Sprawozdanie Zarzadu

z dziatalnosci Spétki i Grupy kapitatowej Lokaty Budowlane S.A.

1.Podstawowe informacje

ne jednostki

Forma prawna:

za rok obrotowy 2021

Spotka Akeyjna

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Popularna 19/Lok.2 02-473 Warszawa
Telefon: (22) 241-19-92 (94)

Faks: (22) 241-19-89

Adres poczty elektronicznej:

biuro@lokatybudowlane.pl

Adres strony internetowej:

www.lokatybudowlane.pl

NIP:

524-265-99-69

REGON:

141555504

KRS:

0000313202

1.2. Zarzad
Ma dziedl bilansowy sktad Zarzadu jednostki dominujacej jak réwniez podmiotdw zaleznych przedstawiat sie
nastepujgco

Marek Kwiatkowski

1.3. Rada Nadzorcza

Na dziel bilansowy sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej przedstawiat sie nastepujaco:

Wanda Kwiatkowska

Przewodniczaca Rady Nadzorczej

28 czerwca 2019

Paniel Gasiorowski

Wiceprzewodniczacy
Rady Nadzorczej

28 czerwca 2019

Georgi Rozencwajg

Cztonek Rady Nadzorczej

28 czerwcea 2019

Dominik Dudzitiski

Cztonek Rady Nadzorczej

28 czerwca 2019

Elzbieta Wanat-Poted

Cztonek Rady Nadzorczej

21 wrzesnia 2021

1.4. Akcjonariat
Struktura zkcjonariatu na dzien hilansowy 31 maja 2022 r, uwzgledniajgca akcjonariuszy posiadajgcych co
najmniej 5 % gtosdw na Walnym Zgromadzeniu przedstawia sie nastepujaco:

Marek Kwiatkowski 21433010 48,42 48,42
Efraim Sagi 10969 479 24,77 24,77
Tali Sagi § 580588 21,64 21,64
Pozostali 1403 358 5,17 5,17




Razem 44 276 975 100,00 100,00

1.5. Kapitat zakladowy jednostki dominujacej
Na dzien bitansowy kapitat zaktadowy Spdétki wynosi 14 168 632,00 zt i dzieli sig na 44 276 975 akcji o wartosci
nominalnej 0,32 zt kazda, w tym:

e 458 750 akcji zwyktych na okaziciela serii A

e 468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii B {(akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
e 648 200 akeji zwykiych na okaziciela serii C {akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
* 755 653 akcji zwyktych na okaziciela serii D {(akcje dopuszczene do obrotu na rynku NewConnect)
s 1100 000 akeji zwyktych na okaziciela serii E

e 36 388 400 akcji zwyktych na okaziciela serii F

e 4447 222 akeji zwyktych na okaziciela serii G

1.6.  Opis organizacji grupy kapitatowej
Na dzieri 31 grudnia 2021 r. w sklad Grupy Kapitatowej wchodzity nastepujace podmioty:

Lokaty Budowlane S.A. —jednostka deminujaca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. ~ jednaostka zaleina
Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z ¢.0. — jednostka zaleina
Lokaty Budowlane Sp. z ¢.0. - jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Dolna $p. z 0.0, —jednestka zaleina.

I

W 2021 r. jednostka zalezna Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. z 0.0. zostata wytgczana z konsolidacji z uwagi na
likwidacje i wykreslenie z XRS.

1.7.  Opis dziatalnosci grupy kapitatowej

Dotychczasowa dziatalnosé grupy kapitatowej koncentrowata sie na dziatalnodci deweloperskiej oraz na wynajmie
nieruchomodci komercyjnych, ktére zostalty wybudowane przez spothki z grupy w ramach projektow
deweloperskich. Od 2007 roku Emitent realizowat budowy budynkéw mieszkalnych, ustugowo-handlowych,
mieszkalno-ustugowych oraz domdéw jednorodzinnych, a takze byt whascicielem obiektu hotelowego.

Zarzad zaktada kontynuowanie dziatalnoéci deweloperskiej w segmencie nieruchomosel mieszkaniowych i
komercyjnych.

2. Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalno$¢ Jednostki, jakie nastgpily w roku
obrotowym, a takie po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

a) Spétka zaleina Emitenta - Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0. w dniu 2 listopada 2021 r. zawarfa umowe
sprzedazy lokalu o powierzchni 510 m2 za kwote 4.885.184,99 zt netto w inwestycji Dolna w Warszawie,

Nieruchomost ta znajduje sie w Warszawie przy ulicy Dolnej 41, Spétka zalezna nabyta 13 sierpnia 2015 r.
nieruchomosé przy ul. Dolna 41 w celu wykanania remontu oraz adaptacji przestrzeni komercyjnych i nastgpnie
do sprzedazy poszczegdlnych [okali, Przestrzen zostata przygotowana przez Spotke do petnienia funkeji handiowo-
ustugowych. W ramach inwestycji wyodrebniono osobne [okale wraz z czedciami wspdlnymi o faczne] powierzchni
2003 m2.

Sprzeda? lokalu w dniu 2 listopada 2021 r. byta trzecia transakejy zrealizowang w niniejszej inwestycji. taczna
powierzchhia sprzedanych lokali wynosi 1408 m2., Z pozostatych 595 m2 wynajeto razem 468 m2 dwdm
podmiotom, a 27 m2 pozostajg nieskomercjalizowane. Spétka nie wyklucza sprzedaZy pozostate] czesci budynku



z zawartymi umowami najmu o powierzchni 595 m2, a potencjalny przychdéd z tytutu przyszfej transakeji szacuje
na kwate 7.545.000 zt.

Whpis hipoteczny na pierwszym miejscu nieruchomod$é przy ul. Dolnej 41 stanowi zabezpieczenie finansowania
nieruchomoscl. Przed transakcjg sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 listopada 2021 r. kwota niesptaconego
finansowania wynosita 4 500 000 zt. Po dokonaniu sprzedazy zostato sptacone 2 000 000 zt zadtuzenia. Spétka
zalezna dokona sptaty pozostatej czescet zadtuzenia w wysokosci 2 5000 000 zt po kolejnych transakcjach sprzedazy
nieruchomesci z inwestycji przy ul. Dolna 41.

b) Lokaty Budowlane S.A. 7 grudnia 2021 r. zawarta ramowa umowa o wspétpracy z Wood Core House Sp. z . 0.
{"WCH"). Przedmiotem umowy jest wspdéipraca pomiedzy Emitentem, a WCH - producentem domdw
modutowych o konstrukeji drewniane]. WCH zohowigzat sig dostarczaé na rzecz Emitenta domy modutowe,
natomiast Emitent odpowiedzialny bedzie za promocjg, sprzedaz oraz montaz domdw na dziatkach klientdw.

Spétka w celach promocyjnych planuje wykonaé wystawe doméw modutowych na wiasnej dziatce w Swigcicach,
znajdujacej sie 24 km od centrum Warszawy. W tym celu w dniu 29 listopada 2021 r. Spétka ztozyta pierwsze
zaméwienie w WCH na 7 projektdw wraz z elementami montazowymi konstrukcji szkieletowych domdw
modutowych na taczng kwote netto 513.133,37 zf. Rozpoczecie wystawy planowane jest na If kwartat 2022 roku.

Zarzad Emitenta ocenia, ze potencjalny popyt na nowa ustuge moze by¢ wysoki dzieki korzysthemu otoczeniu
rynkowemu. Historycznie wysokie ceny mieszkan w Warszawie i pandemia COVID-19, ktéra upowszechnita prace
zdalng, zapoczatkowaty trend poszukiwania dziatek | budowania domow poza miastern. Ponadto proces
budowlany dla domoéw modutowych jest stosunkowo krétki | dziekl temu tafszy w pordwnaniu z tradycyjng
technologia. Zapisy Ustawy z dnia 17 wrzesnia 2021 roku o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz.U. 2021 poz. 1986 roku, umozliwiajgce budowe domu do
70m2 bez koniecznosci uzyskania wezeéniejszego pozwolenia na budowe moze dodatkowo wplyngc na
zainteresowanie klientow takim rozwigzaniem.

