Sprawozdanie Zarzadu

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

1.Podstawowe informacje

za rok obrotowy 2022

1.1. Dane jednostki dominujacej

Firma: Lokaty Budowlane

Forma prawna: Spotka Akeyjna

Siedziba: Warszawa

Adres: 05-860 Swiecice gm. Ozaréw Mazowiecki
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: 313202

1.2. Zarzad

Na dzien bilansowy sktad Zarzadu jednostki dominujacej jak réwniez podmiotow zaleznych przedstawiat sie

nastepujaco:

Imie i nazwisko

Stanowisko

Marek Kwiatkowski

Prezes Zarzadu

1.3. Rada Nadzorcza

Na dzien bilansowy sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej przedstawiat sie nastepujgco:

Imie i nazwisko Stanowisko Data rozpoczecia kadencji
Wanda Kwiatkowska Przewodniczgca Rady Nadzorczej 25 lipca 2022
Wi dni
Daniel Gasiorowski ceprzewodniczacy 25 lipca 2022
Rady Nadzorczej
Georgi Rozencwajg Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022
Dominik Dudzinski Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022
Elzbieta Wanat-Potec Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022

1.4. Akcjonariat

Struktura akcjonariatu na dzien bilansowy 31 maja 2022 r., uwzgledniajgca akcjonariuszy posiadajgcych co
najmniej 5 % gtosdw na Walnym Zgromadzeniu przedstawia sie nastepujgco:

Ip. | akcjonariusz liczba akcji udziat % w kapitale udziat % w gtosach
1 Marek Kwiatkowski 23 209 090 52,42 52,42
2 Efraim Sagi 10969 479 24,77 24,77
3 Tali Sagi 9580 588 21,64 21,64
4 Pozostali 517 818 1,17 1,17

Razem 44 276 975 100 100




1.5. Kapitat zaktadowy jednostki dominujace;j
Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy Spotki wynosi 14 168 632,00 zt i dzieli sie na 44 276 975 akcji o wartosci
nominalnej 0,32 zt kazda, w tym:

e 468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii A

e 468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii B (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
* 648 200 akcji zwyktych na okaziciela serii C (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
e 755 653 akcji zwyktych na okaziciela serii D (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
e 36388 400 akcji zwyktych na okaziciela serii F

e 4447 222 akcji zwyktych na okaziciela serii G

1.6. Opis organizacji grupy kapitatowej
Na dzien 31 grudnia 2022 r. w sktad Grupy Kapitatowej wchodzity nastepujgce podmioty:

Lokaty Budowlane S.A. — jednostka dominujgca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
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Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna.

1.7. Opis dziatalnosci Grupy Lokaty Budowlane

Dotychczasowa dziatalno$¢ grupy kapitatowej koncentrowata sie na dziatalnosci deweloperskiej oraz na
wynajmie nieruchomosci komercyjnych, ktére zostaty wybudowane przez spétki z grupy w ramach projektéw
deweloperskich. Od 2007 roku Emitent realizowat budowy budynkéw mieszkalnych, ustugowo-handlowych,
mieszkalno-ustugowych oraz doméw jednorodzinnych, a takze byt wiascicielem obiektu hotelowego.

Zarzad zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych i
komercyjnych.

2. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalno$¢ jednostki, jakie nastgpity w roku
obrotowym, atakie po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego

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

Nieruchomos¢ ta znajduje sie w Warszawie przy ulicy Dolnej 41. Spétka zalezna nabyta 13 sierpnia 2015 r.
nieruchomos¢ przy ul. Dolna 41 w celu wykonania remontu oraz adaptacji przestrzeni komercyjnych i nastepnie
do sprzedazy poszczegdlnych lokali. Przestrzerh zostata przygotowana przez Spétke do petnienia funkcji
handlowo-ustugowych. W ramach inwestycji wyodrebniono osobne lokale wraz z czesciami wspdlnymi o tgcznej
powierzchni 2003 m2.

Sprzedaz lokalu w dniu 2 listopada 2021 r. byta trzecig transakcjg zrealizowang w niniejszej inwestycji. taczna
powierzchnia sprzedanych lokali wynosita 1408 m2. Z pozostatych 595 m2 wynajeto.

