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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
LOKATY BUDOWLANE SPOLKA AKCYJNA
za rok 2020

WPROWADZENIE

Na podstawie art. 56 pkt.1 ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku
(z péiniejszymi zmianami) Lokaty Budowlane Spdtka Akcyjna jako jednostka
dominujgca w grupie kapitatowej nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, gdyz spetnia dwa sposrdd trzech warunkéw tej ustawy zwalniajgcych
z obowigzku sporzadzania takiego sprawozdania:

przed dokonaniem wytgczen konsolidacyjnych

v’ tgczne Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty jest mniejsze
niz 250 osob,

v tgczne przychody netto ze sprzedazy produktéw i towaréw oraz operacji
finansowych w walucie polskiej nie przekroczyty rownowartosci 76.800.000
PLN.

po dokonaniu wytfgczen konsolidacyjnych

v’ tgczne Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty jest mniejsze
niz 250 0sdb,

v tgczne przychody netto ze sprzedazy produktéw i towaréw oraz operacji
finansowych w walucie polskiej nie przekroczyty rownowartosci 64.000.000
PLN.

Przedtozone skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy sporzadzono na dzien
31.12.2019 na podstawie przepisow zawartych w zatgczniku nr 3 (S.5 pkt.4)
do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu. Sporzadzone sprawozdanie
finansowe obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzono w oparciu o sprawozdania
jednostki dominujacej i jednostek zaleznych, tj. tych podmiotéw, ktérych dane
finansowe sg istotne z punktu widzenia catoksztattu dziatalnosci grupy.

Rokiem obrotowym w jednostkach grupy jest rok kalendarzowy. Zaczyna sie
1 stycznia i koriczy 31 grudnia. Wyjatek stanowi spotka Lokaty Budowlane Sp. z o.o.
S.k.a., gdzie rok obrotowy rozpoczat sie 1 listopada 2019 roku i zakonczy sie 31



pazdziernika 2020 roku. Dla zachowania porédwnywalnosci danych finansowych i
okreséw rozliczeniowych przyjeto w skonsolidowanym sprawozdaniu dane finansowe
spotki Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2020
roku.

Konsolidacji dokonano metodg petng zgodnie z zapisami art.60 ustawy o
rachunkowosci, dokonujgc stosownych wytgczen i korekt. Za okres poréwnawczy
przyjeto dane finansowe za poprzedni rok obrotowy tj. za okres od 1 stycznia do 31

grudnia 2019 roku.
Do konsolidacji wtgczono nastepujgce podmioty tworzgce grupe kapitatowa:

Lokaty Budowlane S.A. — jednostka dominujgca

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 0.0. — jednostka zalezna

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

Ponizszy opis przedstawia podstawowe dane o spétkach grupy, strukture kapitatu
podstawowego i zakres prowadzonej dziatalnosci.

Lokaty Budowlane Spétka 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

Struktura udziatowa kapitatu akcyjnego:

Akcjonariusz Liczba akcji Cena za akcje Wartos¢ akcji Udziat w %
M. Kwiatkowski 22 323550 0,32 7 143 536,00 50,42%
E. Sagi 10969 476 0,32 3510 232,32 24,77%
T. Sagi 9 580 588 0,32 3 065 788,16 21,64%
Gietda 1403 361 0,32 449 075,52 3,17%
Razem 44 276 975 0,32 14 168 632,00 100,00%

Zakres dziatalnosci:

1. Generalne wykonawstwo budow.

. Poszukiwanie nowych kierunkéw rozwoju grupy.

2
3. Pozyskiwanie zrodet finansowania dla podejmowanych nowych przedsiewzieé.
4. Obstuga ksiegowa podmiotéw grupy.




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

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

Adres siedziby Spoétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 142511532

KRS: 0000481791

Kapitat zaktadowy: 50 000 PLN

Struktura udziatowa kapitatu akcyjnego:

Akcjonariusz Liczba akcji Cena za akcje Wartos¢ akcji Udziat w %

;?Ak.aty Budowlane 500 100 50 000 100%

Spotka zrealizowata inwestycje przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie. Powierzchnie
mieszkalne i uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt byt objety rekojmig.
Spotka moze realizowadé w przysztosci kolejne przedsiewziecia inwestycyjne.

