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Drodzy Akcjonariusze, Inwestorzy Gieldowi, Szanowni Panstwo

Przekazuje Panstwu Raport Roczny podsumowujacy dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej w
2018 r., w ktérym kontynuowana byta realizacja strategii zaktadajacej kompleksowg
realizacje projektéow deweloperskich, oraz optymalizacje finansowg prowadzonej
dziatalnosci w oparciu o posiadane aktywa.

Miniony rok to czas, kiedy realizowali$my inwestycje deweloperskie w oparciu o spétki z
Grupy Kapitatowej. GK Lokaty Budowlane konczyty w minionym roku realizacje projektu
»~Chtodna” w Warszawie, gdzie na zakupionych 2 dziatkach o tgqcznej powierzchni 956 m2,
powstat budynek mieszkalno-ustugowy. Wyniki sprzedazy pokazuja, ze przygotowany
budynek spotkat sie z bardzo przychylnym odbiorem nabywcéw. Grupa prowadzi
rowniez zaawansowane prace w na ulicy Dolnej, gdzie realizowana jest inwestycja
polegajaca na remoncie oraz skomercjalizowaniu uzyskanej powierzchni handlowo-
ustugowej.

Wiele uwagi zostato rowniez poswiecone poszukiwaniu rozwigzan zwigzanych z obiektem
w Swiecicach, ktéry jest istotnym sktadnikiem majatku Spoétki. Grupa Lokaty Budowlane
wydzierzawita budynek w Swiecicach wraz z gruntami o powierzchni ok. 6 300 m2
renomowanemu operatorowi ustug medycznych. Rozpoczeto roéwniez negocjacje
dotyczace sprzedazy obiektu, co pozwoli spotce skoncentrowac sity i srodki na realizacji
projektéw deweloperskich.

Grupa poszukuje réwniez kolejnych inwestycji deweloperskich, ktére wartoscig
wpisywatyby sie w realizowang strategie.

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
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2. Wybrane jednostkowe dane finansowe przeliczone na EURO

Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

01.01.2017 - 01.01.2018 - 01.01.2017 - | 01.01.2018 -
31.012.2017 31.012.2018 31.012.2017 31.012.2018
WYSZCZEGOLNIENIE
Przychody netto ze
sprzedazy i zr6wnane z 1492 647,14 841 717,00 357 871,71 195 748,13
nimi
Amortyzacja 674 382,70 657 145,96 161 687,57 152 824,64
Zysk (strata) ze -1 630 116,96 -502 494,57 -390 830,98 -116 859,20
sprzedazy
B N -1 725 961,60 -234 365,93 -413 810,35 -54 503,70
zialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) brutto -2 796 659,41 -445 906,83 -670 517,01 -103 699,26
-2 798 954,07 -853 761,32 -671 067,17 -198 549,14

Zysk (strata) netto

Dane na dzien

Dane na dzien

Dane na dzien

Dane na dzien

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018
WYSZCZEGOLNIENIE

Naleznosci
diugoterminowe 947 137,90 0 227 082,38 0
Naleznosci
krétkoterminowe 904 164,35 1024 522,15 216 779,19 238 260,96
Srodki pieniezne i inne
Kapitat podstawowy

14 429 932,00 14 429 932,00 3 459 668,65 3 355 798,14
Zobowiazania
diugoterminowe 33 446 295,41 27 789 798,66 8 018 963,63 6 462 743,87
Zobowiazania
krotkoterminowe 17 754 830,96 7 338 013,83 4 256 834,48 1706 514,84

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 2018 r. zostaty przeliczone na EURO wedtug sredniego kursu ogtoszonego przez Narodowy
Bank Polski na dzien 31 grudnia 2018 roku wynoszacego 4,3000.
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3. Oswiadczenie Zarzadu spotki Lokaty Budowlane S.A. w sprawie rzetelnosci
sprawozdania finansowego za 2018 rok

Zarzad Lokaty Budowlane S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy,
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi emitenta oraz ze
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i
finansowg grupy kapitatowej emitenta oraz jej wynik finansowy, oraz ze
sprawozdanie z dziatalnosci grupy kapitatowej emitenta

zawiera prawdziwy obraz sytuacji grupy kapitatowej emitenta, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen;
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4. Oswiadczenie Zarzadu spotki Lokaty Budowlane S.A. w sprawie podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdania finansowego za 2018 rok

Zarzad 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 2018, zostat wybrany zgodnie z aktualnymi
przepisami prawa.

