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Szanowni Panstwo,

w 2022 rok wchodzilismy z rosnacg inflacja, podwyzkami stép procentowych, jak tez niekorzystnymi zmianami
podatkowymi okreslanymi jako Polski £ad. Byto to otoczenie niesprzyjajace podejmowaniu decyzji o zakupie mieszkania.
Gdy chwile pézniej Ukraina zostata zaatakowana przez Rosje, obawy o wtasne bezpieczenstwo zdominowaty myslenie
Polakéw, zniechecajac do zaciggania diugoterminowych zobowigzan. W dalszym ciggu rosty takze stopy procentowe, a na
dodatek w kwietniu KNF niekorzystnie dla kredytobiorcéw zmienita rekomendacje odnosnie do wyliczania ich zdolnosci
kredytowej. W efekcie wiekszo$¢ potencjalnych klientéw zostata pozbawiona mozliwosci zakupu mieszkania, co skutkowato

znacznym spadkiem liczby transakcji. W naszym przypadku spadek ten siegnat az 42%.

Wybuch wojny spowodowat istotny wzrost cen materiatéw i transportu oraz powrdt czesci pracownikéw na Ukraine.
Wysoka inflacja przekfadata sie na presje ptacowa u naszych wykonawcow. Wszystko to spowodowato wyrazny wzrost
kosztéw realizacji mieszkan. Rdwnolegle bardzo duzym obcigzeniem dla spotki byty rosnace odsetki od zaciggnietych
kredytéw i wyemitowanych obligacji. Obnizony popyt na mieszkania uniemozliwit uwzglednienie tych obcigzer w cenach

sprzedazy.

Biorac pod uwage te niekorzystne dla spotki uwarunkowania, ale takze dysponujac wcigz bogata oferta, zdecydowalismy
rozpocza¢ budowe jedynie 133 nowych lokali (wobec 932 rok wczesdniej) i poczekac z uruchamianiem kolejnych inwestycji,
az sytuacja finansowa klientéw sie poprawi. Miato to korzystny wptyw na cash-flow spoétki w tym trudnym okresie. Dzieki
ograniczeniu wydatkéw na budowy, na przetomie 2022/2023 roku istotnie zredukowalismy zadtuzenie spétki poprzez
wczesniejszy wykup obligacji na taczng kwote 100 min zi, niezaleznie od chwile wczesniej wyptaconej dywidendy

w wysokosci blisko 30 min zt.

W 2023 rok weszlismy z szeroka ofertg mieszkan gotowych i takich, ktérych realizacja zostanie ukonczona w najblizszych
miesigcach. Daje to dobre perspektywy na dalsze obnizenie poziomu zadtuzenia spétki. Od poczatku roku obserwujemy
silne, rosnace z kazdym miesigcem, ozywienie na rynku. Obecnie ztagodzona rekomendacja KNF, planowany do
wprowadzenia program Pierwsze Mieszkanie oraz stabilizacja (cho¢ na wysokim poziomie) stép procentowych daja
nadzieje na trwaty wzrost popytu na mieszkania. Fundamentalne znaczenie ma tutaj ich gteboki deficyt w duzych
miastach - takich jak Wroctaw i Krakéw, ktory zostat skokowo powiekszony po naptywie uchodzcéw z Ukrainy. Niemniej
wazny jest tez efekt pewnego przyzwyczajenia spoteczenstwa do wojny, oswojenia tej sytuacji, obnizenia poczucia
zagrozenia. Odbudowa poczucia bezpieczenstwa ma decydujacy wptyw na diugoterminowe plany, jakie wigza sie

z decyzja o nabyciu wtasnego lokum.

Spodziewamy sie, ze zwiekszony popyt na mieszkania spowoduje w najblizszych miesigcach istotne uszczuplenie oferty
dostepnej na rynku i wzrost cen mieszkan. Mamy przekonanie, ze nasza oferta, zbudowana w duzej czesci z mieszkan

gotowych do odbioru, o wysokim standardzie wykonania bedzie kuszaca i przyniesie poprawe wynikéw sprzedazy.
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W 2022 roku odnotowalismy marze w wysokosci 15,6% (spadek o 2,3 pp. r/r). Jest to poziom niski, adekwatny do trudnej
sytuacji klientéw pozbawionych narzedzi na sfinansowanie zakupu mieszkan i doswiadczajacych skutkéw duzego wzrostu
kosztéw zycia. Mamy nadzieje, ze obecny wzrost ptac i zdolnosci nabywczej klientéw, spodziewane obnizenie inflacji i stop
procentowych, czyli ogélna poprawa sytuacji finansowej nabywcéw mieszkan, ale takze uszczuplenie oferty mieszkan

dostepnych na rynku, pozwolg podnies¢ rentownos¢ spétki do oczekiwanego poziomu.

Dysponujac bogatym bankiem ziemi i projektami oczekujagcymi na rozpoczecie jestesmy dobrze przygotowani na

obserwowanga poprawe koniunktury. Dlatego z nadziejg wchodzimy w 2023 rok.

Dziekujemy Panstwu za dotychczasowe zaufanie, szczegdlnie w obliczu trudnej sytuacji, jaka w zesztym roku dotkneta
rynek mieszkaniowy. Wierzymy, ze rok 2023 bedzie lepszy i przyblizy nas do osiggniecia istotnych kamieni milowych

w rozwoju spofki, czego Panstwu i sobie zyczymy.

Z wyrazami szacunku
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Bartosz Kuzniar, prezes zarzadu LOKUM DEWELOPER S.A.
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