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Przekazuje Panstwu Raport Roczny podsumowujacy dziatalno$¢ Spétki w 2017 r., w
ktorym konsekwentnie realizowana byta strategia zaktadajaca kompleksowg realizacje
projektéw deweloperskich, oraz optymalizacje finansowa prowadzonej dziatalnosci w
oparciu o posiadane aktywa.

Miniony rok to czas, kiedy kolejne inwestycje deweloperskie byty realizowane przez
Spoétke. Byt to rdwniez okres dalszych inwestycji i rozwdj dziatalnosci podstawowej. Wiele
nadziei Spotka wigze z projektem ,Chtodna” w Warszawie, gdzie na zakupionych 2
dziatkach o tacznej powierzchni 956 m2, powstaje budynek mieszkalno-ustugowy. Wyniki
sprzedazy pokazuja, ze przygotowany budynek spotkat sie z bardzo przychylnym
odbiorem nabywcow. Spoétka prowadzi réwniez zaawansowane prace w na ulicy Dolnej,
gdzie realizowana jest inwestycja polegajgca na remoncie oraz skomercjalizowaniu
uzyskanej powierzchni handlowo-ustugowej.

Wiele uwagi zostato rowniez poswiecone poszukiwaniu rozwigzan zwigzanych z Hotelem
w Swiecicach, ktdry jest istotnym sktadnikiem majatku Spotki. Grupa Lokaty Budowlane
wydzierzawita budynek w Swiecicach wraz z gruntami o powierzchni ok. 6 300 m2
renomowanemu operatorowi ustug medycznych, co pozwoli spotce skoncentrowacd sity i
$rodki na realizacji projektow deweloperskich.

Spoétka ma zagwarantowane $rodki finansowe lub mozliwo$¢ uruchomienia finansowania
zewnetrznego na realizacje prowadzonych i planowanych inwestycji, a dziatalnosc¢ i
dalszy rozwdj Spotki sa niezagrozone.

Korzystajac z okazji, chciatbym réwniez podziekowaé wszystkim inwestorom za udzielone
zaufanie, za$ pracownikom, doradcom i partnerom biznesowym za poswiecenie i
zaangazowanie, bez ktorego realizacja naszych celéw biznesowych bytaby znacznie
trudniejsza.

Z powazaniem
Prezes Zarzadu
Marek Kwiatkowski

2. Wybrane jednostkowe dane finansowe przeliczonearE URO
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Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

01.01.2017 - 01.01.2016 - 01.01.2017- 01.01.2016-

. 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

WYSZCZEGOLNIENIE
W PLN W PLN W EURO W EURO

Przychody ze 1832191 ,32 3 251 424,50 439 279,61 734 951,29
sprzedazy ogotem
Zysk (strata) z
dziatalnosci 1961 657,72 799 524,60 470 320,01 180 724,37
operacyjnej
Amortyzacja 27 523,90 36 234,23 6 599,03 8 190,38
Zysk (strata) brutto -706 616,54, _3 021 080,89 -169 415,84 -230 804,90
Zysk/strata netto -708 911,20 -800 368,88 -169 966,00 -180 915,21
Przeptywy pieniezne -237 020,74 -3 345 123,91 -56 827,24 -756 131,08

netto razem

Aktywa trwate

41 619 694,26

40 625 570,34

9 978 588,38

9 182 995,11

Aktywa obrotowe

5173 875,08

5 364 323,65

1 240 469,70

1 212 550,55

Aktywa razem

46 793 569,34

45 989 893,99

11 219 058,08

10 395 545,66

Naleznosci
krotkoterminowe 2 998 039,35 3 307 744,86 718 799,14 747 681,93
Naleznosci
diugoterminowe 947 137,90 0 227 082,38 (1]
Inwestycje
krotkoterminowe 144 180,51 367 779,00 34 568,20 83 132,69

Zobowiazania
krotkoterminowe

15913 833,07

15 320 900,78

3 815 443,45

3 463 133,09

Zobowiazania
Diugoterminowe

23 462 495,02

22 620 816,62

5 625 283,52

5113 204,48

Kapitat wiasny

3342 174,79

4 051 085,99

801 307,82

915 706,60

Kapitat podstawowy

14 168 632,00

14 168 632,00

3 397 020,31

3 202 674,50

Powyzsze dane za 2017 r. zostaty przeliczone na EURO wedtug $redniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski na dzien 29 grudnia 2017 roku wynoszacego 4,1709