Wedtug Emitenta wejscie w nowy, rokujgcy segment rynku moze mied istotny wplyw na przyszte wyniki finansowe
Spdtki. Emitent w raportach kwartalnych bedzie informowat o przychodach generowanych ze sprzedazy demdw
modutowych.

¢} Spdtka zalezna Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0. w dniu 1 marca 2022 r. zawarta kolejng umowe dotyczacy
wynajmu kolejnego lokalu komercyjnego o powierzchni ponad 180 m2 w inwestycji Dolna w Warszawie.

Dotychczas Spdtka zalezna podpisata dtugoterminowe umowy z pieciorna podmiotami na wynajem powierzchni
549 m2 oraz czesci parkingu pod paczkomat | dziatalnoéé gastronomiczna. Powierzchnia niewynajeta stanowi 27
m2. Miesieczny przychdd z tytutu najmu ksztattuje sie na poziomie 45 000 zt netto miesiecznie. Spétka nie
wyklucza sprzedazy w przysziosci aktualnie wynajmowanej czesci budynku o powierzchni 595 m2, a potencjalny
przychdd z tytutu przyszie] transakeji szacuje na kwote 7.545.000 =,

3. Przewidywany rozwdj Spotki i grupy kapitatowej

Zgodnie z opublikowang 11 maja 2022 r. ,Aktualizacjg strategii rozwoju grupy kapitatowej”, dotychczasowa
dziatalnosé spotki i grupy kapitatowej zwigzana z realizacjg inwestycji deweloperskich, zostata rozszerzona o nowa
dziatalnosé tj. budowe i sprzedaz domdéw modutowych oraz produkeje modelu turystycznego domu.

Dotychczasowa dziatalnosé grupy kapitatowej koncentrowata sie na dziatalnosci deweloperskie oraz na wynajmie
nieruchomosci komercyjnych, ktére zostaly wybudowane przez spotki z grupy w ramach projektow
deweloperskich, Od 2007 roku Emitent realizowat budowy budynkdw mieszkalnych, ustugowo-handlowych,
mieszkalno-ustugowych oraz domdw jednorodzinnych, a takie byt wiascicielem obiektu hotelowego.

Emitent obserwuje na rynku nieruchomosci trendy, kidre w przysztosci moga obrizy¢ przychody i rentownosc
nowych inwestycji deweloperskich oraz wydtuzyé czas sprzedazy lokali. Wedtug Emitenta niekorzystne zjawiska
to:

- spadek zdolnosci kredytowe] wynikajgcej ze wzrostu stép procentowych oraz dalsza perspektywa wzrostu stop
procentowych,

- pogtebiajacy sie niedobdr pracownikéw budowlanych, ktorzy w wyniku wybuchu wajny w Ukrainie wyjechali z



Polski,
- spadek dostepnosci gruntdw inwestycyjnych,

- rosnace kaszty realizacji inwestycji deweloperskich, w tym w szczegdlnosci wzrost kosztdw materiatow
budowlanych.

Emitent zaktada jednak, ze problemy na rynku nieruchomosci mieszkalnych moga hy¢ przejsciowe, a
fundamentalnie na palskim rynku nieruchomoséci panuje deficyt mieszkan, ktéry dodatkowo zostat zwiekszony
poprzez naptyw okote 2 min osdéb z Ukrainy do Polski w okresie od lutego 2022 1.

Emitent analizujgc sytuacje na rynku nieruchomosci wskazuje, ze na rynku domdw jednorodzinnych coraz wiekszg
popularno$é zdobywajg technologie alternatywne do technologii murowanej. Zaletg np. doméw modutowych
jest szybki proces inwestycyjny oraz niisze koszty. Emitent planuje zwiekszac skale na tym rynku poprzez
wspdtpracg z Wood Core House Sp. z 0. 0. ("WCH").