Spotka zalezna Lokaty Budowlane Dolna w 2022 r. dokonata sprzedazy lokalu z tytutu zrealizowanej sprzedazy
otrzymata przychéd w kwocie 897 900,00 pln brutto.

Spotka zalezna podpisata dtugoterminowe umowy z piecioma podmiotami na wynajem powierzchni
nieskomercjalizowanej oraz czesci parkingu pod paczkomat i dziatalnos$¢ gastronomiczna.

Spodtka czes¢ nieskomercjalizowanej powierzchni wystawita w 2022 r. na sprzedaz, a potencjalny przychdd z



tytutu przysztej transakcji szacuje na kwote 6.300.000,00 pin.

Wohpis hipoteczny na pierwszym miejscu nieruchomosé przy ul. Dolnej 41 stanowi zabezpieczenie finansowania
nieruchomosci. Spétka zalezna dokona sptaty pozostatej czesci zadtuzenia na dzien 31 grudnia 2022 r. wysokosci
3257943,16 zt (catkowity stan zadtuzenia bedzie zalezny od czasu realizacji sprzedazy) po kolejnych
transakcjach sprzedazy nieruchomosci z inwestycji przy ul. Dolna 41.

Spotka w 2022 r. rozpoczeta rozmowy w celu otrzymania pozyczek na korzystniejszych warunkach w celu
obnizenia kosztédw finansowania obcego.

Spodtka Lokaty Budowlane Dolna z dniem 28 marca 2023 r. podjeta decyzje o restrukturyzacji.

b) Lokaty Budowlane S.A. 7 grudnia 2021 r. zawarta ramowa umowa o wspodtpracy z Wood Core House Sp. z 0. o.
("WCH"). Przedmiotem umowy jest wspotpraca pomiedzy Emitentem, a WCH - producentem domodw
modutowych o konstrukcji drewnianej. WCH zobowigzat sie dostarcza¢ na rzecz Emitenta domy modutowe,
natomiast Emitent odpowiedzialny bedzie za promocje, sprzedaz oraz montaz domow na dziatkach klientow.

Spétka w celach promocyjnych planuje wykona¢ wystawe doméw modutowych na wtasnej dziatce w Swiecicach,
znajdujacej sie 24 km od centrum Warszawy. W tym celu w dniu 29 listopada 2021 r. Spétka ztozyta pierwsze
zamoéwienie w WCH na 7 projektéw wraz z elementami montazowymi konstrukcji szkieletowych domdéw
modutowych na tgczng kwote netto 513.133,37 zt.

Aktualnie 2 domy zostaty przeniesione aportem rzeczowym do spotki zaleznej Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z
0.0. za cene 300.000 netto ponadto spoétka ta pozyskata nowego wspdlnika Pana Rafata Batora, ktdry objat 50%
udziatéw za cene 600.000, na dzierh 31 grudnia 2022 r. Pan R. Bator dokonat wptaty 300 000,00 pln.

Ponadto zgodnie z Aktem Notarialnym Spétka Lokaty Budowlane S.A. zobowigzata sie do przeniesienia 4
domkéw o tacznej wartosci 600 000,000 plin, kolejne transakcje nastgpig w przysztych okresach.

Zarzad Emitenta ocenia, ze potencjalny popyt na nowg ustuge moze by¢ wysoki dzieki korzystnemu otoczeniu
rynkowemu. Historycznie wysokie ceny mieszkan w Warszawie i pandemia COVID-19, ktéra upowszechnita
prace zdalng, zapoczatkowaty trend poszukiwania dziatek i budowania doméw poza miastem. Ponadto proces
budowlany dla doméw modutowych jest stosunkowo krétki i dzieki temu tariszy w poréwnaniu z tradycyjng
technologig. 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 wczesniejszego pozwolenia na budowe moze dodatkowo wptyngé na
zainteresowanie klientéw takim rozwigzaniem. Niestety wysoka inflacja oraz wojna w Ukrainie zmrozita
sprzedaz nieruchomosci w tym domow i lokali ustugowych; te elementy spowodowaty nizsze mozliwosci
kredytow hipotecznych co z kolei zastopowato sprzedaz domow.