Lokaty Budowlane Rybnicka Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres siedziby Spotki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 142798982

KRS: 0000377503

Kapitat zaktadowy: 1 935 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego:

Udziatowiec Liczba udziatow | Cena za udziat Wa.rto’sc Udziat w %
udziatow

Lokaty Budowlane

SA. 38710 50 1935500 100%

Spotka zrealizowata inwestycje przy ulicy Rybnickiej 57/59 w Warszawie.
Powierzchnie mieszkalne i uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt jest
objety rekojmia. Spotka moze realizowac w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Chtodna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres siedziby Spoétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 146727631

KRS: 0000467597

Kapitat zaktadowy: 5 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego




Wartos¢

Udziatowiec Liczba udziatow | Cena za udziat . Udziat w %
udziatow
Loty Budowlane 102 50 5100 93%
Marek
Kwiatkowski* 8 50 400 7%
RAZEM 110 50 5500 100%

* kapitat mniejszosciowy
Zakres dziatalnosci:
1. Prowadzenie jako inwestor budowy przy ulicy Chtodnej 24 w Warszawie.
2. Sprzedaz lokali z placu budowy.
Obiekt zostat wykonany. Wszystkie lokale zostaty sprzedane. W roku 2020/2021
inwestycja zostanie ostatecznie rozliczona.

Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

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

KRS: 00004730056

Kapitat zaktadowy: 24 444 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego:

Udziatowiec Liczba udziatow | Cena za udziat Wa.r to’sc Udziat w %
udziatow
;°A'\‘aty Budowlane 488 890 50 24 444 500 100%
RAZEM 488 890 50 24 444 500 100%

W czerwcu 2015 roku jednostka dominujgca Spodtka Akcyjna Lokaty Budowlane
whniosta aportem do jednostki zaleznej Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. zorganizowang
czes¢ przedsiebiorstwa w postaci aktywow 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
zarzgdzata Spotka Akcyjna Lokaty Budowlane. Od 1 wrze$nia 2017 roku do grudnia
2019 roku obiekt byt wynajmowany operatorowi zewnetrznemu z grupy Medicover.
W grudniu 2019 roku obiekt hotelowy wraz z gruntami zostat ostatecznie sprzedany.

Lokaty Budowlane Dolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spoétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 147284220

KRS: 0000513375

Kapitat zaktadowy: 1 863 400 PLN




Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego:

. . . . ] Wartos¢ .
Udziatowiec Liczba udziatéw | Cena za udziat L Udziat w %
udziatow
Lokaty
32 050 50 1602 500 86%
Budowlane S.A.
PB Nieruchomosci 5218 50 260 900 14%
Sp. z o.o.
RAZEM 37 268 50 1863 400 100%

* kapitat mniejszosciowy
Zakres dziatalnosci:
1. Prowadzenie jako inwestor remontu zespoftu budynku ustugowo-biurowych
przy Dolnej 43/45 w Warszawie.

Produkcja Wydarzen Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres siedziby Spétki: ul. Wiosenna 1 05-860 Swiecice
REGON: 141843309

KRS: 0000331162

Kapitat zaktadowy: 10 000 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego:

. . . s . Wartos¢ .
Udziatowiec Liczba udziatéw | Cena za udziat L Udziat w %
udziatow
Lokaty Budowl
oy Budowiane 100 100 10 000 100%
RAZEM 100 100 10 000 100%

Spotka aktualnie ztozyta wniosek o dokonanie zmian w KRS dotyczgce PKD oraz
siedziby prowadzenia dziatalnosci.

Obecnie Spétka zajmuje sie dziatalnoscig z zakresu doradztwa oraz produkcji i
sprzedazy bizuterii.

OPIS PROWADZONEJ EWIDENCJI KSIEGOWEJ

Ksiegi rachunkowe dla wyzej wymienionych podmiotéw tworzacych grupe kapitatowg
sg prowadzone przez Biuro Audytorsko-Finansowe SKONTO-FICADEX Sp. z o.o.
z siedzibg w Warszawie przy ulicy Basniowej 3.

Okresem obrachunkowym dla jednostek grupy jest rok kalendarzowy rozpoczynajacy
sie 1 stycznia ikonczacy sie 31 grudnia. W skfad roku obrotowego wchodzg
srodroczne okresy sprawozdawcze, ktérymi sg kolejne miesigce kalendarzowe. Ksiegi
rachunkowe zamyka sie na dziert konczacy rok obrotowy.




