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1. Charakterystyka Grupy Lokum Deweloper

11.  Informacje ogdlne

Petna nazwa (firma) jednostki dominujacej Lokum Deweloper Spétka Akcyjna
Oznaczenie formy prawnej spotka akcyjna

Siedziba Wroctaw

Adres ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw
NIP 8992725235

REGON 021677137

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu

SaE R VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Data rejestracji 11 sierpnia 2011
KRS 0000392828
Kapitat zakltadowy 3600 000,00 PLN

4

Zawarte w tresci niniejszego Sprawozdania Zarzadu okreslenia:, Spoétka’, ,Emitent’,,Lokum Deweloper S.A!;, jednostka dominujgca” lub inne sformutowania
o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszg sie do Lokum Deweloper Spétki Akcyjnej, natomiast ,Grupa’, ,Grupa Kapitatowa’, ,Grupa Kapitatowa
Lokum Deweloper” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnosza sie do Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, w sktad ktorej

wchodzi Lokum Deweloper Spotka Akcyjna oraz podmioty podlegajace konsolidacji, dla ktorych stosuje sie okreslenia: jednostka zalezna’, ,spotka opera-
cyjna” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany.

1.2. Przedmiot dziatalnosci

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper prowadzi dziatalnos¢ w zakresie budowy i sprzedazy nieruchomosci lokalowych we Wroctawiu oraz poprzez nabycia
nieruchomosci gruntowych w Krakowie rozszerza dziatalnos$¢ na nowe rynki.

Inwestycje realizowane sg w wyodrebnionych spétkach operacyjnych. Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spétki holdingowej sprawu-
jacej nadzdr i obejmujacej petng obstuga organizacyjna, prawna i techniczna spotki celowe i operacyjne.

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym. Grupa we Wroctawiu jest liderem segmentu miesz-
kan o podwyzszonym standardzie. Inwestycje realizowane sa w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generuja duzy i stabilny popyt na produkt o wy-
sokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonalnych. Istotng cecha dystynktywna realizowanych projektéw jest estetyka zagospodarowania
czesci wspdlnych, tad przestrzenny, nasycenie zielenig oraz atrakcyjna architektura. Lokalizacja kazdej inwestycji spetnia réwniez warunek dogodnego
dostepu do komunikacji miejskiej, jak tez zaplecza edukacyjnego, medycznego, kulturalnego czy handlowo-ustugowego. Komfort zycia i bezpieczenstwo
mieszkancow to szczegdlne priorytety, ktore s realizowane poprzez przemyslane rozwiagzania w zakresie dodatkowej infrastruktury, w postaci monitoringu
osiedla, ochrony czy miejsc postojowych w zamknietych garazach. Dodatkowy atut stanowig lokale uzytkowe w parterach budynkéw, ktérych funkcje han-
dlowo-ustugowe odpowiadaja na podstawowe potrzeby mieszkaricéw. Grupa specjalizuje sie w realizacjach osiedli, ktorych wielkos¢ to kilkaset mieszkan
w jednej lokalizacji. S3 to mieszkania o metrazach od ok. 25 do ok. 100 m’. Zatozony rygor projektowo-wykonawczy we wiasciwy sposéb odpowiada na
potrzeby zaréwno nabywcéw szukajacych lokali dajacych atrakcyjng stope zwrotu, przy wykorzystaniu funkcji najmu, jak réwniez tych, ktérzy maja spre-
cyzowane wymagania w zakresie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Oferowane lokale sprzedawane sg zaréwno w tzw. standardzie deweloperskim, jak
tez z wykonczeniem ,pod klucz”. Przystepno$¢ cenowa potaczona z wysokg jakoscig osiedli i samych mieszkan oraz ich lokalizacja w centrum — odporna na
zmieniajace sie mody rynkowe - gwarantuje Grupie stabilng sprzedaz z zachowaniem dobrej rentownosci umozliwiajacej jej staty rozwoj.

Inwestycje realizowane sg wtasnym nadzorem nad przygotowaniem i realizacjg w trybie generalnego wykonawstwa przy udziale podmiotéw zewnetrz-
nych, co daje Grupie petna kontrole nad procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej jakosci zastosowanych materiatéw i wasciwego ich wybudowania,
zdolnos$¢ do szybkiego reagowania na oczekiwane przez rynek zmiany produktu i pozwala racjonalnie ograniczy¢ koszty realizacji. Dtugoletnie relacje
handlowe ze sprawdzonymi podwykonawcami pozwalajg utrzymywac koszty realizacji na stabilnym poziomie.
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Grupa analizuje zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz gruntowych i starannie dobiera grunty dla nowych inwestycji, dysponujace wiasci-
wymi parametrami planistycznymi dla realizacji, ktére gwarantujg uzyskanie satysfakcjonujacego poziomu rentownosci przy zachowaniu bezpieczenstwa
ptynnosci sprzedazy i realizacji. Grupa finansuje prowadzone projekty deweloperskie zaréwno przy udziale kapitatu wtasnego, zbudowanego dzieki rok-
rocznemu zatrzymywaniu wiekszosci generowanych zyskéw, dokonanej emisji akgji, jak i kapitatu dtuznego w formie kredytéw bankowych i obligacji oraz
z wptat klientéw.

1.3.  Powiazania organizacyjne i kapitatowe

Wiascicielem wiekszosci akcji Lokum Deweloper S.A. jest spétka Halit s.a rl. z siedziba w Luksemburgu. Wszystkie udziaty Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksem-
burgu naleza do Pana Dariusza Olczyka bedacego Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki.

W sktad Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzierr 31.12.2015 r. wchodzita jednostka dominujaca oraz nastepujace spotki zalezne:

FORUM XVIIl Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Krakéw (ul. Zabtocie 25/20, 30-701 Krakéw)

Olczyk sp. z o.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
LD sp.zo.o. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Lokum SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 2 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 3 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 4 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 5 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 6 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 7 sp. k. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 8 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 9 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)

Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 10 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
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Szczegdbtowe powigzania miedzy spétkami z Grupy Lokum Deweloper na dziert 31.12.2015 r. przedstawiono na ponizszym schemacie.

100%
108 certyfikatéw inwestycyjnych przystuguje Lokum Deweloper S.A.

LOKUM DEWELOPER S.A.

100%

— T

Olczyk sp. z o.0.

100%

LD sp. z o.0. komplementariusz 100% Wspolnicy / Managerowie

Olczyk sp. z o.o. komandytariusz
Lokum sp. k.