W zwigzku z trudnoscig uptynnienia majgtku w postaci domdéw Zarzad Spotki Lokaty Budowlane S.A. podjat
decyzje o przeniesieniu 4 domkéw modutowych o wartosci 600 000,00 pIn oraz ich wynajeciu poprzez Spétke
celowa Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. Domki zostang przeniesione na miejsce docelowe wynajmowanej
nieruchomosci w powiecie Warszawskim po wydaniu pozwolenia przez Urzad Miasta. Pozostate w spodice
akcyjnej elementy konstrukcji duzych doméw wystawowych postuzg do produkcji matych mobilnych modutéw
mieszkalnych z przeznaczeniem na wynajem lub sprzedaz.

Wedtug Emitenta wejscie w nowy, rokujgcy segment rynku moze miec istotny wptyw na przyszte wyniki
finansowe Spotki. Emitent w raportach kwartalnych bedzie informowat o przychodach generowanych ze
sprzedazy domow modutowych.

c) Spotka 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 Spotka zalezna podpisata dtugoterminowe umowy z piecioma podmiotami na wynajem powierzchni
nieskomercjalizowanej oraz czesci parkingu pod paczkomat i dziatalnos¢ gastronomiczng. Miesieczny przychdd z
tytutu najmu ksztattuje sie na poziomie 45 000 zt netto miesiecznie.



d) Jednostka zalezna Lokaty Budowlane SKA spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w 2021 r. otrzymata
informacje z Sadu o otrzymaniu od wyznaczonego przez sad biegtego rewidenta wyceny nieruchomosci bedgce;j
wtasnoscig spotki przy ul Gorczewskiej o powierzchni 15.000 mkw. gdzie na podstawie prawomocnego
pozwolenia na budowe miat powsta¢ budynek mieszkalny wielorodzinny podmiot oczekuje odszkodowania od
2015 roku. Po opinii biegtego sgdowego z dnia 24 sierpnia 2022 r., pismem z dnia 30 wrzesnia 2022 r.
rozszerzono powddztwo do kwoty 31.016.703 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie. Na dzien
publikacji niniejszego raportu sprawa jest caty czas procedowana przez Sad Okregowy w Warszawie.

3. Przewidywany rozwdj

Zgodnie z opublikowana 11 maja 2022 r. , Aktualizacja strategii rozwoju grupy kapitatowej”, dotychczasowa
dziatalnos¢ spétki zwigzana z realizacjg inwestycji deweloperskich, zostata rozszerzona o nowa dziatalnosc t;j.
budowe i sprzedaz domdéw modutowych oraz produkcje modelu turystycznego domu. Niestety trudny rok 2022
nie pozwolit na sprzedaz domdw dlatego zostaty w czesci przeznaczone na najem .

Rynek najmu zdecydowanie rozprzestrzenit sie na wiekszg skale i pozwala osiggngé wyzsze przychody.

Dotychczasowa dziatalno$¢ grupy kapitatowej koncentrowata sie na dziatalnosci deweloperskiej oraz na
wynajmie nieruchomosci komercyjnych, ktére zostaty wybudowane przez spétki z grupy w ramach projektéw
deweloperskich. Od 2007 roku Emitent realizowat budowy budynkéw mieszkalnych, ustugowo-handlowych,
mieszkalno-ustugowych oraz doméw jednorodzinnych, a takze byt wiascicielem obiektu hotelowego.

Emitent obserwuje na rynku nieruchomosci trendy, ktdre w przysztosci mogg obnizy¢ przychody i rentownosé
nowych inwestycji deweloperskich oraz wydtuzyé¢ czas sprzedazy lokali. Wedtug Emitenta niekorzystne zjawiska
to:

- spadek zdolnosci kredytowej wynikajacej ze wzrostu stép procentowych oraz dalsza perspektywa wzrostu stép
procentowych,

- pogtebiajacy sie niedobdr pracownikéw budowlanych, ktérzy w wyniku wybuchu wojny w Ukrainie wyjechali z
Polski,

- spadek dostepnosci gruntéw inwestycyjnych,

- rosngce koszty realizacji inwestycji deweloperskich, w tym w szczegdlnosci wzrost kosztdw materiatow
budowlanych.