Program finansowo-ksiegowy firmy RAKS stosowany do prowadzenia ewidencji
ksiegowej w jednostkach tworzacych grupe, zabezpiecza powigzanie poszczegdlnych
zbioréw stanowigcych ksiegi rachunkowe w jedng cato$¢ odzwierciedlajgcg dziennik
i ksiege gtéwna.

Dziennik umozliwia uzgodnienie jego obrotéw z obrotami zestawienia obrotéow i sald
kont ksiegi gtdwne;.

Ewidencja ksiegowa na kontach ksiegi gtdwnej spetnia nastepujace zasady:

v’ zasade podwdjnego ksiegowania,

v systematycznego i chronologicznego prowadzenia ewidencji na kontach ksiegi
gtownej,

v' odno$nie zapiséw w dzienniku: zapewnia chronologiczne ujecie zdarzen,
kolejng numeracje, ciggtos¢ liczenia sum zapisow i umozliwia jednoznaczne
powigzanie ze sprawdzonymi i zatwierdzonymi dowodami ksiegowymi.

ZASADY POLITYKI RACHUNKOWOSCI | METODY WYCENY
PRZYJETE W LOKATY BUDOWLANE S.A.
| JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

BILANS

W bilansie wykazuje sie stany aktywow i pasywéw na dzien konczacy biezgcy
i poprzedni rok obrotowy. Jezeli bilans sporzadzany jest na dzien inny niz konczacy
biezacy rok obrotowy, wykazuje sie w nim stany aktywow i pasywdéw za analogiczny
okres sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

Wykazana w aktywach bilansu wartos¢ poszczegélnych grup sktadnikéw aktywow
wynika z ich wartosci ksiegowej, z uwzglednieniem:

v dotychczas dokonanych odpiséw amortyzacyjnych (umorzeniowych) oraz
odpiséw aktualizujgcych, w tym rdéwniez z tytutu trwatej utraty wartosci
sktadnikéw aktywdw trwatych,

v odpiséw aktualizujgcych wartosé rzeczowych sktadnikéw obrotowych

Wartosci niematerialne i prawne i srodki trwate

Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie w cenach nabycia pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne lub odpisy umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci.

Przy wustalaniu stawek amortyzacyjnych uwzglednia sie okres uzytecznosci
ekonomicznej wartosci niematerialnych i prawnych, odzwierciedlajgcy faktyczny



okres ich uzytkowania. Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane metoda
liniowa.

Srodki trwate wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia i amortyzowane
metodg liniowg przy zastosowaniu stawek amortyzacyjnych okreslonych w zataczniku
do ustawy o podatku dochodowym od o0séb prawnych. Indywidualne stawki
amortyzacyjne stosuje sie w stosunku do zakupionych uzywanych srodkéw trwatych.
Przedmioty o okresie uzytkowania dtuzszym niz jeden rok i wartosci mieszczacej sie
w przedziale od 1.500 PLN do 10.000 PLN sg umarzane w 100% i przyjmowane na
ewidencje Srodkéw trwatych. Przedmioty o wartosci ponizej 1.500 PLN sg odpisywane
bezposrednio w biezgce koszty dziatalnosci operacyjnej. Wyposazenie meblowe biura
przy ulicy Popularnej 19 jest odnoszone bezposrednio koszty dziatalnosci operacyjne;j
i uyymowane w ewidencji pozabilansowej.

Stawki amortyzacyjne stosowane w dla zakupionych nowych srodkéw trwatych
o wartosci poczatkowej réwnej lub wiekszej niz 10.000 PLN przedstawiajg sie
nastepujgco w poszczegdlnych grupach rodzajowych:

Budynki i budowle — 2,5%

Maszyny i urzagdzenia techniczne — 10-20%
Sprzet komputerowy — 30%

Srodki transportu — 20%

Inne srodki trwate —10-20%

Srodki trwate wycenia sie:
v/ grunty — w cenie nabycia powiekszonej/pomniejszonej o wzrost/utrate
wartosci
v budynki i budowle, maszyny i urzadzenia, $rodki transportu i pozostate $rodki
trwate — w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Ewidencja ilosciowo-wartosciowa i tabele amortyzacyjne dla srodkéw trwatych s3
prowadzone z wykorzystaniem arkusza kalkulacyjnego EXCEL. Amortyzacja bilansowa
wynika z zastosowanych stawek amortyzacyjnych (zgodnie z zatgcznikiem do ustawy
o podatku dochodowym od oséb prawnych). Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie
na koniec kazdego kwartatu.