Ponadto, oswiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych
oraz biegli rewidenci, dokonujgcy badania sprawozdania za 2018 rok, spetniali
warunki do wyrazania bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z
wilasciwymi przepisami prawa krajowego.
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5. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Patrz: Zatacznik Nr 1 — Sprawozdanie finansowe

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

7. Opinia biegtego rewidenta
Patrz: Zatacznik Nr 3 — Opinia i raport biegtego rewidenta

8. Raport uzupetniajacy opinie biegtego rewidenta
Patrz: Zatacznik Nr 3 — Opinia i raport biegtego rewidenta
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9. PODSTAWOWE INFORMACIE O GRUPIE KAPITALOWE)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono w oparciu o sprawozdania
jednostki dominujacej i jednostek zaleznych, tj. tych podmiotdw, ktdrych dane finansowe
sq istotne z punktu widzenia catoksztattu dziatalnosci grupy. Rokiem obrotowym w
jednostkach grupy jest rok kalendarzowy. Zaczyna sie 1 stycznia i konczy 31 grudnia.
Konsolidacji dokonano metodg petng zgodnie z zapisami art.60 ustawy o rachunkowosci,
dokonujac stosownych wytaczen i korekt. Za okres poréwnawczy przyjeto dane
finansowe z 12-tu miesiecy poprzedniego roku obrotowego tj. za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2018 roku.

W skitad grupy kapitalowej Emitenta wchodzity nastepujace podmioty i podlegaty
konsolidacji:

Lokaty Budowlane S.A. - jednostka dominujaca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. - jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. - jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Sp. z o0.0. — jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

NSO u kW=

Produkcja Wydarzen Sp. z 0.0. — jednostka zalezna (podmiot nieaktywny)

Ponizszy opis przedstawia podstawowe dane o spoétkach grupy, strukture kapitatu
podstawowego i zakres prowadzonej dziatalnosci:

Lokaty Budowlane Spotka Akcyjna

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 141555504

KRS: 0000313202

Kapitat akcyjny: 44 276 975 akcji po cenie nominalnej 0,32 PLN co stanowi 14 168 632
PLN

Zakres dziatalnosci:

1. Generalne wykonawstwo buddéw.

. Koordynacja dziatalnosci hotelu w Swiecicach i stymulowanie jego rozwoju.
. Poszukiwanie nowych kierunkéw rozwoju grupy.

. Pozyskiwanie zrodet finansowania dla podejmowanych nowych przedsiewziec.

u h W N

. Obstuga ksiegowa podmiotdéw grupy.

Lokaty Budowlane Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia S.K.A.
Zmiana formy prawnej od 22 pazdziernika 2013r.

Przeksztatcenie z Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig na Lokaty
Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
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REGON: 142511532
KRS: 0000481791

Kapitat udziatowy: 50 000 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakladowego:

Akcjonariusz Liczba akcji Cena_za Wart?_sc Udziat w %
akcje akcji
Lokaty Budowlane S.A. 500 100 50 000 100%

Zakres dziatalnosci:

Spoétka zrealizowata

inwestycje przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie.

Powierzchnie

mieszkalne i uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt jest objety rekojmia.
Spoétka moze realizowac w przysztosci kolejne inwestycje..

Lokaty Budowlane Rybnicka Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa

REGON: 142798982
KRS: 0000377503

Kapitat udziatowy: 38 710 udziatéw po 50 PLN co stanowi 1 935 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego: 100% kapitatu zaktadowego nalezy do Lokaty

Budowlane S.A.

Zakres dziatalnosci:

Spoétka zrealizowata inwestycje przy ulicy Rybnickiej 59 w Warszawie. Powierzchnie
mieszkalne i uzytkowe zostaly sprzedane, a zrealizowany obiekt jest objety rekojmia.
Spoétka moze realizowaé w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Chtodna Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa

REGON: 146727631
KRS: 0000467597

Kapitat zaktadowy: 5 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakltadowego

Udziatowiec Liczba Cena za Wartosc Udziat w %
udziatow udziat udziatow
Lokaty gb‘fOW'a”e 102 50 5100 93%
Marek 0
Kwiatkowski* 8 50 400 7%
RAZEM 110 50 5 500 100,0%

* kapitat mniejszosciowy

Zakres dziatalnosci:

1. Prowadzenie jako inwestor budowy przy ulicy Chtodnej 24 w Warszawie.




Skonsolidowany Raport roczny Lokaty Budowlane Spétka Akcyjna za okres 01.01.2018 r. —31.12.2018 r.