Dziatalnos¢ deweloperska

Zarzad Emitenta zaktada kontynuowanie dziatalnoéci deweloperskiej w segmencie nieruchomodci
mieszkantowych 1 komercyjnych. Obecnie spdtka zaleina Emitenta wystawita na sprzedaz 595 mkw. wynajetych
lokali, znajdujacych sig w budynku Dolna 41 w Warszawle, a pozyskane $rodki po sptacie kredytéw hipotecznych
planuje przeznaczy¢ na zakup nowych dziatek budowlanych zlokalizowanych w Warszawie. Ponadio Zarzad
Emitenta oczekuje na wydanie decyzji o warunkach zabudowy budynku ustugowego, ktdry planuje wybudowad
na swojej dziatce przy ulicy Okretowe] w Warszawie.

Zarzad Emitenta planuje pozyskad inwestora finansowego, ktory mogtby obja¢ 50% udziatdw w nowej spdtce
celowej Lokaty Budowlana Domeks sp. z 0.0., ktdra hedzie realizowata budowe osiedla demdw bliZniaczych w
technologii modutowej w okeficach Warszawy, Emitent jako docelowe wiasciciel 50% udziatdw, wnidsthy apert
rzeczowy 0 wartosci 3 min zt netto w postaci dziatek i naniesien. Emitent wraz z nowym inwestarem w ramach
rozpoczecia nowej dziatalnodcl planuje nabyé 5 dziatek, na ktdrych ma powstad osiedle sktadajace sie z 10
segmentdw, o powierzchni ok. 120 mkw. kazdy. Domy majg by¢ budowane na bazie domdw ekspresowych -
modutowych wyprodukowanych przez WCH.

2, Budowa i sprzedai doméw modulowych

Obecnie Emitent buduje 7 pokazowych domdéw modutowych ¢ powierzchni od 17 mkw. do 150 mkw. zakupionych
od WCH na swojej dziafce w Swiecicach przy ul. Wiosennej kota Warszawy, gdzie réwniez powstato biuro
sprzedazy. Domy bedsy stanowity staty wystawe domdw ekspresowych, natcmiast docelowo 4 domy wraz z
dziatkami maiq zostac sprzedane w perspektywie kilkuletniej. Emitent uruchomit nowsg strone internetows z
ofertg kilkunastu projekidw domdw modutowych pod adresem www.domyekspresowe.pl. Emitent planuje
realizowaé sprzedaz i budowe domdw modutowych poprzez nowa spétke Lokaty Budowlane Domeks sp. z 0.0.

Zarzad Emitenta gcenia, ze potencjalny popyt na nowa ustuge moze hyé wysoki dzieki korzystnemu otoczeniu
rynkowemu. Historycznie wysokie ceny mieszkan w Warszawie i pandemia COVID-19, ktdra upowszechnita prace
zdaing, zapoczatkowaty trend poszukiwania dziatek | budowania domdw poza miastem. Ponadio proces
budowlany dla domdw modutowych Jest stosunkowo krétki i dzieki temu tanszy w pordwnaniu z tradycyjng
technologia.

3. Produkcja modelu turystycznego domu wedtug wtasnego projektu

Emitent poprzez nows spélke celowa z udzlatem inwestora planuje uruchomié w Swiecicach nows hale
magazynowo - produkeyjng, w ktdrej bedzie produkowad mate domy turystyczne wedtug wtasnego projektu o
powierzchni zabudowy ok. 35 mkw. i powierzchni uzytkowej ok. 50 mkw. w lokalizacjach turystycznych, ktédre
beda przeznaczone na wynajem [ub sprzedai. Emitent planuje produkcje doméw modutowych poprzez nowa
spotke Lokaty Budowlane Domeks sp. z 0.0.

4. Wainiejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Grupa Kapitatowa i Spétka Lokaty Budowlane S.A. nie prowadzita dziatarh w dziedzinie badan | rozwoju w 2021 r.