Srodki trwate w budowie

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéow trwatych w budowie obejmujg ogét
wydatkéw poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu i przystosowania
do dnia ich przekazania do uzytkowania, powiekszone o koszty obstugi zobowigzan
zaciggnietych w celu ich sfinansowania.



Inwestycje

Inwestycje dtugoterminowe dotyczg udziatéw w innych jednostkach. S3 zaliczane
do aktywow trwatych i wyceniane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o ewentualng
utrate wartosci. W pozycji tej ujmowane s3 dfugoterminowe pozyczki udzielone
podmiotom powigzanym. Pozyczki s3 wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty
powiekszonej o odsetki naliczane na dzien bilansowy zgodnie z zapisami umodw.

Inwestycje krétkoterminowe dotyczg Srodkéw pienieznych zgromadzonych w kasach
i na rachunkach bankowych oraz pozyczek krétkoterminowych udzielonych innym
podmiotom. Pozyczki wycenia sie w kwocie wymagajgcej zaptaty powiekszonej
o odsetki naliczane na dzien bilansowy zgodnie z zapisami umoéw.

Rozrachunki

Naleznosci wykazywane sg w kwocie wymagajgcej zaptaty. Naleznosci wyrazone
w walutach obcych na dzien bilansowy wycenia sie po kursie srednim NBP ustalonym
dla danej waluty.

Operacje sprzedazy wyrazone w walutach obcych skutkujgce powstaniem naleznosci
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po Srednim kursie
dla danej waluty ustalonym na ten dzien przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym
zostat ustalony inny kurs.

Operacje zaptaty naleznosci na rachunku bankowym wyrazone w walutach obcych
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie kupna
walut stosowanym przez bank, z ktérego ustug korzysta Spétka.

Naleznosci podlegajg aktualizacji wyceny poprzez tworzenie odpiséw aktualizujgcych
do wysokosci nie pokrytej gwarancjg lub zabezpieczeniem. Odpisy aktualizujgce
sg tworzone z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wigze sie z dang naleznoscia.
Odpisy aktualizujgce naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych. Zmniejszenie odpisu aktualizujgcego w zwigzku z otrzymaniem zaptaty
zalicza sie do pozostatych przychoddéw operacyjnych.

Zobowiazania sg wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty. Zobowigzania wyrazone
w walutach obcych s3g aktualizowane do wysokosci kwoty wymagajgcej zaptaty na
dzien bilansowy — przeliczane na ten dzien wg kursu sredniego NBP ustalonego dla
danej waluty.

Operacje zakupu wyrazone w walutach obcych powodujgce powstanie zobowigzan
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie srednim
dla danej waluty ustalanym na ten dzien przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym
zostat ustalony inny kurs.

Operacje gospodarcze w walutach obcych dotyczagce regulowania (zapfaty)
zobowigzan z rachunku bankowego ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich



przeprowadzenia po kursie sprzedazy walut stosowanym przez bank, z ktérego ustug
korzysta Spotka.

Srodki pieniezne
Srodki pieniezne s3 wyceniane wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne

wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy po kursie srednim
ustalonym przez NBP.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne i bierne

Rozliczenia miedzyokresowe dtugo- i krotkoterminowe kosztdw czynne i bierne
sg rozliczane wg okreséw wynikajgcych z dokumentéw zrédtowych.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw wykazane w bilansie skonsolidowanym
Spotki dotycza:

v ujemnej wartosci firmy, powstatej w latach ubiegtych jako rdznica nizszej ceny
nabycia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa od wartosci godziwej
przyjetych aktywdow netto; ujemna wartos¢ firmy zostata zaliczona do
rozliczen miedzyokresowych przychodéw na okres 25 lat i jest sukcesywnie
odpisywana w pozostate przychody operacyjne,

v wptat od odbiorcéw z tytutu zawartych uméw na sprzedaz lokali mieszkalnych,
miejsc garazowych i powierzchni uzytkowej; po zakonczeniu inwestycji
i przyjeciu protokotu odbioru sg przenoszone na konta sprzedazy inwestycji,

v innych wptywéw z tytutu zawartych umow, ktére w przysztym okresie beda
stanowi¢ przychody.