Powyzsze dane za 2016 r. zostaty przeliczone na EURO wedtug $redniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski na dzien 31 grudnia 2016 roku wynoszacego 4,4240.
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3. Oswiadczenie Zarzdu spoiki Lokaty Budowlane S.A. w sprawie rzetelngxi
sprawozdania finansowego za 2017 rok

Zarzad spotki Lokaty Budowlane S.A. o$wiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy,
roczne sprawozdanie finansowe za rok 2017 zostato sporzadzone zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci oraz, ze odzwierciedla w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowgq i finansowa Spotki oraz jej wynik
finansowy.
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4. Qswiadczenie Zaradu spotki Lokaty Budowlane S.A. w sprawie podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdania finansowego 29017 rok

Zarzad spotki Lokaty Budowlane S.A. oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania
sprawozdan finansowych, Biuro Audytorsko-Finansowe ,Skonto-Ficadex” Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie przy ul. Basniowej 3, dokonujacy badania rocznego
sprawozdania finansowego Spétki za rok 2017, zostat wybrany zgodnie z aktualnymi
przepisami prawa.

Ponadto, oswiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania sprawozdania za 2017 rok, spetniali
warunki do wyrazania bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z
wilasciwymi przepisami prawa krajowego.
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5. Roczne sprawozdanie finansowe
Patrz: Zatacznik Nr 1 — Sprawozdanie finansowe

6. Sprawozdanie z dzialalnosci Emitenta
Patrz: Zatacznik Nr 2 - Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

7. Sprawozdanie biegtego rewidenta z badania rocznego sprawozdania
finansowego
Patrz: Zatacznik Nr 3 - Opinia i raport biegtego rewidenta
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8. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE
a. Firma, forma prawna, rejestr Spétki i posiadane oddziaty

Spoétka Lokaty Budowlane S.A. zostata zawigzana w Warszawie w dniu 9 maja 2008 roku
pod nazwgq Fabryka Diet S.A. aktem notarialnym sporzadzonym w Kancelarii Notarialnej
Notariusz Matgorzaty Bartosiewicz-Wlazto Rep. A nr 9141/2008. Na podstawie wpisu
dokonanego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 16 grudnia 2009 roku spotka zmienita nazwe z Fabryki Diet S.A. na
Lokaty Budowlane S.A.

Spoétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem 0000313202 w dniu 8 wrzesnia 2008 roku.

Spoétka nie posiada oddziatdw, a swojg dziatalno$¢ prowadzi pod adresem: 02-473
Warszawa, ulica Popularna 19 lokal 2.

Wpisem datowanym na 21.06.2010 roku Krajowy Rejestr Sqdowy dokonat zatwierdzenia
potaczenia poprzez przejecie w trybie art. 492 § 1 pkt 1 KSH przez przeniesienie catego
majatku spoétki Osiedle Poniatowskie Sp. z o0.0. (spdétka przejmowana) na Lokaty
Budowlane S.A. (spdtka przejmujaca), co byto realizacjq uchwaty nr 2 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spétki Lokaty Budowlane S.A. o potaczeniu ze Spoétkg Osiedle
Poniatowskie Sp. z o.0.

b. Zezwolenia i przedmiot przedsiebiorstwa

Zgodnie ze statutem Spotki, zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza w dniu 1 lutego 2016
roku przedmiotem dziatalnosci Lokat Budowlanych S.A. jest:

-63.12.Z Dziatalnos¢ portali internetowych,

-73.12.C Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w mediach
elektronicznych (Internet),

-46 Handel hurtowy, z wytgaczeniem handlu pojazdami samochodowymi,

- 47 Handel detaliczny, z wytgczeniem handlu detalicznego pojazdami
samochodowymi,

-10 Produkcja artykutéw spozywczych,

-11 Produkcja napojow,

-49.4 Transport drogowy towardw oraz dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z
przeprowadzkami,

-52 Magazynowanie i dziatalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport,