Emitent zakfada jednak, ze problemy na rynku nieruchomosci mieszkalnych mogag by¢ przejsciowe, a
fundamentalnie na polskim rynku nieruchomosci panuje deficyt mieszkan, ktéry dodatkowo zostat zwiekszony
poprzez naptyw okoto 2 mIn oséb z Ukrainy do Polski w okresie od lutego 2022 r. Dlatego tez Spotka planuje
skupic sie na realizacji domdw i mieszkan na wynajem

Emitent analizujac sytuacje na rynku nieruchomosci wskazuje, ze na rynku doméw jednorodzinnych coraz
wiekszg popularnos¢ zdobywajg technologie alternatywne do technologii murowanej. Zaletg np. domoéw
modutowych jest szybki proces inwestycyjny oraz nizsze koszty. Emitent planuje zwieksza¢ skale na tym rynku
poprzez wspotprace z Wood Core House Sp. z 0. o. ("WCH"). i lub wykona¢ wtasna produkcje wg wtasnych
projektéw w technologii szkieletowej na dziatce w Swiecicach koto Warszawy.

Powstat juz jeden prototypowy modut mieszkalny o niewielkiej powierzchni 27 m2 ktéry, jest przewozony w
czesciach kubaturowych na przyczepach do 3,5 t przez samochdd typu suv i montowany w ciggu jednego dnia u
nabywcy. Mozna go obejrze¢ na www.domyekspresowe.pl

Aktualnie biuro projektowe wykonuje koncepcje mobilnych modutéw mieszkalnych w technologii szkieletu
drewnianego pod potrzeby rynku réwniez Niemieckiego i Ukrainskiego

Dziatalnos¢ deweloperska

Zarzad Emitenta zaktada kontynuowanie dziatalnosci deweloperskiej w segmencie nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych. Obecnie spdtka zalezna Emitenta wystawita na sprzedaz 514 mkw. wynajetych
lokali, znajdujgcych sie w budynku Dolna 41 w Warszawie za 6,3 min pln netto, a pozyskane srodki po sptacie
kredytéw hipotecznych planuje przeznaczy¢ na zakup nowych dziatek budowlanych zlokalizowanych w
Warszawie. Ponadto Zarzad Emitenta oczekuje na wydanie decyzji o warunkach zabudowy budynku
ustugowego, ktoéry planuje wybudowaé na swojej dziatce przy ulicy Okretowej w Warszawie.



2. Budowa i sprzedaz doméw modutowych

Obecnie Emitent wybudowat 5 z 7 pokazowych doméw modutowych o powierzchni od 17 mkw. do 39 mkw.
zakupionych od WCH na swojej dziatce w Swiecicach przy ul. Wiosennej koto Warszawy, gdzie réwniez powstato
biuro sprzedazy. Domy beda stanowity statg wystawe doméw ekspresowych, natomiast docelowo czes¢ domow
zostato aportem rzeczowym sprzedane do spétki celowej za 600 000 pln. Emitent uruchomit nowa strone
internetowg z ofertg kilkunastu projektéw domoéw modutowych pod adresem www.domyekspresowe.pl.
Emitent planuje realizowa¢ sprzedaz i budowe domoéw modutowych i mobilnych oraz elementéw mieszkalnych
do montazy domoéw o powierzchni od 27 do 144 mkw.

Zarzad Emitenta ocenia, ze potencjalny popyt na nowg ustuge moze by¢ wysoki dzieki korzystnemu otoczeniu
rynkowemu. Historycznie wysokie ceny mieszkan w Warszawie i pandemia COVID-19, ktéra upowszechnita
prace zdalng, zapoczatkowaty trend poszukiwania dziatek i budowania doméw poza miastem. Ponadto proces
budowlany dla doméw modutowych jest stosunkowo krétki i dzieki temu tanszy w poréwnaniu z tradycyjng
technologia.