Odroczony podatek dochodowy

Ustalanie aktywoéw i tworzenie rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest podyktowane wystepowaniem réznic przejsSciowych miedzy wartoscig ksiegowa
a wartoscig podatkowa pozycji aktywoéw i pasywoéw w bilansie.

Wartos¢ wynikajgca z iloczynu dodatnich réznic przejsciowych i obowigzujgcej stawki
podatku dochodowego od o0sdb prawnych zaliczana jest do obowigzkowych obcigzen
wyniku finansowego netto jako rezerwa na podatek dochodowy odroczony.

Wartos¢ wynikajgca z iloczynu ujemnych rdéznic przejsciowych i stawki podatku
dochodowego od o0séb prawnych jest zaliczana do dtugoterminowych rozliczen
miedzyokresowych jako aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
i stanowi uznanie wyniku finansowego netto.



Kapitat wtasny

Kapitat wtasny jest ujmowany w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalnej
wedtug jego rodzajow i zasad wynikajgcych z przepiséw prawa i umowy Spotki.

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

W rachunku zyskéw i strat wykazuje sie oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty
oraz obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego za biezgcy i poprzedni rok
obrotowy ze szczegétowoscig okreslong w zatgczniku nr 1 ustawy o rachunkowosci.

W przypadku sporzgdzania rachunku zyskdéw i strat za inny okres sprawozdawczy
(gdy sprawozdanie finansowe jest sporzgdzane na inny dzien bilansowy niz dzien
koniczacy rok obrotowy), zgodnie z definicja powyzej, w rachunku zyskéw i strat
wykazuje sie oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty oraz obowigzkowe obcigzenia
wyniku finansowego za biezgcy okres sprawozdawczy oraz analogiczny okres
sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

Spotka sporzadza rachunek zyskédw i strat wedtug wariantu porédwnawczego.
Na wynik finansowy netto sktadajg sie:
» wynik dziatalnosci operacyjne;j,

» wynik operacji finansowych,

» obowigzkowe obcigzanie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego,
ktory obejmuje czes¢ biezaca i czes¢ odroczong; czes¢ odroczona w rachunku
zyskow i strat stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu
podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metoda posrednig. W rachunku
przeptywow pienieznych wykazuje sie dane za biezacy i poprzedni rok obrotowy.
W przypadku sporzadzania rachunku przeptywéw pienieznych za inny okres
sprawozdawczy, rachunek ten sporzgdza sie za biezagcy okres sprawozdawczy
i analogiczny okres sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

W rachunku przeptywodw pienieznych nalezy uwzglednié wszystkie wptywy i wydatki
z dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej jednostki, z wyjgtkiem wptywow
i wydatkéw bedacych rezultatem zakupu lub sprzedazy srodkéw pienieznych.

Dla witasciwego okreslenia wartosci przeptywdéw pienieznych ustala sie nastepujace
definicje:
v' przez dziatalno$é operacyjng rozumie sie podstawowy rodzaj dziatalnosci

jednostki oraz inne rodzaje dziatalnosci, nie zaliczone do dziatalnosci
inwestycyjnej (lokacyjnej) lub finansowej;



v’ przez dziatalno$é inwestycyjng (lokacyjng) rozumie sie nabywanie lub zbywanie
sktadnikéw aktywow trwatych i krétkoterminowych aktywow finansowych oraz
wszystkie z nimi zwigzane pieniezne koszty i korzysci;

v’ przez dziatalno$é¢ finansowg rozumie sie pozyskiwanie lub utrate Zzrddet
finansowania (zmiany w rozmiarach i relacjach kapitatu wtasnego i obcego
w jednostce) oraz wszystkie z nimi zwigzane pieniezne koszty i korzysci.

Powyzsze definicje rodzajow dziatalnosci nie sg tozsame z ujeciem bilansowym,
dotyczg wytgcznie rachunku przeptywdw pienieznych.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Zestawienie zmian w kapitale wifasnym obejmuje informacje o zmianach
poszczegdlnych sktadnikow kapitatu wtasnego za biezacy i poprzedni rok obrotowy.

W przypadku sporzgdzania zestawienia zmian w kapitale wfasnym za inny okres
sprawozdawczy niz okre$lony powyzej, w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym
wykazuje sie zmiany poszczegdlnych pozycji kapitatu wtasnego za biezgcy okres
sprawozdawczy i analogiczny okres poprzedniego roku obrotowego.