5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa
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Tabela: Wybrane pozycje ze sprawozdania jednostkowego

1 954 578,35 437 804,00
1272 618,18 -13 004,21
6 585,72 7 561,86

189 153,44 678 042,47
132 252,46 649 463,13

4 083,58 -347 124,42

21 028 951,86 20 088 864,23
2 115 580,20 2 659 744,37
23 144 532,06 22 748 608,60
1 917 640,33 2 338 926,52
0,00 0,00

183 554,41 187 205,19
6411 924,11 6 281 545,69
30 593 524,50 30 495 902,48
~15 988 370,19 “16 120 622,65
14 168 632,00 14 168 632,00

Jednostkowe przychody z dziatalnosci operacyjnej w roku 2020/2021 wyniosty 1 954 tys. zt, zatem byly wigksze 0
1516 tys. pln w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Dziatalnoéé podstawowa zamknieta
zostata wynikiem dodatnim brutto w wysokosci 189 tys. pin co w pordwnaniu z ujemnym wynikiem za poprzedni
ckres oznacza poprawe dotychczasowej sytuacji Spotki. Osiagniete przychody wynikaja z rozliczenia
swiadczonych ustug generalnego wykonawstwa. Spétka Lokaty Budowlane S.A. osiggneta za 2021 r. zysk netto w
wysokosci 132 252,46 pin, '

W 2021 r. w stosunku do 2020 r. nastapit wzrost aktywdw trwatych o 940 tys. pln, w gtéwnej mierze wynika on z
rozpoczecia budowy domlkdw modutowych, tym samym zwiekszenia naktaddw na srodki trwate w budowie.

Spadek naleznosci w 2021 r. wynika przede wszystkim ze spisania naleznosci niesciggalnych w wyniku likwidacji
podmiotu Lokaty budewlane Rybnicka Sp. z 0.0.

Wysokosé zgromadzonych $rodkéw pienieznych jest stosunkowo niska do potrzeb realizacji nowych przedsiewzied
stad tei Zarzad podjat kroki o dokonaniu doptat do kapitatu oraz poszukiwania inwestora.

Szczegdtowy zakres rzeczowych aktywow trwatych zostat przedstawiony w informacji dodatkowej.

Tabela: Wybrane pozycje ze sprawozdania skonsolidowanego

16 034 290,33 3172 473,63
5601 417,76 -592 521,47
6 585,72 /561,86

5 165 256,62 -1 572 813,41
4 507 949,64 -1 544 234,07
-1 260 005,39 1 046 862,99
12 637 525,63 22 911 813,62
2083 194,75 3 442 808,01
17 720 720,38 26 354 621,63
267 407,57 515 135,42
0,00 0,00



543 562,87 1 793 668,26

4 167 433,49 2 346 086,20
22 013 149,76 28 110 202,46
-11 639 400,02 -17 285 527,36
14 429 932,00 14 429 932,00

Grupa kapitatowa zamkneta rok 2021 zyskiem netto w wysokosci 4 507,9 tys. pln a w pordwnaniu do
poprzedniego roku nastgpit wzrost ¢ 6 052 tys. pln. Osiggnigte straty w poprzednich okresach oraz dosé znaczace
zyski osiggniete w 2021 r. wynikajg ze specyfiki dziatalnosci, w wyniku ktérej na poczatkowej fazie podmioty
prowadzgc inwestycje ponoszy koszty | dopiero w perspektywie kilkuletniej nastepuje rozliczenie-a efekty
zauwazalne sa na wyniku. Osiggniety wynik w 2021 r. byt mozliwy dzigki zakoniczonej inwestycji przy ul Dolnej
oraz w wyniku sfinalizowania sprzedazy czesci lokali a takze wynajmie pozostatej czesci.

Przewidywana sytuacja finansowa i podejmowane Srodki przywrdcenia zdolnosci
dziatalnosci

Obecnie spdtka zalezna Lokaty Budowlane Dolna wystawita na sprzedaz 595 mkw. wynajetych lokali, znajdujacych
sie w budynku Dolna 41 w Warszawie, a pozyskane srodki po splacie kredyidw hipotecznych planuje przeznaczyé
na zakup nowych dziatek budowlanych zlokalizowanych w Warszawie. Ponadto Zarzgd oczekuje na wydanie
decyzji o warunkach zabudowy budynku ustugowego, ktéry planuje wybudowaé na swojej dziatce przy ulicy
Okretowe] w Warszawie,

Zarzad planuje pozyskaé inwestora finansowego, ktéry mégtby objgc 50% udziatéw w nowej spotce celowej, ktdra
bedzie realizowata budowe osiedla domodw bliZzniaczych w technologii modutowe] w okolicach Warszawy.
Jednostka wraz z nowym inwastorem w ramach rozpoczecia nowej dziatalnodci planuje nabyé 5 dziatek, na
ktérych ma powstaé osiedle skiadajgce sie z 10 segmentdw, o powierzchni ok, 120 mkw. kazdy. Domy majg byé
budowane na bazie domdw ekspresowych - modutowych wyprodukowanych przez WCH.