2. Sprzedaz lokali z placu budowy.

Lokaty Budowlane Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 146823458

KRS: 00004730056

Kapitat zaktadowy: 24 444 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakltadowego

Udziatowiec quzb’a Cena za udziat Wa.“°,s° Udziat w %
udziatow udziatow
Lokaty SL‘AdOW'a”e 488 890 50 24 444 500 100,0%
RAZEM 488 890 50 24 444 500 100,0%

W czerwcu 2015 roku jednostka dominujgaca Spotka Akcyjna Lokaty Budowlane wniosta
aportem do jednostki zaleznej Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. zorganizowang czesc
przedsiebiorstwa w postaci aktywdw hotelowych w zamian za udziaty. Kapitat zaktadowy
jednostki zaleznej zostat podwyzszony o kwote 24.439.500 PLN do wartosci 24.444.500
PLN.

Do 30 czerwca 2017 roku obiektem hotelowo-konferencyjnym i jego infrastrukturg
zarzadzata Spotka Akcyjna Lokaty Budowlane. Od 1 wrzesnia 2017 roku obiekt jest
wynajmowany.

Lokaty Budowlane Dolna Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa

REGON: 147284220

KRS: 0000513375

Kapitat zaktadowy: 1 863 400 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakladowego

Udziatowiec Liczba Cena za Wartosc Udziat w %
udziatow udziat udziatow

Lokaty Budowlane S.A. 32 050 50 1 602 500 86%

o ., [Neruchomosa 5218 50 260 900 14%

p. Z 0.0.

RAZEM 37 268 50 1 863 400 100%

* kapital mniejszosciowy

Zakres dziatalnosci:

Prowadzenie jako inwestor remontu zespotu budynku ustugowo-biurowych przy Dolnej
43/45 w Warszawie.

Produkcja Wydarzen Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Wiosenna 1 05-860 Swiecice
REGON: 141843309
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KRS: 0000331162
Kapitat zaktadowy: 10 000 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakltadowego:

Udziatowiec Lucz_ba, Cena za udziat Wal:to§c Udziat w %
udziatow udziatow

Lokaty 0

Budowlane S.A. 100 100 10 000 100%

RAZEM 100 100 10 000 100%

Spétka jest podmiotem nieaktywnym.

10. ISTOTNE CZYNNIKI RYZYKA I ZAGROZEN

Biorac pod uwage zakres dziatalnosci prowadzonej w roku 2016 dziatalnosci Spotki,
istotne ryzyka i zagrozenia, zwane dalej w tresci tego punktu ,ryzykami”, sg
nastepujace:

a) Ryzyka ogoélne

W ramach zarzadzania ryzykiem Lokaty Budowlane S.A. zdefiniowatly wewnetrzne cele
dla Zarzadu i pracownikow i dostosowujg je odpowiednio do aktualnych warunkow
panujacych na rynku. Cele zarzadzania ryzykiem obejmujg specjalne regulacje i definiujq
kompetencje w zakresie szacowania ryzyk, mechanizmdw kontroli, monitoringu,
zarzadzania informacjami i komunikacji wewnatrz i na zewnatrz organizacji.

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 stdép procentowych oraz ryzyka finansowe,
mogace mie¢ wptyw na zdolnos$c¢ spoétki do finansowania czy sprzedazy obiektow.

W segmencie w jakim dziata Emitent istniejg ryzyka finansowe i walutowe, ryzyka
zwigzane ze stopami procentowymi, ryzyka zwigzane z wejsciem na rynek oraz ryzyko
opOznien realizacji budowy projektow 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
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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

Biorgc pod uwage, ze specyfikg 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 mogga by¢ zmiany przepiséw lub ich
interpretacji, w szczegdlnosci w zakresie prawa dot. nieruchomosci i gruntdéw,
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 majatkowa i finansowa.

11. STANOWISKO ZARZADU LUB OSOBY ZARZADZAJACEJ WRAZ Z OPINIA
RADY NADZORCZEJ LUB OSOBY NADZORUJACEJ EMITENTA ODNOSZACE SIE
DO WYRAZONEJ PRZEZ FIRME AUDYTORSKA W SPRAWOZDANIU Z BADANIA
OPINII Z ZASTRZEZENIEM, OPINII NEGATYWNEJ ALBO DO ODMOWY
WYRAZENIA OPINII O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM.

Nie dotyczy. Opinia biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Emitenta za
2018 r. nie zawierata zadnych zastrzezen.

Podpisy cztonkéw Zarzadu:
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