ﬂ

Olczyk sp. z o.0. komandytariusz

Lokum 2 sp. k.

—

Olczyk sp. z o.0. komandytariusz
Lokum 3 sp. k.

Olczyk sp. z o.0. komandytariusz
Lokum 4 sp. k.

Olczyk sp. z o.0. komandytariusz Wspélnicy / Managerowie
Lokum 5 sp. k. posiadajacy prawo
do tacznego zysku
Spotek operacyjnych
na poziomie 8%.
: Jako komandytariusze/akcjonariusze
OICZyk Sp- z 0.0. LeTEER nie maja prawa i obowiazku

Lokum 6 sp. k. prowadzenia spraw spétek.

I

komplementariusz

Olczyk sp. z o.0. komandytariusz

Lokum 7 sp. k.

akcjonariusz
Olczyk sp. z o.0. L

Lokum 8 S.K.A.

akcjonariusz
Olczyk sp. z o.0. L

Lokum 9 S.K.A.

akcjonariusz

Olczyk sp. z o.0.
Lokum 10 S.K.A.

il
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Grupa w roku sprawozdawczym skfadata sie z:
a) Lokum Deweloper S.A. (jednostka dominujaca Grupy);
b) podmiotéw, ktére odpowiadajg za optymalng redystrybucje zyskow Grupy Lokum Deweloper:

» dolistopada 2015 roku Lokum Deweloper Limited w Larnace (spdtka prawa cypryjskiego, spétka zalezna, ktéra byta w posiadaniu certyfikatéw inwe-
stycyjnych ponizszego funduszu inwestycyjnego zamknietego; zakonczony proces likwidacji spotki w roku 2015),

¢ Forum XVIIl Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (fundusz inwestycyjny zamkniety, ktérego wszystkie certyfikaty inwestycyjne na dzien 31.12.2015 roku
s w posiadaniu Spotki),

* Lokum SCSp w Luksemburgu (spoétka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Forum XVIII FIZ, wspodlnik spoétek operacyjnych),
¢ LD sp.z o0.0. we Wroctawiu (spétka zalezna Forum XVIII FIZ, komplementariusz Lokum SCSp),
c) Olczyk sp. z 0.0. we Wroctawiu (spétka zalezna, komplementariusz spoétek operacyjnych),

d) spotek operacyjnych prowadzacych dziatalno$¢ stricte deweloperska (zakup gruntéw, prowadzenie inwestycji, sprzedaz mieszkan) w formie spdtek
osobowych, spétek zaleznych Emitenta: Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum
3 sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. we
Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 S.K.A. we Wroctawiu,
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A. we Wroctawiu

e) do kwietnia 2015 roku Olczyk sp. z 0.0. LD S.K.A. (obecnie Nasze Pasaze sp.z 0. 0.S.K.A.).
Zmiany organizacyjne w Grupie w 2015 roku
* Zatozenie spoétek zaleznych/operacyjnych:

Olczyk sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A,,
Olczyk sp.z 0.0. Lokum 9 S.KA,,
Olczyk sp.z 0.0. Lokum 10 S.K.A.

Struktura wtasnosciowa: komplementariusz — Olczyk sp. z 0.0.; akcjonariusze - Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Nalberczynski, Jacek Dudek, Lokum
SCSp. Spotki utworzone w celu realizacji kolejnych przedsiewzie¢ deweloperskich w ramach Grupy.

* 03-04.2015 r. - zbycie akgji spotki Olczyk sp. z 0.0. LD S.K.A. przez Forum XVIII FIZ Panu Dariuszowi Olczykowi oraz zbycie ogétu praw i obowigzkéw wspol-
nika w spétce Olczyk sp. z 0.0. LD S.K.A. (obecnie: Nasze Pasaze sp. z 0.0. S.K.A.) przez Olczyk sp. z 0.0. na rzecz spétki zaleznej Dariusza Olczyka - Nasze
Pasaze sp. z 0.0. w zwiagzku z decyzja o wydzieleniu dziatalnosci polegajacej na wynajmie powierzchni komercyjnych poza Grupe Lokum Deweloper.

* 06.2015 r. - rozpoczecie procedury likwidacyjnej spotki zaleznej Lokum Deweloper Limited z siedzibg w Larnace (Republika Cypru), ktdrej efektem jest
uproszczenie struktury organizacyjnej Grupy Lokum Deweloper (bezposrednie posiadanie przez Lokum Deweloper S.A. wszystkich certyfikatéw inwe-
stycyjnych Forum XVIII FIZ).

* 07.2015 r. - zawarta zostata pomiedzy jednostka dominujaca a spotka Lokum Deweloper Limited (w likwidacji) umowa przeniesienia aktywéw (dalej
jako:,Umowa") w ramach rozpoczetego procesu wydawania likwidowanych aktywéw jedynemu wspolnikowi. Na podstawie Umowy Lokum Deweloper
Limited przeniosta na rzecz Lokum Deweloper S.A. (dalej jako:,LD S.A”) wtasno$¢ 55 certyfikatdw inwestycyjnych FORUM XVIII Funduszu Inwestycyjne-
go Zamknietego z siedziba w Krakowie (dalej jako: ,Fundusz”), a LD S.A. wyrazito zgode. Obecnie Lokum Deweloper S.A. dysponuje 108 certyfikatami
Funduszu.

* 11.2015r. - likwidacja spotki Lokum Deweloper Limited z siedziba w Larnace.

L KUM

D EWEL OPER




s SPORKANOTOVIANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r 1

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

1.4. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Spotka w okresie sprawozdawczym nie posiadata oddziatéw (zaktaddw).

1.5.  Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

W dniu 16.07.2015 r. zawarta zostata umowa przeniesienia aktywoéw, na podstawie ktérej spétka zalezna Lokum Deweloper Limited przeniosta na rzecz
Lokum Deweloper S.A. wtasnos¢ 55 certyfikatow inwestycyjnych Forum XVIII Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg w Krakowie. Warto$¢
certyfikatu wynosita 327 369,17 PLN, zatem taczna wartos¢ wszystkich przenoszonych certyfikatéw inwestycyjnych (wg wyceny tego funduszu na dzien
30.06.2015 r.) wynosita 18 005 304,35 PLN. Powyzsze certyfikaty zostaty objete jako swiadczenie likwidacyjne spotki zaleznej.

