SPOLKA NGTOWANANA LOKUM DEWELOPER S.A.
& GPW V.W

Szanowni Panstwo,

miniony rok byt okresem wyzwan dla branzy deweloperskiej, ktéra po kilku latach stabilnego wzrostu zaczeta doswiadczac
pierwszych napiec typowych dla szczytu koniunktury.

Wzrost ptac w gospodarce i naptyw nowych mieszkaricow do duzych miast — w tym szczegdlnie obcokrajowcéw
— wzmacniat popyt na najem lokali, przez co zakup mieszkan stat sie atrakcyjna forma inwestowania kapitatu, a nawet
moda. Nie pozostato to bez wptywu na ich ceny, ktére wzrosty srednio o kilkanascie procent. Jednoczesnie opdznienia
w wydawaniu decyzji administracyjnych w roku wyboréw samorzadowych istotnie ograniczaty oferte deweloperéw. Popyt
na mieszkania zaowocowat zwiekszonym popytem na grunty pod zabudowe, windujac ich ceny o kilkadziesiat procent.
Duza ilos¢ uruchomionych wczeéniej budéw, ktéra spowodowata niedobér pracownikéw i materiatéw budowlanych przy
jednoczesnym wzroscie cen mieszkan, rozbudzita apetyty wykonawcéw, co doprowadzito do wzrostu kosztéw realizacji
o blisko jedna czwarta.

Zadbalismy, aby mozliwie jak najlepiej wykorzysta¢ czas prosperity na rynku i zmniejszy¢ dotkliwos¢ negatywnych
czynnikéw na biezace i przyszte wyniki Spoétki. Osiagniety cel sprzedazowy ponad 1000 lokali, pomimo szczuptej oferty
i koniecznosci istotnego podnoszenia przez nas cen mieszkan w trakcie roku, znakomite wyniki finansowe, oraz strategiczne
zakupy gruntéw, najlepiej to potwierdzaja.

W rok 2019 wchodzimy z duzo mniejsza, niz zaktadalismy, iloscia mieszkan w ofercie i realizacji, co jest skutkiem
przedtuzajacych sie proceséw wydawania decyzji administracyjnych. Zdajemy sobie sprawe, ze przejSciowo odbije sie
to negatywnie na wolumenie sprzedazy oraz ilosci przekazan w przysztym roku.

W diuzszej perspektywie rok 2018 zapamietamy przede wszystkim przez pryzmat powiekszenia banku ziemi
zakontraktowanej w korzystnej cenie. Grunty te pozwolg nam osiaga¢ ponadprzecietne rentownosci w kilku kolejnych
latach.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w 2018 roku, pomimo trudnosci rynkowych, terminowo ukonczylismy wszystkie przewidziane
budowy. Pozwolito to nam przekazac rekordowa ilo$¢ lokali w historii Spétki — 900 sztuk, co stanowi wzrost 0 39% wzgledem
roku 2017. W$réd nich znalazto sie 330 lokali z dwdch pierwszych inwestycji zrealizowanych na rynku krakowskim.

W $lad za przekazaniami odnotowalismy rekordowy przychéd 322 min PLN (wzrost o 46%), jak tez EBITDA 98 min PLN
(wzrost 0 38%). Zysk netto przekroczyt 73 min PLN.

W 2018 roku wypracowalismy jedne z najwyzszych, sposrdéd spédtek deweloperskich notowanych na GPW, wskazniki
rentownosci. Rentownos$¢ brutto ze sprzedazy osiaggneta poziom 36%, rentownos$¢ EBITDA 30%, rentownos¢ netto 23%,
ROE 21%, ROA 10%.

ZabezpieczylisSmy Spotke przed nieuchronnym wzrostem cen ziemi, nabywajac grunty na kilka lat do przodu, dzieki
kontraktacji ponad 26 ha dla ok. 5,3 tys. lokali za niespetna 202 mIn PLN. tacznie nasz bank ziemi obejmuje obecnie grunty
o powierzchni 48 ha dla 11 tys. lokali przy srednim koszcie ok. 30 tys. PLN/lokal. Jest to solidna podstawa do osiggania
powtarzalnych, ponadprzecietnych rentownosci.
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Niezaleznie od tych zakupéw obnizylismy stan zadtuzenia finansowego netto Spétki na koniec roku do poziomu 35 min PLN
i podnieslismy stan srodkéw pienieznych do 140 min PLN.

Pozwala to nam zarekomendowadé Panstwu wyptate rekordowej w historii Spotki dywidendy w wysokosci 2,00 PLN na akcje
(tj. tacznie 36 min PLN, co stanowi 49% skonsolidowanego zysku netto), przy jednoczesnym obnizeniu zadtuzenia spoétki
— poprzez przedterminowy wykup obligacji serii D o facznej wartosci nominalnej 75 min PLN, ktérego dokonalismy
22 marca 2019r.

Mamy swiadomos$¢ wyzwan, jakie czekajg nas w biezacym roku. Nasze dziatania koncentrowac sie bedg na umacnianiu
pozycji wiodacego dewelopera we Wroctawiu i powieleniu skali biznesu w Krakowie. Oznacza¢ to bedzie przede wszystkim
uzyskanie pozwolen na budowe i wprowadzanie do realizacji doskonale potozonych, duzych inwestycji z posiadanego
banku ziemi. Jak zawsze beda to wysokiej jakosci osiedla tworzone z myslg o ich mieszkancach, naszych Klientach. Miejsca,
ktére stang sie centrum ich zycia.

Wierze, ze nasze dziatania budujg Panstwa zaufanie do Spétki, ktére pozwoli Panstwu cieszy¢ sie wraz z nami z przysztych
owocow naszej dzisiejszej pracy.

Z wyrazami szacunku,

Bartosz Kuzniar, prezes zarzagdu LOKUM DEWELOPER S.A.
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