3. Produkcja modelu turystycznego domu wedtug wiasnego projektu

Emitent poprzez nowa spétke celowa z udziatem inwestora planuje uruchomié w Swiecicach nowa hale
magazynowo - produkcyjng, w ktérej bedzie produkowac¢ mate domy turystyczne wedtug wtasnego projektu o
powierzchni zabudowy ok. 35 mkw. i powierzchni uzytkowej ok. 50 mkw. w lokalizacjach turystycznych, ktére

beda przeznaczone na wynajem lub sprzedaz. Emitent planuje produkcje doméw modutowych.

4. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Grupa Kapitatowa i Spétka Lokaty Budowlane nie prowadzita badan rozwojowych w 2022 r.

5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa

Tabela: Wybrane pozycje ze sprawozdania jednostkowego

Dane za okres Dane za okres Dane za okres Dane za okres
el e ] 01.01.2022 — 01.01.2021 — 01.01.2022- | 01.01.2021-
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
W PLN W PLN W EUR W EUR
Przychody ze sprzedazy ogétem 911 366,29 1954 578,35 194 325,31 424 963,77
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 475 268,31 1272 618,18 101 338,69 276 692,22
Amortyzacja 6 585,72 6 585,72 1404,23 1431,87
Zysk (strata) brutto -192 141,53 189 153,44 -40 969,22 41 125,68
Zysk/strata netto -234 713,60 132 252,46 -50 046,61 28 754,29
Przeplywy pieniezne netto razem 40 583,32 4 083,58 8 653,34 887,85
Aktywa trwate 21079 222,77 21 028 951,86 4 494 599,62 4572 107,64
Aktywa obrotowe 2270181,71 2115 580,20 484 057,59 459 968,74
Aktywa razem 23 349 404,48 23 144 532,06 4 978 657,22 5032 076,37
Naleznosci krotkoterminowe 2 208 998,01 1917 640,33 471 011,75 416 932,72
Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Inwestycje krotkoterminowe 46 068,15 183 554,41 9 822,84 39 908,34
Zobowigzania krotkoterminowe 6 307 904,36 6411 924,11 1344 997,62 1394 078,38
Zobowigzania dtugoterminowe 31 166 787,00 30593 524,50 6 645 512,06 6 651 633,80
Kapitat wtasny -16 223 083,79 -15 988 370,19 -3 459 153,46 -3476 186,07
Kapitat podstawowy 14 168 632,00 14 168 632,00 3 021 094,69 3080 539,20

Jednostkowe przychody z dziatalnosci operacyjnej w roku 2021/2022 wyniosty 911 tys. zt. zatem byty nizsze o




1043 tys. pln w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego. Dziatalno$¢ podstawowa zamknieta
zostata stratg brutto w wysokosci — 192 tys. pln, co w gtdwnej mierze wynika z dokonanego odpisu naleznosci
udzielonej pozyczki podmiotowi zewnetrznemu. Wynik finansowy netto wynosi -234 713,60 pln, zas aktywa
ogétem 23 349 404,48 co pokazuje niskg rentownosé, ktora wynika z prowadzonej przez Spotke inwestycji od
2021 r. Spotka osiggneta przychody z tytutu sSwiadczonych ustug generalnego wykonawstwa w latach
poprzednich a rozlicznych ostatecznie w 2022 r. Stad tez w wyniku profilu prowadzonej dziatalnosci Spoétka w na
etapie inwestycji ponosi naktady/wydatki a osiggniecie zyskéw mozliwe jest dopiero po jej zakoriczeniu.

W 2022 r. w stosunku do 2021 r. nastgpit wzrost aktywow trwatych o 204 tys. pln, w gtéwnej mierze wynika on z
budowy domkéw modutowych, tym samym zwiekszenia naktadéw na srodki trwate w budowie.

Aktywa trwate w 2022 r. wynosity 21 079 222,77 zas aktywa obrotowe 2 270 181,71 pIn. Wysoki wskaznik
aktywow trwatych wynika przede wszystkim z trwajgcej budowy domkéw modutowych, ktore w przysztych
okresach bedg przeznaczone na cele najmu oraz bedg stanowi¢ wystawe dla celéw prezentac;ji.