- 35.2 Wytwarzanie paliw gazowych; dystrybucja i handel paliwami

gazowymi w systemie sieciowym,

-55.1 Hotele i podobne obiekty zakwaterowania,

-56.1 Restauracje i pozostate placéwki gastronomiczne,

- 73 Reklama, badanie rynku i opinii publicznej,

-41 Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw,

-42 Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii lagdowej i wodnej,

-43 Roboty budowlane specjalistyczne,

- 68 Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

-77.3 Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz dobr materialnych. —
56.21.Z - przygotowywanie i dostarczanie zywnosci dla odbiorcéw zewnetrznych
(katering),

— 56.30.Z - przygotowywanie i podawanie napojow.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Lokaty Budowlane S.A. to spdétka o
charakterze dewelopersko-budowlanym. Spodtka Lokaty Budowlane jest réwniez
v,v%aécicielem obiektu hotelowego wraz z zapleczem gastronomicznym w podwarszawskich
Swiecicach oraz realizuje inwestycje deweloperskie.

c. Kapitat zakladowy

Kapitat zaktadowy Spétki na dzien sporzadzenia niniejszego raportu wynosi 14 168 632
zt (czternascie miliondw sto szesédziesigt osiem tysiecy szeséset trzydziesci dwa) i dzieli
sie na 44 276 975 (czterdziesci cztery miliony dwiescie siedemdziesiqt szesc tysiecy
dziewieéset siedemdziesigt pie¢) akcji o wartosci nominalnej 0,32 zt (trzydziesci dwa
grosze) kazda akcja, w tym:
a) 468.750 (czterysta szes$c¢dziesigt osiem tysiecy siedemset piecdziesiat) akcji
imiennych serii A,
b) 468.750 (czterysta szesédziesigt osiem tysiecy siedemset pie¢dziesiagt) akcji
na okaziciela serii B,
c) 648.200 (szescset czterdziesci osiem tysiecy dwiescie) akcji na okaziciela serii
C
d) 755.653 (siedemset piecdziesiat piec tysiecy szeséset piecdziesiat trzy) akcji
zwyktych na okaziciela serii D.
e) 1.100.000 (jeden milion sto tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii E.
f) 36.388.400 (trzydziesci sze$¢ miliondw trzysta osiemdziesigt osiem tysiecy
czterysta) akcji zwyktych na okaziciela serii F.
g) 4.447.222 (cztery miliony czterysta czterdziesci siedem tysiecy dwiescie
dwadziescia dwie) akcje zwykte na okaziciela serii G.

Na dzien 31 grudnia 2017 roku kapitat zakladowy wynosit 14 168 632 zt

d. Struktura organéw Spotki w 2017 roku

Osoby zarzadzajace:

Imi e i nazwisko Funkcja

Marek Kwiatkowski Prezes Zadu

Osoby nadzorujace:

Imi e i nazwisko Funkcja Data powotania do Data ustania
Rady Nadzorczej cztonkostwa w Radzie
Nadzorczej
Edward Szczytowski Przewodnigxy Rady 14 czerwca 2016
Nadzorczej
Daniel Gysiorowski Wice-przewodnigzy Rady 14 czerwca 2016
Nadzorczej
Georgi Rozencwajg Czionek Rady Nadzorczej 14 czerwca 2016
Lech Dudek Czilonek Rady Nadzorczej 14 czerwca 2016
Dominik Dudziski Czionek Rady Nadzorczej 14 czerwca 2016
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e. Informacje dotyczace akcjonariuszy Spotki

Na dzien 30 kwietnia 2018 roku akcjonariat Spotki przedstawiat sie nastepujgco:

Akcjonariusz Liczba akcji % akciji Liczba gtosow

Marek Kwiatkowski 22 323 550 50,42 50,42
Efraim Sagi 10 969 479 24,77 24,77
Tali Sagi 9 580 588 21,64 21,64
Pozostali 1403 358 3,17 3,17
Razem 44 276 975 100,0 100,0

f. Zatrudnienie
Zatrudnienie na koniec 2017 roku w Spdtce wynosito 5 0sob.
g. Wynagrodzenie Cztonkow Zarzadu, Rady Nadzorczej

Emitent wyptacit w roku 2017 wynagrodzenie osobom wchodzacym w sktad organow
zarzadzajacych i RN wynagrodzenie w tacznej wysokosci 115 027,80 zt.

h. Wniosek Zarzadu Spétki co do podziatu zysku

Zarzad wnosi o pokrycie wskazanej w 2017 roku straty w kwocie -708 911,20 zt z
zyskow przysztych okresow.

9. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZEN

Biorac pod uwage zakres dziatalnosci prowadzonej w roku 2017 dziatalnosci Spotki,
istotne ryzyka i zagrozenia, zwane dalej w tresci tego punktu ,ryzykami”, sg
nastepujace:

a) Ryzyka ogodlne

W ramach zarzadzania ryzykiem Lokaty Budowlane S.A. zdefiniowaty wewnetrzne cele
dla Zarzadu i pracownikow i dostosowujg je odpowiednio do aktualnych warunkow
panujacych na rynku. Cele zarzadzania ryzykiem obejmujq specjalne regulacje i definiujgq
kompetencje w zakresie szacowania ryzyk, mechanizméw kontroli, monitoringu,
zarzadzania informacjami i komunikacji wewnatrz i na zewnatrz organizaciji.

b) Ryzyka operacyjne

W segmencie dziatalnosci w jakiej dziata Emitent, jest on narazony na ogdlne ryzyka
panujace w branzy budowlanej, ale rdwniez turystycznej, takie jak wahania koniunktury,
zagrozenia polityczne czy rosnacy strach przed atakami terrorystycznymi.

Istnieje ryzyko, ze konkurenci Emitenta wejda na rynki docelowe (lokalne i
ogolnopolskie) Emitenta w segmencie budowy sieci hotelowych.

Ponadto istnieje ryzyko zwigzane ze zmiang stép procentowych oraz ryzyka finansowe,
mogace mie¢ wptyw na zdolnos$c¢ spoétki do finansowania czy sprzedazy obiektow.
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W segmencie w jakim dziata Emitent istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ryzyka
zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z wejsciem na rynek oraz ryzyko
opoOznien realizacji budowy projektéw nieruchomosciowych.

Emitent zainwestowat w nieruchomosci w Polsce i w zwigzku z tym jest narazony na
podwyzszone ryzyko, ze okolicznosci lokalne, np. nadwyzka podazowa nieruchomosci,
moga mie¢ wptyw na rozwdj gospodarczy Emitenta. Wskutek koncentracji na rozwoju
nieruchomosci oraz utrzymaniu zasobdéw nieruchomosciowych Emitent jest silnie
uzalezniony od aktualnej sytuacji na rynkach nieruchomosci. Spadki cen na rynku
nieruchomosci mogg by¢ bardzo dotkliwe dla Emitenta i wptywac réwniez

na finansowanie nieruchomosci.

c) Ryzyka kursowe i finansowe

Poza srodkami wiasnymi, do gtdwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta
Emitent, nalezg kredyty bankowe. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych
jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalno$¢ Emitenta. Emitent nie zawiera
transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych i nie podlega ryzykom kursowym.
Finansowanie dziatalnosci kredytem opiera sie na rynkowych zasadach i zostato
przeprowadzone by zabezpieczy¢ srodki na realizowane projekty.

Emitent narazony jest wiec na ryzyko zmian rynkowych stép procentowych. Ryzyko to,
dotyczy przede wszystkim dtugoterminowych zobowigzan finansowych ze zmiennym
oprocentowaniem.

d) Ryzyko zmian w przepisach prawnych i ich interpretacji

Biorac pod uwage, ze specyfika polskiego systemu prawnego jest znaczna i trudna do
przewidzenia zmiennos¢, a takze czesto niska jakos$c¢ prac legislacyjnych, istotnym
ryzykiem dla dynamiki i rozwoju dziatalnosci Spotki mogg by¢ zmiany przepiséw lub ich
interpretacji, w szczegdlnosci w zakresie prawa dot. nieruchomosci i gruntéw,
podatkowego oraz zwigzanego z rynkami finansowymi.

e) Ryzyko zdarzen losowych dotyczacych osdéb zarzadzajacych

Bardzo istotne znaczenie dla dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Spétke ma
doswiadczenie zawodowe i kompetencje kluczowych oséb nim zarzadzajacych. Odejscie
wspominanych menedzeréow z kadry zarzadzajacej Spétki moze negatywnie wptynac na
jego sytuacje majatkowaq i finansowa.

