (obecnie ul. Dtugiej) we Wroctawiu.

W dniu 31 sierpnia 2022 roku spoétka Lokum 13 uzyskata zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu w sprawie przystgpienia do
uzytkowania, ktére w okresie stanu epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19 traktowane jest jak udzielenie pozwolenia na uzytkowanie dla
inwestycji Lokum Salsa - etap Il zlokalizowanej przy ulicy Klimeckiego 8B w Krakowie.
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5.5. Zdarzenia nastepujace po zakoniczeniu okresu sprawozdawczego

Po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia do publikacji sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, nie miaty miejsca istotne dla Emitenta i Grupy wydarzenia, ktére nie bytyby opisane w niniejszym
sprawozdaniu oraz w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2022 roku.
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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 2022 roku 30 czerwca 2022 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spétki dominujgcej w dniu 6 wrzesnia
2022 roku.

6 wrzesnia 2022 roku prezes zarzadu Bartosz Kuzniar

wiceprezes zarzadu ds.

6 wrzesnia 2022 roku "
finansowych

Tomasz Dotkus
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