Wysokos¢ zgromadzonych s$rodkéw pienieznych jest stosunkowo niska do potrzeb realizacji nowych
przedsiewzieé stad tez Zarzad juz w 2021 r. podjat kroki o dokonaniu doptat do kapitatu oraz poszukiwania
inwestora a ostatecznie w 2022 r. pozyskano inwestora, ktéry objat udziaty w podmiocie Lokaty Budowlane
Chtodna sp. z 0.0.

Szczegdtowy zakres rzeczowych aktywow trwatych zostat przedstawiony w informacji dodatkowe;j.

Tabela: Wybrane pozycje ze sprawozdania skonsolidowanego

Dane za okres | Dane za okres | Dane za okres | Dane za okres
WYSZCZEGOLNIENTE
W PLN W PLN W EUR W EUR

Przychody ze sprzedazy ogétem 2041176,00| 16034 290,33 435 228,04 3486 170,01
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 43 709,12 5601417,76 9319,84 1217 858,36
Amortyzacja 6 585,72 6 585,72 1404,23 1431,87
Zysk (strata) brutto -634 691,88 5165 256,62 -135 331,64 1123 028,36
Zysk/strata netto -677 263,95 4 507 949,64 -144 409,04 980 116,89
Przeptywy pieniezne netto razem -30420,33( -1260 005,39 -6 486,35 -273 949,95
Aktywa trwate 13439 835,69 | 12637 525,63 2 865 697,71 2747 646,57
Aktywa obrotowe 4 567 666,10 5083 194,75 973 936,78 1105 186,49
Aktywa razem 18 007 501,79 | 17 720 720,38 3 839 634,49 3 852 833,06
Naleznosci krotkoterminowe 203 711,66 267 407,57 43 436,25 58 139,66
Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00
Inwestycje krotkoterminowe 335 072,96 543 562,87 71 445,65 118 181,26
Zobowigzania krotkoterminowe 4329 677,55 4167 433,49 923 191,87 906 081,99
Zobowigzania Dlugoterminowe 22 844 607,79 | 22013 149,76 4 871 022,37 4786 091,61
Kapitat wtasny -12316 663,97 | -11639400,02| -2626210,36| -2530634,43
Kapitat podstawowy 14 429 932,00 | 14 429932,00 3076 810,17 3137 350,96

Grupa kapitatowa zamkneta rok 2022 stratg netto w wysokosci 677,2 tys. pln a w poréwnaniu do poprzedniego
roku nastgpit spadek o 3830,6 tys. pln. Osiggniete straty w biezgcym okresie oraz dos¢ znaczace zyski
osiggniete w 2021 r. wynikajg ze specyfiki dziatalnosci, w wyniku ktérej na poczgtkowej fazie podmioty
prowadzac inwestycje ponoszg koszty i dopiero w perspektywie kilkuletniej nastepuje rozliczenie a efekty
zauwazalne sg na wyniku. Osiggniety wynik w 2021 r. byt mozliwy dzieki zakoriczonej inwestycji przy ul Dolnej
oraz w wyniku sfinalizowania sprzedazy czesci lokali a takze wynajmie pozostatej czesci.



W 2022 r. w stosunku do 2021 r. w catej grupie nastgpit znaczgcy wzrost aktywdéw trwatych o 802 tys. pln, w
gtéwnej mierze wynika on z budowy domkéw modutowych, tym samym zwiekszenia naktadéw na srodki trwate
w budowie.

Aktywa trwate w 2022 r. wynosity 13 439 835,69 zas aktywa obrotowe 4 567 666,10 pln. Wysoki wskaznik
aktywéw trwatych wynika przede wszystkim z trwajacej budowy domédw, ktére w przysztych okresach bedg
przeznaczone na cele sprzedazy, najmu oraz bedg petni¢ role prezentac;ji.

Wzrost zobowigzan dtugoterminowych jak réowniez krétkoterminowych wynika ze wzrostu stép procentowych,
ktére spowodowaty wysoki wzrost czesci odsetkowej finansowania.

Kapitat podstawowy ksztattuje sie na tym samym poziome co w ubiegtym roku.