10. Informacje na temat stosowania zasad tadu korporacyjnego

Zgodnie z zatgcznikiem Nr 1 do Uchwaty Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. Zarzad Lokaty Budowlane S.A. przekazuje informacje dotyczaca stosowania
»~Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na NewConnect”.

Zarzad Spotki doktadat wszelkich staran aby zapewnic¢ jak najbardziej transparentng
polityke informacyjng oraz efektywny dostep do wszelkich informacji. Emitent starat sie
prawidtowo i rzetelnie wypetnia¢ obowigzki wynikajgce ze statusu spétki publicznej. W
okresie objetym raportem realizowat wiekszo$¢ zasad rekomendowanych w zbiorze
dobrych praktyk:

1. przejrzysta i efektywna polityka informacyjna Stosowana z wytaczeniem transmisji
zarowno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, jak i |obrad walnego zgromadzenia
z uzyciem nowoczesnych technologii oraz z wykorzystaniem sieci Internet oraz

najnowszych narzedzi komunikacji zapewniajacych rejestracji przebiegu obrad i
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szybkos$¢, bezpieczenstwo oraz szeroki i
interaktywny dostep do informacji. Spotka
korzystajac w jak najszerszym stopniu

z tych metod, powinna zapewni¢ odpowiednig
komunikacje z inwestorami i analitykami,
wykorzystujgc w tym celu réwniez nowoczesne
metody komunikacji internetowej, umozliwiac¢
transmitowanie obrad walnego zgromadzenia
z wykorzystaniem sieci Internet, rejestrowac
przebieg obrad i upublicznia¢ go na stronie
internetowej

publikowania go na stronie
internetowej. Spotka prowadzi
przejrzystq polityke informacyjna i
stara sie zapewnia¢ inwestorom
szeroki dostep do informacji.
Obecnie Spoétka nie zamierza
transmitowac obrad walnego
zgromadzenia z wykorzystaniem sieci
Internet, poniewaz w ocenie Spotki
koszty z tym zwigzane sq
niewspétmierne do potencjalnych
efektow

dostep do informacji na temat sytuacji i perspektyw
Spotki oraz sposobu jej funkcjonowania

stosowana

korporacyjna strona internetowa z uwzglednieniem
nastepujacych informacji:

stosowana czesciowo

a) podstawowe informacje o Spoice i jej dziatalnosci |stosowana
b) opis dziatalnosci Emitenta

c) opis rynku na ktorym dziata Emitent stosowana
d) zyciorysy zawodowe cztonkdw organow Spoiki stosowana
e) informacje o powigzaniach czionka rady stosowana
nadzorczej z akcjonariuszem - stan posiadania

powyzej 5% ogdlnej liczby gtosow

f) dokumenty korporacyjne Spotki stosowana

g) zarys plandéw strategicznych

nie stosowana -

plany strategiczne Spoétki uwzglednione
sq w raportach

okresowych Emitenta

h) opublikowane prognozy wynikéw finansowych na
biezacy rok

nie stosowana - Emitent nie
opublikowat prognoz

i) struktura akcjonariatu stosowana
j) dane oraz kontakt do osoby odpowiedzialnej za stosowana
relacje inwestorskie oraz kontakt z mediami

k) opublikowane raporty biezace i okresowe stosowana

I) kalendarz zaplanowanych dat publikacji wynikow
finansowych itp.

nie stosowana

m) informacje na temat zdarzen korporacyjnych stosowana
n) pytania akcjonariuszy dotyczace Walnego stosowana
Zgromadzenia

0) informacje dotyczace odwotania WZ, zmian stosowana
terminu i porzadku obrad

p) informacje dotyczacq przerwy w obradach WZ stosowana

r) informacje dotyczace Autoryzowanego Doradcy
Spoiki

zgodnie z Regulaminem ASO

§ 18 pkt. 3 Emitent nie ma obowigzku
przedtuzania

umowy z Autoryzowanym

Doradcg Spotki po uptywie 3 lat od
dnia pierwszego notowania
instrumentow finansowych.

s) informacje dotyczace animatora akcji Spotki

nie stosowana

t) opublikowany dokument informacyjny

stosowana
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Podpisy cztonkéw Zarzadu:

int. Marek Kwintkowski
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