W 2015 roku spotki zalezne nabyty nieruchomosci.

e W dniu 29.06.2015 r. spétka zalezna, tj. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. (Lokum 5), jako kupujaca spétka zawarta przyrzeczong Umowe sprzedazy (Umo-
wa), przedmiotem ktérej byto nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu, oznaczonego w ewidencji jako dziatka gruntu nr 3/7 (trzy famane przez
siedem) oraz dziatka gruntu nr 3/10 (trzy famane przez dziesie¢) AM-29, obreb Stare Miasto, o tacznej powierzchni 2,5988 ha (dwa hektary piec tysiecy
dziewiecset osiemdziesigt osiem metréw kwadratowych) potozonego we Wroctawiu przy ul. Teczowej oraz prawo wiasnosci budynkéw posadowionych
na tym gruncie. Cena sprzedazy przedmiotu Umowy zostata ustalona na taczng kwote 18 711 360,00 PLN netto (23 014 972,80 PLN brutto). Wydanie
przedmiotu umowy w posiadanie Lokum 5 nastapito w sierpniu 2015 r. Lokum 5 na nabytej nieruchomosci bedzie realizowata kolejne etapy przed-
siewziecia deweloperskiego ,Lokum Victoria”. Nabycie nieruchomosci zostato sfinansowane ze srodkéw pochodzacych z emisji obligacji serii A Lokum
Deweloper S.A.

* W dniu 14.12.2015 r. spdtka zalezna, tj. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k. (Lokum 2) zawarfa ze Spotdzielnig Pracy Transportowo-Spedycyjng we Wroctawiu
(Sprzedajacy) w umowe przyrzeczong nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, oznaczonego w ewidencji jako dziatki gruntu nr 7/9 (siedem
tamane na dziewig¢) oraz nr 7/10 (siedem tamane na dziesie¢), AM - 15, obreb Stare Miasto, o tacznej powierzchni 4,2253 ha (cztery hektary dwa tysigce
dwiescie piecdziesiat trzy metry kwadratowe), potozonego przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu. Cena nabycia zostata ustalona na kwote 10 min PLN
netto. Nabycie nieruchomosci stanowi realizacje celéw emisji akcji serii C Spotki. Na nieruchomosci przy ul. Gnieznienskiej planuje sie realizacje przedsie-
wziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi i ustugami.

1.6. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w 2015 . byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych wraz z miejscami postojowymi, ktéra stanowita 97% wszyst-
kich przychodow ze sprzedazy.

W 2015 r. sprzedaz mieszkan rozpoznawana byta w wyniku finansowym z datg zawarcia uméw przenoszacych wiasnos¢ lokali. Wynik finansowy Grupy
w 2015 r. pochodzi przede wszystkim z inwestycji zakoriczonych w 2015 r. - Lokum da Vinci et. lla i b oraz Lokum Viva. W mniejszym stopniu na wynik ten

wplyw miata sprzedaz lokali z wczesniej zrealizowanych inwestycji — Lokum da Vinci et. |, Lokum di Trevi et. |-IV i Lokum Wojszyce.

tacznie w catym 2015 r. zawarto 377 umow przenoszacych, w tym 22 umowy na lokale ustugowe.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

Sprzedaz lokali (akty notarialne)

Inwestycja Liczba aktow

Lokum Wojszyce 3
Lokum da Vinci 197
Lokum di Trevi 22
Lokum Viva 155
SUMA 377

Ponizej przedstawiono lokalizacje sprzedawanych w 2015 roku inwestycji.

WROCLAW

Psie Pole

Lokum
|
=

Fabryczna

a
tare

Przychody ze sprzedazy Grupy przedstawiono w ponizszej tabeli.

Przychody ze sprzedazy

2015 2014

Dynamika r/r

129176 126 662 2,0%
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

1.7.  Informacje o rynkach zbytu i zZrédtach zaopatrzenia

Cecha charakterystyczna pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie odbiorcéw. Nie identyfikuje sie odbiorcéw, kto-
rych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy. Gtéwni odbiorcy to osoby fizyczne poszukujace mieszkania w celu
zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych - przede wszystkim ludzie mtodzi (single), mtode matzenstwa oraz rodziny szukajace wiekszych lokali,
ktore zapewniajg komfort funkcjonowania, a czesto réwniez staja sie ekwiwalentem dla domu jednorodzinnego potozonego z dala od centrum. Pewng
czes¢ odbiorcow stanowig takze osoby w wieku emerytalnym, ktérym sytuacja finansowa pozwala na poprawe warunkéw mieszkaniowych i korzystanie
z bogatej i nowoczesnej infrastruktury osiedli budowanych przez Grupe. Wsrdd klientéw sa rowniez osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.

Przedsprzedaz w 2015 r. obejmowata trzy lokalizacje — Lokum da Vinci, Lokum di Trevi oraz Lokum Viva. Przedsprzedaz ta czesciowo budowata wynik 2015 r.
- lokale z zakorczonych inwestycji Lokum da Vinci et. lla i llb i Lokum di Trevi et. |-V oraz Lokum Viva.

Lokum da Vinci 252
Lokum di Trevi 84
Lokum Viva 150
Suma 486

W 2015 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper zrealizowata we Wroctawiu inwestycje: Lokum Viva, Lokum da Vinci et. lla i llb i lll, z ktorych ostatnia otrzyma-
fa prawomocne pozwolenie na uzytkowanie na poczatku 2016 r. (Lokum da Vinci et. Ill). Sposréd tych inwestycji Grupa planuje rozpozna¢ w przychodach
kolejnego roku 130 lokali.

Inwestycje zrealizowane w 2015 r. | Liczba lokali

Lokum da Vinci lla 114
Lokum da Vinci llb 72
Lokum Viva 183
Lokum da Vinci lll 90
Suma 459

W 2015 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper rozpoczeta we Wroctawiu realizacje inwestycji — Lokum da Vinci et. IV, Lokum di Trevi et. V, Lokum Victoria
et.lailb.

Inwestycje rozpoczete w 2015 r. Liczba lokali Plar)owar'ly terr}nn ..
zakonczenia realizacji

Lokum di Trevi V 152 I kw. 2016 .
Lokum da Vinci IV 183 IV kw. 2016 1.
Lokum Victoria la 92 Il kw. 2016 1.
Lokum Victoria Ib 55 IV kw. 2016 .
Suma 482
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper '
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

W 2015 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper prowadzita we Wroctawiu prace przygotowawcze dla projektéw deweloperskich, ktére zostang rozpoczete
w2016i 2017r.