Przewidywana sytuacja finansowa i podejmowane S$rodki przywrdocenia zdolnosci
dziatalnosci.

Obecnie spoétka zalezna Lokaty Budowlane Dolna wystawita na sprzedaz 514 mkw. wynajetych lokali,
znajdujacych sie w budynku Dolna 41 w Warszawie, a pozyskane s$rodki po sptacie kredytow hipotecznych
planuje przeznaczy¢ na zakup nowych dziatek budowlanych zlokalizowanych w Warszawie. Ponadto Zarzad
oczekuje na wydanie decyzji o warunkach zabudowy budynku ustugowego, ktéry planuje wybudowac na swojej
dziatce przy ulicy Okretowej w Warszawie.

Zarzad planuje pozyskac inwestora finansowego, ktory mogtby obja¢ 50% udziatdow w nowej spotce celowej,
ktéra bedzie realizowata budowe osiedla domoéw blizniaczych w technologii modutowej w okolicach Warszawy.
Jednostka wraz z nowym inwestorem w ramach rozpoczecia nowej dziatalnosci planuje naby¢ 5 dziatek, na
ktérych ma powstad osiedle sktadajace sie z 10 segmentdw, o powierzchni ok. 120 mkw. kazdy. Domy majg by¢
budowane na bazie doméw ekspresowych - modutowych wyprodukowanych przez WCH.

Jednostka dominujgca zawarta umowe ramowg z WCH, ktéry jest producentem domoéw modutowych o
konstrukcji drewnianej i dostarcza na rzecz Emitenta swoje konstrukcje. Obecnie podmiot buduje 7 pokazowych
domdéw modutowych o powierzchni od 17 mkw. do 150 mkw. zakupionych od WCH na swojej dziatce w
Swiecicach przy ul. Wiosennej koto Warszawy, gdzie réowniez powstato biuro sprzedazy. Domy beda stanowity
statg wystawe domow ekspresowych, natomiast docelowo 4 domy wraz z dziatkami majg zostac sprzedane w
perspektywie kilkuletniej.

Ponadto Lokaty Budowlane SKA spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia oczekuje od 2015 r. na
odszkodowanie z tytutu nieruchomosci bedgcej wtasnoscig spétki przy ul Gérczewskiej o powierzchni 15.000
mkw. gdzie na podstawie prawomocnego pozwolenia na budowe miat powstaé budynek mieszkalny
wielorodzinny .Rozprawa sadowa zostata przeniesiona na wrzesiert 2023 r.

6. Udziaty wiasne
Spotka, nie posiada akcji wtasnych
7. Posiadane przez jednostke oddziaty

Jednostka nie posiada udziatow

8. Instrumenty finansowe

Nie dotyczy

9. Czynniki ryzyka i zagrozen

Dziatalno$¢ gospodarcza obarczona jest wieloma czynnikami ryzyka i zagrozen. W obecnej, trudnej sytuacji
gospodarczej oceniamy ryzyko Spétki jako Srednie i podejmujemy dziatania aby zapobiec zagrozeniu kontynuacji
dziafalnosci.

Zarzad obserwuje na rynku nieruchomosci trendy, ktére w przysztosci mogq obnizy¢ przychody i rentownosc
nowych inwestycji deweloperskich oraz wydtuzy¢ czas sprzedazy lokali. Wedtug nas niekorzystne zjawiska to:

— spadek zdolnosci kredytowej wynikajgcej ze wzrostu stép procentowych oraz dalsza perspektywa



wzrostu stép procentowych,

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

— spadek dostepnosci gruntéw inwestycyjnych,

— rosngace koszty realizacji inwestycji deweloperskich, w tym w szczegdlnosci wzrost kosztéw materiatéw
budowlanych.

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

Analizujgc sytuacje na rynku nieruchomosci wynika, ze na rynku doméw jednorodzinnych coraz wiekszg
popularnosé zdobywaja technologie alternatywne do technologii murowanej. Zaletg np. doméw modutowych
jest szybki proces inwestycyjny oraz nizsze koszty.

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

Warszawa, dnia 29.05.2023