Jednostka dominujaca zawarta umowe ramowg z WCH, ktéry jest producentem domdw modutowych o
konstrukcji drewnianej i dostarcza na rzecz Emitenta swoje konstrukcje. Obecnie podmiot buduje 7 pokazowych
domdw modutowych o powierzchni od 17 mkw. do 150 mkw. zakupionych od WCH na swoje] dziatce w Swiscicach
przy ul. Wiosennej koto Warszawy, gdzie rowniez powstato biuro sprzedazy. Domy bedg stanowity statg wystawe
domdw ekspresawych, natomiast docelowo 4 domy wraz z dziatkami majg zostac sprzedane w perspektywie
kilkuletniej.

Ponadto Lokaty Budowlane SKA spétka z ograniczong edpowiedzialnoscia oczekuje od 2045 r. na odszkodowanie
z tytutu nieruchomosci bedace] wiasnoscia spdtki przy ul Gorczewskiej o powierzchni 15.000 mkw, gdzie na
podstawie prawomocnego pozwolenia na budowe miat powstac hudynek mieszkalny wielorodzinny.

6. Akcja wiasne

Spdtka i jef spéiki zalezne nie posiadajg akcji wtasnych.
7. Posiadane przez jednostke oddziaty
Spotkai jej spotki zalezne nie posiadajg oddziatdw.

8. Instrumenty finansowe

Nie dotyczy.

9. Czynniki ryzyka i zagrozen

Drziatalnosé gospodarcza obarczona jest wieloma czynnikami ryzyka i zagrozen. W obecnej, trudnej sytuacji
gospodarcze] oceniamy ryzyko Spotki jako srednie i podejmujemy dziatania aby zapobiec zagrozeniu kontynuacii
dziatalnosci.

Zarzad ohserwuje na rynku nieruchomosci trendy, ktére w przysztoéci mogg obnizyé przychody i rentownosé
nowych inwestycji deweloperskich oraz wydtuzyé czas sprzedazy lokall. Wedtug nas niekorzystne zjawiska to:

—~  spadek zdolnosci kredytowe] wynikajacej ze wzrostu stdp procentowych oraz dalsza perspektywa
wzrostu stép procentowych,



—  pogtebiajacy sie niedobér pracownikéw budowlanych, ktérzy w wyniku wybuchu wojny w Ukrainie
wyjechali z Palski,

-~ spadek dostepnodci gruntdw inwestycyjnych,

- rosnace koszty realizacji inwestycji deweloperskich, w tym w szczegdlnosci wzrost kosztow materiatow
budowlanych,

Zaktadamy jednak, ze problemy na rynku nieruchomosci mieszkalnych mogg by¢ przejsciowe, a fundamentalnie
na polskim rynku nieruchomosci panuje deficyt mieszkan, ktéry dodatkowo zostat zwiskszony poprzez naptyw
okote 2 min oséb z Ukrainy do Polski w okresie od lutego 2022 r.

Analizujgc sytuacje na rynku nieruchomosdei wynika, ze na rynku domow jednorodzinnych coraz wigksza
popularnoéé zdobywaja technologie alternatywne do technologii murowanej. Zaleta np. domdw modutowych
jest szybki proces inwestycyjny oraz nizsze koszty.

Zarzad podjat szereg dziatait w celu realizacji przyjetych przedsiewzieé. Realizacja ich rozpoczeta zostata juz w
2021 r. | bedzie kontynuowana w nastepnych okresach sprawozdawczych.

Warszawa, dnia 31.05.2022

Marek Kwiatkowski
Prezes Zarzadu
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