Liczba lokali Rozpc?czefle Wprowadzenie
realizacji do oferty

Lokum di Trevi VI 100 Il kw. 2016 . Il kw. 2016 .
Lokum di Trevi VII 252 Il kw. 2016 1. Il kw. 2016 1.
Lokum Victoria lla 135 Il kw. 2016 r. Il kw. 2016 .
Lokum Victoria llb 146 Il kw. 2016 . IIl'kw. 2016 1.
Lokum Victoria Ill 73 IV kw. 2016 1. 2017r.
Lokum Victoria IVa 54 Il kw. 2016 1. Il kw. 2016 .
Lokum Victoria IVb 80 Il kw. 2016 . Il kw. 2016 1.
Lokum Victoria Va 240 Il kw. 2016 1. 2017r.
Lokum Victoria Vb 176 Il kw. 2017 r. 2017r.
Suma 1256

W 2015 r.ina poczatku 2016 r. Grupa nabyta i zakontraktowata dwie nieruchomosci gruntowe we Wroctawiu, na ktérych bedzie realizowata kolejne projekty.

Planowana
liczba lokali

ul. Gnieznieniska 850
ul. Miedzyleska/Gazowa 750
Suma 1600

W 2015 r. Grupa Kapitatowa prowadzita prace przygotowawcze dla projektéw deweloperskich zlokalizowanych w Krakowie.

Lokale Rozpoczecie Wprowadzenie
W przygotowaniu realizacji do oferty

ul. Kobierzynska | 112 Il kw. 2016 1.

ul. Kobierzynska Il 133 IV kw. 2016 .

ul. Kobierzynska Il 144 Il kw. 2017 r.

ul. Kobierzyniska IV 179 I kw. 2017 r.

ul. Stawka 950 = =
Suma 1518

Oferta Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzieri 31.12.2015 r. obejmowata 349 lokali.

Oferta na dzien 31.12.2015r. Liczba lokali

Lokale w inwestycjach zakoriczonych 25
Lokale w inwestycjach w realizacji 324
Suma 349

Gtéwnymi dostawcami dla Grupy, ze wzgledu na rodzaj prowadzonej dziatalnosci, sa przedsiebiorstwa budowlane, firmy inzynieryjne, pracownie architek-
toniczne, firmy zarzadzajace nieruchomosciami, biura posrednictwa nieruchomosci, kancelarie prawne oraz inne podmioty zewnetrzne bedace zaangazo-
wane w proces przygotowywania i realizacji procesu deweloperskiego.

Nie identyfikuje sie dostawcow, ktorych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych przychoddw ze sprzedazy.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L

1.8. Wazniejsze osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupa nie prowadzi istotnych prac badawczo-rozwojowych.

1.9. Postepowania sadowe i arbitrazowe

Wedtug stanu na dzien 31.12.2015 r. nie wystepowaty przed sadem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji
publicznej postepowania dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci Spétki lub jednostki od niej zaleznej, ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10%
kapitatow wiasnych Spotki.

Wedtug stanu na dzier 31.12.2015 r. nie toczyty sie dwa lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci Spétki lub jednostki od niej
zaleznej, ktérych faczna wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spétki.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L

2. Sytuacja finansowa Grupy Lokum Deweloper

2.1. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym

[w tys. PLN]

AKTYWA

1. Aktywa trwate 20236 6% 20926 10% -3,3%

2. Aktywa obrotowe 293 587 94% 178 533 90% 64,4%
Zapasy 174 066 55% 136 334 68% 27,7%
Naleznosci handlowe i pozostate 20652 7% 10982 6% 88,1%
Pozostate aktywa obrotowe 320 <1% 164 <1% 95,1%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 98 549 31% 31053 16% 217,4%

Aktywa razem 313823 100% 199 459 100% 57,3%

PASYWA

1. Kapitat wtasny 210005 67% 148 444 74% 41,5%
Kapitat zaktadowy 3600 1% 3000 2% 20,0%
Kapitat zapasowy i inne 171783 55% 118474 59% 45,0%
Zysk netto 34 442 11% 23 806 12% 44,7%
Udziaty niedajace kontroli 180 <1% 3165 2% -94,3%

2. Zobowigzania 103818 33% 51015 26% 103,5%
Zobowiazania dtugoterminowe 73414 23% 30443 15% 141,2%
Zobowiazania krétkoterminowe 30404 10% 20572 10% 47,8%

Pasywa razem 313823 100% 199 459 100% 57,3%

Rok 2015 to dla Grupy Lokum Deweloper okres dynamicznego rozwoju i poczatek kolejnego etapu zwiekszania skali dziatalnosci. Znajduje to odzwiercie-
dlenie w niemal 60% wzroscie sumy bilansowej z niespetna 200 mIn PLN do ponad 313 min PLN.

W strukturze skonsolidowanego bilansu uwidacznia sie dominacja aktywdw obrotowych, z ktérych zdecydowana wiekszos¢ stanowia zapasy. Jest to typo-
wa sytuacja w przypadku branzy deweloperskiej, gdzie realizowane projekty budowlane, przeznaczone na sprzedaz, stanowig gtdwny element majatku.
Zanotowany spadek wartosci aktywdw trwatych spowodowany jest przede wszystkim nizszg wartoscia pozyczek dtugoterminowych udzielonych przez
Grupe. W przypadku majatku obrotowego obserwuje sie wzrost wartosci wszystkich istotnych pozycji, w tym zwtaszcza srodkéw pienieznych i ich ekwiwa-
lentéw (pozyskane z emisji akcji i obligacji oraz wypracowane w trakcie roku obrotowego z dziatalnosci operacyjnej), jak réwniez naleznosci handlowych
i pozostatych (do ktérych zalicza sie srodki zgromadzone na rachunkach powierniczych).

W strukturze pasywow na uwage zastuguje réwnomierny wzrost poszczegdlnych pozycji sktadajacych sie na kapitat whasny. Wzrostom wartosci kapitatu
zakladowego i zapasowego towarzyszy analogiczna dynamika wzrostu zysku netto. Kapitat zapasowy wzrést o ok. 45%, do czego przyczynita sie emisja akgji
serii C jednostki dominujacej, jak réwniez zatrzymanie wiekszosci zysku z roku ubiegtego.