Warszawa dn. 28.05.2021
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Skonsolidowany Bilans GK Lokaty Budowlane na dzien 31.12.2020

AKTYWA 31.12.2020 31.12.2019
A.| AKTYWA TRWALE 22 895 961,28 ( 20 681 958,05
I| Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Il | Rzeczowe aktywa trwate 12 161 931,46 9947 928,23
Il | Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00
IV | Inwestycje dtugoterminowe 9 969 900,00 9 969 900,00
V | Dtugoterminowe RM 764 129,82 764 129,82
B.| AKTYWA OBROTOWE 3753 273,03 5208 826,97
|| Zapasy 110 257,14 80 600,89
Il | Naleznosci krétkoterminowe 580 831,36 909 511,82
Il | Inwestycje krotkoterminowe 1801 878,22 736 905,27
IV | Kréotkoterminowe RM 1260 306,31 3481 808,99
C.|NALEZNE WPLATY NA KAPITAL 0,00 0,00
D.|UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00
RAZEM AKTYWA 26 649 234,31 25 890 785,02
PASYWA 31.12.2020 31.12.2019
A.| KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY -18 159 225,29 | -16 764 899,24
|| Kapitat podstawowy 14 429 932,00 14 429 932,00
Il | Kapitat (fundusz) zapasowy 5 144 469,27 5144 469,27
11l | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
IV | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
V| Zysk (strata) z lat ubiegtych -36450078,51| -23193827,44
VI | Zysk (strata) netto -1283548,05| -13145473,07
VII | Odpisy z zysku netto w ciggu roku 0,00 0,00
B.[ZOBOWIAZANIA | REZERWY 44 808 459,60 | 42 655 684,26
I | Rezerwy na zobowigzania 304 649,34 304 649,34
Il | Zobowigzania dtugoterminowe 30320790,62 24 000977,12
Il | Zobowigzania krétkoterminowe 1281532,96 3160 999,83
IV | Rozliczenia miedzyokresowe 12 901 486,68 15189 057,97

RAZEM PASYWA

26 649 234,31

25 890 785,02




Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020

31.12.2020

31.12.2019

A. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW |
MATERIALOW, W TYM:

3212 132,58

30470577,98

I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 3212132,58 19970577,98
Il. Zmiana stanu produktow 0,00 0,00
Il. Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby 0,00 0,00
IV. Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 0,00 10 500 000,00
B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNE)J 3 290 909,75 34 504 840,57
I. Amortyzacja 7 561,86 645 628,60
Il. Zuzycie materiatéw i energii 706 476,28 3741171,41
Il. Ustugi obce 1776 485,63 9170 045,84
IV. Podatki i optaty 67 639,17 108 439,25
V. Wynagrodzenia 260 909,62 1115 456,25
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 50 283,92 226 334,92
VII. Pozostate koszty rodzajowe 421 099,92 4731662,31
VIIl. Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0,00 14 766 101,99
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) -78777,17 -4 034 262,59
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 219 256,60 302 733,89
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych i wnip 0,00 133 300,82
Il. Dotacje 0,00 0,00
Il. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 219 257,13 169 433,07
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 413 021,49 7 491 699,29
. Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych i wnip 0,00 94 682,84
Il. Aktualizacja wartosci aktywoéw niefinansowych 0,00 0,00
Il. Inne koszty operacyjne 413 021,49 7 397 016,45
F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ (F+G-H) -272 541,53 -11 223 227,99
G. PRZYCHODY FINANSOWE 475 278,23 9 900,04
I. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
. Odsetki 475 178,23 9 900,04
Il. Zysk z tytutu rozchodu aktywéw finansowych 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 100,00

H. KOSZTY FINANSOWE 1486 284,75 1932 145,12
I. Odsetki 1453 947,56 1767 146,47
II. Strata z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych 0,00 0,00
1. Aktualizacji wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 32 337,19 164 998,65




I. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F+G-H) -1 283 548,05 -13 145 473,07
J. PODATEK DOCHODOWY 0,00 0,00
- czes$¢ biezaca 0,00 0,00
- czes$¢ odroczona 0,00 0,00
K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU 0.00 0.00
(ZWIEKSZENIA STRATY) ! !