Udziat kapitatu wtasnego utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie, wynoszac na koniec 2015 roku ok. 67% pasywdéw ogdtem.
Do wzrostu zobowigzan przyczynita sie emisja przez jednostke dominujaca obligacji serii B o tacznej wartosci nominalnej 30 min PLN, zaciggniety przez

jedna ze spotek operacyjnych kredyt inwestorski w kwocie ok. 8 min PLN, wzrost wartosci wptat na lokale przyjetych od klientéw oraz zobowigzan wobec
dostawcow (w tym gtéwnie ustug budowlanych i materiatow).
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L

Istotna dla ptynnosci Grupy jest utrzymujaca sie bardzo bezpieczna relacja poszczegdlnych aktywéw obrotowych do zobowigzan biezacych.Na31.12.2015r.

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty stanowity ponad 3-krotno$¢ zobowigzan biezacych i niemal w catosci pokrywaty wszystkie zobowigzania.

Sprawozdanie z catkowitych dochod6w [w tys. PLN] 0d 01.01.2015 | od 01.01.2014
(wariant kalkulacyjny) do31.12.2015 | do31.12.2014

Przychody ze sprzedazy ustug, towaréw i materiatéw 129176 126 662 2,0%

Koszt whasny sprzedazy 85175 94 531 -9,9%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 44 001 32131 36,9%
Zysk (strata) na sprzedazy 34789 25168 38,2%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 38430 26 184 46,8%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 37277 26122 42,7%
Zysk (strata) netto 37 479 26 027 44,0%
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 34442 23 806 44,7%

Rok 2015 to kolejny okres, w ktérym zanotowano wzrost przychoddéw ze sprzedazy. Osiagnety one rekordowy w historii Grupy poziom ponad 129 min
PLN. Na szczegdlna uwage zastuguje wzrost efektywnosci sprzedazy. Najbardziej aktywne spétki Grupy, przy wsparciu jednostki dominujacej, prowadzity
z sukcesem sprzedaz mieszkan. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. oddata do uzytkowania etap lla i Il b inwestycji Lokum da Vinci, za$ Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7
sp.k przekazata nowym wiascicielom lokale mieszkalne w ramach projektu Lokum Viva. Koszt wtasny sprzedazy spadt o niemal 10%, co przy jednoczesnym
wzroscie przychoddw ze sprzedazy o 2% przyczynito sie do ponad 36% wzrostu wyniku brutto na sprzedazy. Jeszcze wyzszg dynamike zanotowano w przy-

padku wyniku na sprzedazy oraz wyniku na dziatalnosci operacyjne;j.

Osiggniety w roku 2015 przez Grupe Lokum Deweloper EBIT na poziomie ponad 38,4 min PLN oznacza ok. 47% wzrost w poréwnaniu do roku 2014. Ponad

40% dynamika odnotowywana jest réwniez na kolejnych wynikach Grupy.

2.2. Informacje o zawartych umowach znaczacych dla dziatalnosci emitenta, w tym znanych emitentowi umowach zawartych
pomiedzy akcjonariuszami (wspdlnikami), umowach ubezpieczenia, wspétpracy lub kooperacji

Spotki Grupy sa strong uméw w zakresie wykonania rob6t budowlanych. Umowy zawierane sg z wieloma dostawcami/wykonawcami, co sprawia, ze zad-
na z nich nie kwalifikuje sie jako znaczaca, przekraczajaca 10% kapitatéw wiasnych Spotki (ktory to parametr na dzien 31.12.2015 r. wynosi 10% z kwoty

162 257 tys PLN, czyli 16 225,7 tys. PLN).

Spétka nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych umoéw pomiedzy akcjonariuszami zawartych w 2015 roku. Spoétka i jednostki od niej zalezne
nie zawieraty w 2015 roku zadnych znaczacych uméw dotyczacych wspétpracy lub kooperacji zinnymi podmiotami.

Umowy nabycia nieruchomosci zostaty opisane w pkt. 1.5 niniejszego sprawozdania.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

Umowy ubezpieczenia zostaty ujete w tabeli ponizej.

Suma ubezpieczenia/

Przedmiot

e e Ubezpieczajacy Ubezpieczony Ubezpieczyciel Surr;a’g:;\;ar:i\l;]yjna

OC z tytutu

prowadzone;j Lokum Deweloper S.A. Lokum Deweloper S.A. TUIR Allianz Polska S.A. 5000

dziatalnosci

Roboty budowlano- Lokum Deweloper S.A. spotki operacyjne Grupy Gothaer Towarzystwo 146 055

montazowe Olczyk sp.z 0.0. Lokum 4 spk.  Olczyk sp.z 0.0. Lokum 4 spk. ~ Ubezpieczen SA. 36 500
Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczert ERGO HESTIA S.A.

Lokum Deweloper S.A. Lokum Deweloper S.A. TUIR Allianz Polska S.A 8957

PZU S.A.

Mienie

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. Sopockie Towarzystwo

Ubezpieczert ERGO HESTIA S.A. 13915

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Nasze Pasaze sp.z 0.0. S.K.A.

Sopockie Towarzystwo

Ubezpieczert ERGO HESTIA S.A. 6669

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

W roku obrotowym 2015 spétki z Grupy nie zawarly zadnych innych znaczacych umow, ktérych wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw wiasnych Spétki.

2.3. Informacje o istotnych transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zalezna z podmiotami powigzanymi na
innych warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz informacjami okreslajgcymi charakter tych transakgji

Wszystkie transakcje zawarte przez Spotke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi zawarte byty na warunkach rynkowych.

2.4. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach dotyczacych kredytéw i pozyczek

W dniu 13.03.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. LD S.K.A. (LD S.K.A.) zawarta jako kredytobiorca umowe kredytu inwestycyjnego (Umowa) z Alior Bank S.A., anekso-
wana w dniu 24.03.2015 r., na mocy ktérej LD S.K.A. otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 1.522.740 PLN z przeznaczeniem na sfinansowanie czesci
nakfadéw netto zwigzanych z zakupem lokali uzytkowych potozonych we Wroctawiu przy ul. Klimasa. Termin sptaty zostat ustalony na dzier 28.02.2030 r.
Umowa wygasa po sptaceniu przez LD S.K.A. zadtuzenia. Na dziert 31.12.2015 r. LD S.K.A. (obecnie Nasze Pasaze sp. z 0.0. S.K.A.) nie byta jednostka zalezna
Lokum Deweloper S.A.