L. ZYSK (STRATA) NETTO (I-J-K) -1 283 548,05 -13 145 473,07

Skonsolidowany Rachunek Przeptywdw Pienieznych na dzien 31.12.2020

31.12.2020 | 31.12.2019
A Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
) operacyjnej
-13 145
I. [|Zysk ( strata) netto -1 283 548,05 473,07
II. | Korekty razem 335391,55( 13 851 440,88
lll. || Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (I1+/-ll) -948 156,50 705 967,81
B Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
) inwestycyjnej
. [[Wptywy 74 019,64 674 687,71
II. | Wydatki 2 221 565,09 922 199,90
L. :‘»;;'zepiywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j (I- 2147 545,45 247512,19
C Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
) finansowej
I. | Wplywy 5692 453,50 1255047,40
II. | Wydatki 1541 678,60 1316 248,64
lll. | Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-11) 4150 774,90 -61 201,24
Przeptywy pieniezne netto, razem (A.lll+/-B.llI+/-
D. PIywy p & ! ( / / 1055 072,95 397 254,38
C.l)
E. | Bilansowa zmiana stanu Srodkow pienieznych 1055 072,95 397 254,38
F. |Srodki pienigine na poczatek okresu 578635,69| 181381,31
G.|Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D) 1 633 708,64 578 635,69
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 0,00 0,00




Zestawienie zmian w kapitale wtasnym na dziert 31.12.2020

na dzien
Wyszczegodlnienie
32.12.2020 31.12.2019

I. Kapitat (fundusz ) wiasny na poczatek okresu -16 764 899,24 -5 498 191,57
- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci

- korekty btedéw

l.a Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu, po korektach -16 764 899,24 -5 498 191,57
1. Kapitat (fundusz ) podstawowy na poczatek okresu 42 477 532,00 42 477 532,00
- zwiekszenia 0,00 0,00
- Zzmniejszenia 0,00 0,00
- wyfaczenia konsolidacyjne 28 047 600,00 28 047 600,00
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 14 429 932,00 14 429 932,00
2. Kapitat ( fundusz) zapasowy na poczatek okresu 7 079 885,93 7 079 885,93
- zwiekszenia 0,00 0,00

- zmniejszenia

1935 416,66

1935 416,66

2.2. Stan kapitatu (funduszu ) na koniec okresu

5144 469,27

5144 469,27

3.Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
- zwiekszenia 0,00 0,00
- zmniejszenia 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
- zwiekszenia 0,00 0,00
- Zzmniejszenia 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapitat (fundusze) rezerwowe na koniec roku 0,00 0,00
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu -23 193 827,44 -22 340 066,12
- zwiekszenia -30166 737,68 -886 681,76
- zmniejszenia/korekta wyniku 2018 -110 778,00 -32920,44
- wylaczenia konsolidacyjne 17 021 264,61 0,00
5.2. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -36 450 078,51 -23 193 827,44
6. Wynik netto -1 283 548,05 -13 145 473,07
- zysk netto 359 607,57

- strata netto -990 624,88 -30 166 737,68
- odpisy z zysku 0,00 0,00
- wyfaczenia konsolidacyjne - korekta wyniku -652 530,74 17 021 264,61
Il. Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu -18 159 225,29 -16 764 899,24

lll. Kapitat (fundusz) wtasny po uwzglednieniu

proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)




Informacje objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jednostki dominujacej
LOKATY BUDOWLANE SPOLKA AKCYJNA
za rok 2020



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Wynik finansowy Grupy
Wynik finansowy Grupy zawiera wytgczenia konsolidacyjne transakcji zawartych

pomiedzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja.
Grupa zamkneta rok 2020 wynikiem fgcznym (stratg) w kwocie -1.283.548,05 PLN.

Istotne pozycje w bilansie Grupy

Aktywa rzeczowe
Najwazniejsze pozycje w aktywach rzeczowych grupy to:

v’ dziatka przy ulicy Dolnej w Warszawie o wartosci ksiegowej 2.909.000 PLN
oraz naktady w wysokosci 8.649.920,95 PLN poniesione na realizacje inwestycji
budowlanej w obrebie wymienionej dziatki bedace sktadnikami aktywoéw
rzeczowych spotki Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0..