W dniu 20.03.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. (Lokum 3) - spotka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa) z Po-
wszechng Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 3 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 22 178 493,00 PLN z prze-
znaczeniem na finansowanie kosztéw netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (A, B1, B2) z czescig ustugowa w parterze Lokum di Trevi (etap
V) realizowanego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Klimasa. Catkowita wyptata kredytu nastapi w terminie do dnia 31.12.2016 r., za$ termin
sptaty zostat ustalony na dzier 01.12.2017 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 3 zadtuzenia. Kredyt wyptacany jest w walucie polskiej i jest opro-
centowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

Zabezpieczeniem spfaty kredytu jest m.in.:

— hipoteka umowna do kwoty 33 267 739,50 PLN ustanowiona na pierwszym miejscu na nieruchomosci, na ktdrej realizowana jest inwestycja finanso-
wana Kredytem,

— weksel whasny in blanco wystawiony przez Lokum 3 wraz z deklaracjg wekslowa,

— poreczenie wekslowe udzielone przez jednostke dominujaca.
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Lokum 3 zobowigzat sie w Umowie, ze w okresie obowiazywania Umowy, bez uprzedniej zgody PKO BP m.in.:

* nie wyptaci badz w jakiejkolwiek innej formie nie przekaze akcjonariuszom dywidendy w wysokosci powyzej 50% osiagnietego zysku netto za dany rok
obrotowy, potwierdzonego rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym sporzadzonym wedtug Miedzynarodowych Standardéw Rachun-
kowosci,

* nie udzieli zadnych pozyczek, gwarancji, poreczen, na rzecz innych podmiotéw,

* nie bedzie ustanawia¢, odnawia¢ oraz nie dopusci do powstania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do niego lub nabywanych w przysztosci sktadni-
kach mienia jego przedsiebiorstwa (warunek nie dotyczy zawierania umoéw sprzedazy realizowanych w ramach projektéw deweloperskich),

* nie rozpocznie zadnych nowych inwestycji,

* nie zaciggnie oraz nie dopusci do powstania dodatkowych zobowiazan finansowych (w szczegélnosci z tytutu kredytu, pozyczki, leasingu operacyjnego
lub finansowego, gwarancji, poreczenia, weksla, transakgji na instrumentach pochodnych, dtuznych papieréw wartosciowych i innych zobowiazan bilan-
sowych i pozabilansowych), za wyjatkiem pozyczek udzielanych przez udziatowcédw lub spotki powigzane.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Kredytowana inwestycja dotyczy budowy trzech
budynkéw wielorodzinnych w ramach zadania inwestycyjnego o nazwie Lokum Di Trevi V etap z 152 lokalami mieszkalnymi z ustugami w parterze, z 5 kon-
dygnacjami nadziemnymi oraz jedng kondygnacja podziemna z garazami, komdérkami lokatorskimi i pomieszczeniami technicznymi. Dla przedmiotowej
inwestycji zaprojektowano 156 miejsc postojowych, z czego 96 zlokalizowano w garazu podziemnym, a pozostate 60 miejsc znajduje sie na terenie.

Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzier 31.12.2015 r. wynosita 8 459 967,72 PLN.

W dniu 29.06.2015 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. (Lokum 4) - spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa)
z Powszechna Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 4 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 63 198 660,00 PLN
(Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie kosztow netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (budynki D, E, F, G) z czesciag ustugowa w parterze
Lokum da Vinci (etap Il i IV) realizowanego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Drzewieckiego/Bajana. Catkowita wypfata Kredytu nastapi
w terminie do dnia 31.12.2016 r., za$ termin spfaty zostat ustalony na dzier 01.02.2018 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 4 zadtuzenia. Kredyt
wyptacany jest w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej
(WIBOR 3M) powigkszonej o marze PKO BP.

Zabezpieczeniem spfaty Kredytu jest m.in.:

— hipoteka umowna do kwoty 94 797 990,00 PLN ustanowiona na pierwszym miejscu na nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwestycja finan-
sowana Kredytem,

— weksel whasny in blanco wystawiony przez Lokum 4 wraz z deklaracjg wekslowa,
— poreczenie wekslowe udzielone przez jednostke dominujaca.
Lokum 4 zobowigzat sie w Umowie, ze w okresie obowiazywania Umowy, bez uprzedniej zgody PKO BP m.in.:

* nie wypfaci badz w jakiejkolwiek innej formie nie przekaze udziatowcom dywidendy w okresie realizacji inwestycji; warunek nie dotyczy wyptaty dywi-
dendy za rok obrotowy 01.01.2014-31.12.2014,

nie udzieli zadnych pozyczek, gwarancji, poreczen, na rzecz innych podmiotéw, za wyjatkiem pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Lokum Deweloper
do facznej kwoty 15 000 000 PLN,

* nie bedzie ustanawia¢, odnawia¢ oraz nie dopusci do powstania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do niego lub nabywanych w przysztosci sktadni-
kach mienia jego przedsiebiorstwa, za wyjatkiem sytuacji dotyczacych zawierania umoéw sprzedazy realizowanych w ramach projektéw deweloperskich,

* nie rozpocznie zadnych nowych inwestycji, za wyjatkiem bezobcigzeniowego zakupu gruntéw pod przyszte inwestycje, ktére zostana nabyte wytacznie
ze Srodkéw wiasnych,

nie zaciagnie oraz nie dopusci do powstania dodatkowych zobowigzan finansowych (nie dotyczy zobowigzan handlowych) przekraczajacych tacznie
kwote 100 000 PLN w catym okresie kredytowania, w szczegolnosci z tytutu kredytu, pozyczki, leasingu operacyjnego lub finansowego, gwarangji,
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poreczenia, weksla, transakcji na instrumentach pochodnych, dtuznych papieréw wartosciowych i innych zobowigzan bilansowych i pozabilansowych),
za wyjatkiem pozyczek udzielanych przez udziatowcéw lub spétki powigzane.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Kredytowana inwestycja dotyczy budowy czterech
budynkéw wielorodzinnych w ramach zadania inwestycyjnego o nazwie Lokum da Vinci lll i IV etap z 273 lokalami mieszkalnymi oraz 15 lokalami ustugo-
wymi w parterze.

Odpowiednio budynek:

— D: 5 kondygnacji nadziemnych i jedna podziemna z garazami, komérkami lokatorskimi i pomieszczeniami technicznymi,

E: 6 kondygnacji nadziemnych i jedna podziemna z garazami, komdérkami lokatorskimi i pomieszczeniami technicznymi,

F: 45 kondygnacji nadziemnych i jedna podziemna z garazami, komérkami lokatorskimi i pomieszczeniami technicznymi,

G: 15 12 kondygnacji nadziemnych i jedna podziemna z garazami, komérkami lokatorskimi i pomieszczeniami technicznymi.