Istotnymi sktadnikami aktywéw trwatych sg nieruchomosci gruntowe:

v przy ulicy Gorczewskiej w Warszawie, nabyta wraz z prawem do roszczei
za cene 4.000.000 PLN. Stanowi ona wfasnos¢ spotki Lokaty Budowlane
Sp.zo0.0.S.K.A..

v’ przy ulicy Brozka w Warszawie, nabyta wraz z prawem do roszczeh za cene
5.500.000 PLN. Stanowi ona wtasnos$¢ spotki Lokaty Budowlane Dolna
Sp.zo.0..

Zapasy
Gtéwna pozycja zapasow wykazane w skonsolidowanym bilansie to zaliczki
przekazane na poczet dostaw i ustug w kwocie 110.257,14 PLN.

Naleznosci krotkoterminowe
Dotyczg naleznosci z tytutu Swiadczonych ustug, z tytutu podatkéow (w tym VAT)
i innych rozliczen. tacznie jest to kwota 580.831,36 PLN.

Inwestycje krotkoterminowe

Obejmujg srodki pieniezne w kasach i na rachunkach bankowych podmiotéw
objetych konsolidacjg. Wartos¢ srodkéw pienieznych bedacych w dyspozycji
podmiotéw objetych konsolidacja na dzien 31.12.2020 wynosi 1.633.708.64 PLN.
W pozycji krotkoterminowe aktywa finansowe ujeto pozyczki udzielone podmiotom
zewnetrznym, ktérych termin zaptaty przypada w roku 2021. Jest to kwota
168.169,58 PLN.



Zobowigzania dtugoterminowe

Na zobowigzania dtugoterminowe skfadajg sie zobowigzania z tytutu otrzymanych
pozyczek (wraz z odsetkami) od gtdwnych akcjonariuszy Spotki oraz z tytutu pozyczki
od oséb fizycznych o okresie sptaty powyzej jednego roku w kwocie 6.088.289,29
PLN. Ponadto Spotki z grupy otrzymaty subwencje na tgczng kwote 1.010.594,00 zt.
W zobowigzaniach dtugoterminowych ujeto zobowigzanie wobec podmiotu
zagranicznego, ktéry sfinansowat zakup nieruchomosci gruntowej przy ulicy Brozka
w Warszawie w ramach zawartej umowy o wspolnym przedsiewzieciu. Jest to kwota
6.765.000 PLN.

taczna wartosc¢ zobowigzan dtugoterminowych to kwota 30.320.790,62 PLN.

Zobowigzania krotkoterminowe

Dotyczg biezgcych zobowigzan o okresie sptaty do jednego roku z tytutu kredytéw
i pozyczek (107.991,13 PLN). Pozostate zobowigzania dotyczg dostaw i ustug,
podatkdéw i ubezpieczen spotecznych, wynagrodzen, optat rezerwacyjnych iinnych
zobowigzan wobec podmiotéw pozostatych wykazanych w bilansie skonsolidowanym
na podstawie zapisow w ewidencji ksiegowej jednostek objetych konsolidacja.
tacznie jest to kwota 1.281.532,96 PLN.

Rozliczenia miedzyokresowe

Dotyczg ujemnej wartosci firmy (omodwiona przy jednostkowym sprawozdaniu
finansowym) oraz sprzedazy aktywow rzeczowych i finansowych grupy.

Na wartos¢ wykazang w skonsolidowanym bilansie grupy w kwocie 12.901.486,68
PLN sktada sie:

1. Ujemna wartos$¢ firmy — 1.469.615,92 PLN.

2. Zaliczki do umowy przedwstepnej sprzedazy pozostatej czesci lokalu przy
Popularnej 19/2. tacznie jest to kwota 345,847,79 PLN.

3. Wptywy z tytutu zaliczek wptaconych do uméw wstepnych sprzedanych lokali
zinwestycji przy ulicy Chtodnej w Warszawie (dotyczy umoéw gdzie nie
nastgpito jeszcze przeniesienie prawa wifasnosci do lokali i garazy). Jest to
kwota 1.052.083,51 PLN. Kwota Rozliczedn miedzyokresowych ulegta
zmniejszeniu w wyniku przeniesienia w Il oraz IV kwartale 2020 r. prawa
wtasnosci do lokalu.

4. Wptywy z tytutu przedsprzedazy powierzchni uzytkowej z budowanego obiektu
przy ulicy Dolnej w Warszawie. Jest to wartos¢ 10.032.349,66 PLN.

Warszawa dn. 28.05.2021
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