Dla przedmiotowej inwestycji zaprojektowano tacznie dla Il i IV etapu miejsca postojowe, z czego czes$c¢ zlokalizowano w garazu podziemnym, a pozostate
miejsca znajduje sie na terenie inwestycji.

W dniu 03.08.2015 r. podpisany zostat aneks do umowy, na mocy ktdérego z zabezpieczenia hipotecznego wytaczono dziatke nr 5/383, na ktérej zrealizo-
wano etap lla i llb inwestycji Lokum da Vinci.

Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzierr 31.12.2015r. wynosita 0,00 PLN.

W dniu 30.12.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. (Lokum 5) — spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa) z Po-
wszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 5 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 24 860 000,00 PLN (Kre-
dyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto budowy 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (budynki B1 i B2) z lokalami
ustugowymi oraz garazami podziemnymi Lokum Victoria (etap |) realizowanej na dziatce potozonej we Wroctawiu, przy ul. Teczowej 85. Catkowita wyptata
Kredytu nastapi w terminie do dnia 31.03.2017 r., zas termin sptaty zostat ustalony na dzien 1.05.2018 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 5 zadtu-
Zenia. Kredyt wyptacany jest w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki
referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

Zabezpieczeniem sptaty Kredytu jest m.in.:

— hipoteka umowna do kwoty 37 290 000,00 PLN ustanowiona docelowo na pierwszym miejscu na nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwesty-
cja finansowana Kredytem,

— weksel whasny in blanco wystawiony przez Lokum 5 wraz z deklaracjg wekslowa,
— poreczenie wekslowe udzielone przez jednostke dominujaca.
Lokum 5 zobowigzat sie w Umowie, ze w okresie obowiazywania Umowy, bez uprzedniej zgody PKO BP m.in.:

* nie wypfaci badz w jakiejkolwiek innej formie nie przekaze udziatowcom dywidendy w okresie realizacji inwestycji (nie dotyczy wspdlnikéw mniejszo-
Sciowych z tacznym udziatem 8% w zysku; maksymalna taczna kwota wyptaty z zysku nie moze przekroczy¢ 800 000 PLN w catym okresie kredytowania),

* nie udzieli zadnych pozyczek, gwarancji, poreczen, na rzecz innych podmiotow,

* nie bedzie ustanawia¢, odnawia¢ oraz nie dopusci do powstania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do niego lub nabywanych w przysztosci sktadni-
kach mienia jego przedsiebiorstwa, za wyjatkiem sytuacji dotyczacych zawierania umoéw sprzedazy realizowanych w ramach projektéw deweloperskich,

* nie rozpocznie zadnych nowych inwestycji za wyjatkiem realizacji kolejnych etapdw inwestycji Lokum Victoria (realizowanych na dziatce nr 3/8, potozo-
nej we Wroctawiu, przy ul. Teczowej 85),

* nie zaciggnie oraz nie dopusci do powstania dodatkowych zobowigzan finansowych (warunek nie dotyczy pozyczek juz zaciggnietych od podmio-
téw powiazanych na zakup gruntéw na realizacje inwestycji Lokum Victoria) w catym okresie kredytowania, w szczegélnosci z tytutu kredytu, pozyczki,
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leasingu operacyjnego lub finansowego, gwarancji, poreczenia, weksla, transakcji na instrumentach pochodnych, dtuznych papieréw wartosciowych
i innych zobowiazan bilansowych i pozabilansowych,

* nie dokona zadnych zmian wiascicielskich.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu uméw. Kredytowana inwestycja dotyczy budowy dwéch
budynkéw wielorodzinnych (B1 i B2) w ramach zadania inwestycyjnego o nazwie Lokum Victoria | etap z 147 lokalami mieszkalnymi (w B1: 92 lokale miesz-
kalne, w B2: 55 lokali mieszkalnych) oraz 2 lokalami ustugowymi w parterze w budynku B1.

Odpowiednio budynek:
— B1:6 kondygnacji nadziemnych z lokalami mieszkalnymi i ustugowymi oraz jedna kondygnacja podziemna,
— B2:7 kondygnacji nadziemnych z lokalami mieszkalnymi oraz jedna kondygnacja podziemna.

Dla przedmiotowej inwestycji zaprojektowano dla | etapu miejsca postojowe, z czego czes¢ zlokalizowano w garazu podziemnym, a pozostate miejsca
znajduja sie na terenie inwestycji.

Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzierr 31.12.2015r. wynosita 0,00 PLN.

Z koncem stycznia 2015 r. stato sie skuteczne ztozone przez Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. wypowiedzenie umowy kredytu inwestorskiego, w ktérej to PKO
Bank Polski S.A. zobowigzat sie postawi¢ do dyspozycji kwote 16 660 000 PLN na finansowanie Il etapu inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,Lokum da
Vinci” mieszczacej sie we Wroctawiu przy ulicy Bajana/Drzewieckiego.

Pismem z dnia 20.07.2015 . spo6tka zalezna Olczyk sp. z 0. 0. Lokum 4 sp.k. wypowiedziata umowe kredytu inwestorskiego zawarta w dniu 09.05.2014 r.z PKO
Bankiem Polskim S.A., przeznaczonego na finansowanie etapu IIB inwestycji mieszkaniowej pod nazwa ,Lokum da Vinci” mieszczacej sie we Wroctawiu
przy ulicy Bajana/Drzewieckiego, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia. Wypowiedzenie zostato ztozone w zwigzku z catkowita sptatg
kredytu.

W dniu 25.09.2015 r. spétka Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. dokonata catkowitej sptaty kredytu inwestorskiego udzielonego przez PKO Bank Polski S.A. Prze-
znaczenie kredytu obejmowato finansowanie kosztéw netto budowy dwdch budynkéw wielomieszkaniowych obejmujacych tacznie 183 lokale mieszkalne
przy ulicy Litomskiej we Wroctawiu (Lokum Viva). Wraz z dokonaniem catkowitej sptaty kredytu, w dniu 25.09.2015 r. nastapito wypowiedzenie umowy
kredytowe;j.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

W okresie sprawozdawczym podpisano umowy i aneksy dotyczace wewnatrzgrupowych pozyczek.

Zestawienie podpisanych w okresie sprawozdawczym umoéw i anekséw wewnatrzgrupowych pozyczek

Wzrost limitu

[w tys. PLN] 31.12.2015

[w tys. PLN]

Pozyczkodawca

Pozyczkobiorca Termin splaty

Rodzaj Data umowy | Dot.umowy
dokumentu /aneksu zdnia
Aneks 2015-03-20 2014-12-18
Aneks 2015-03-20 2014-12-22
Aneks 2015-12-10 2014-12-22
Aneks 2015-08-25 2014-12-18
Aneks 2015-03-20 2014-12-10
Aneks 2015-03-20 2014-12-29
Umowa 2015-06-26 2015-06-26
Umowa 2015-12-30 2015-12-30
Aneks 2015-03-11 2014-12-12
Aneks 2015-03-20 2014-12-12
Aneks 2015-08-25 2013-10-17
Umowa 2015-04-16 2015-04-16
Aneks 2015-03-11 2013-02-25
Umowa 2015-02-25 2015-02-25
Umowa 2015-03-26 2015-03-26
Umowa 2015-04-26 2015-04-26
Aneks 2015-05-21 2015-04-26
Aneks 2015-03-11 2014-10-23

Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.

Lokum Deweloper S.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0.
Olczyk sp.zo.0.LDS.KA.

(obecnie Nasze Pasaze sp.z 0.0. S.K.A))

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.

2017-10-15
2017-10-15
2017-10-15
2017-12-31
2017-10-15
2017-10-15
2017-10-15
2018-12-15
2017-12-31
2017-10-15
2017-12-31
2017-10-15
2017-12-31
2017-12-31

2017-12-31

2015-12-31
2017-12-31
2017-12-31

14 000

25000
30000

2500

50

100

3000

12000

100

320

21200
25000

2060
7150

580

Limit Stan na
obowiazujacy | Waluta s;az‘gvlf,z
[w tys. PLN]
3000 PLN WIBOR 6M
1000 PLN WIBOR 6M
15 000 PLN WIBOR 6M
5000 PLN WIBOR 6M
10 000 PLN WIBOR 6M
5000 PLN WIBOR 6M
25000 PLN WIBOR 6M
30000 PLN WIBOR 6M
10 000 PLN WIBOR 6M
10 000 PLN WIBOR 6M
5000 PLN WIBOR 3M
2500 PLN WIBOR 6M
10 000 PLN WIBOR 6M
50 PLN WIBOR 6M
100 PLN WIBOR 6M
3000 PLN WIBOR 3M
3000 PLN WIBOR 6M
5000 PLN WIBOR 6M
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Rodzaj
dokumentu

Umowa
Aneks
Umowa
Aneks
Umowa
Aneks
Aneks
Umowa
Aneks

Umowa
Umowa

Umowa
Umowa
Aneks
Aneks
Umowa

Aneks

GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER

Fa Y

Data umowy

/aneksu

2015-02-24
2015-01-27
2015-02-13
2015-02-13
2015-03-11
2015-04-22
2015-08-11
2015-04-29
2015-09-02
2015-06-02

2015-02-26

2015-01-20
2015-01-22
2015-07-09
2015-08-11
2015-12-10
2015-12-31

Dot. umowy

z dnia

2015-02-24
2012-02-28
2015-02-13
2015-02-13
2015-02-26
2015-02-26
2015-02-26
2015-04-29
2015-04-29
2015-06-02

2015-02-26

2015-01-20
2015-01-22
2015-01-22
2015-01-22
2015-12-10
2014-07-03

Pozyczkodawca

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.

Olczyk sp.z 0.0.

W okresie sprawozdawczym nie podpisano umoéw z innymi podmiotami.

Pozyczkobiorca

LD sp.z o.0.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp.z 0.0. LD S.K.A.

(obecnie Nasze Pasaze sp.z 0.0. S.K.A.)

Olczyk sp.z 0.0.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 S.K.A.

LD sp.z o.0.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31

2017-12-31

2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2017-12-31
2018-12-31
2018-12-31

Termin splaty

Wzrost limitu
[w tys. PLN]

2000

2000
1500
1500
2000
3000

500

3000

100
100
2900
2000
1000

Limit
obowiazujacy

[w tys. PLN]

25000
2000
2000
2000
3500
5000
2000
5000

500

3000

100
100
3000
5000
1000
10

Waluta

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

PLN

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

L.J

Stan na

Stawka

31.12.2015
bazowa

[w tys. PLN]

WIBOR 6M 20
WIBOR 6M 6510
WIBOR 6M
WIBOR 6M
WIBOR 6M
WIBOR 6M
WIBOR 6M
WIBOR 6M

2081
WIBOR 6M

WIBOR 6M
WIBOR 6M

WIBOR 6M
WIBOR 6M
WIBOR 6M 8310
WIBOR 6M

WIBOR 6M 260

WIBOR 6M 5
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2.5. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach

Udzielenia pozyczek w ramach Grupy (w tys. PLN):

POZYCZKOBIORCA

<
X
i
i ~ i ~ i ~ < 3
~ [} S [} S S S & N
S %) n ) n ) v wv .
@ o~ ) < n © ~ o < o
2 € 1S € € € € € £ )
3 E 3 E E E E 2 E 5y
g K 9 S 9 S 9 3 3 =l
e S g S g S g S S g g g
] IS 5] IS IS o IS 5] IS o o U
2 N N N N N N N N N o N 2
£ < £ < £ < £ < < X s X5 &
2 S] b} b ] b b} o] b} b} 2 S8 =
S = = 2 = = Y & ) S ja) - <
= (©) o (@) o o o o o o = © & o
Lokum Deweloper S.A. 100 12 090 50 2390 260 25000 1710 41 600
Lokum Deweloper S.A. 21200 21200
s Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 3150 1580 2050 5260 1550 15 70 | 13675
=
é Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 20 20
<
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 6730 320 7 050
N
(]
-9 Olczyk sp.z 0.0. Lokum 6 sp.k. 100 2081 3000 5181
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 8360 260 40 8660
RAZEM 3150 100 13770 2100 2390 28801 40090 3580 260 55 20 3070 | 97386

W okresie sprawozdawczym nie udzielono pozyczek podmiotom spoza Grupy.
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Sptaty pozyczek w ramach Grupy (w tys. PLN):

POZYCZKOBIORCA

<
X
wv
, ; ; ; ; S
s =3 =3 =3 =3 =3 ]
E & g & g & N
oy ~ < n ) ~ < ¥
< € = € = € = ]
“ 2 2 2 2 2 2 A
wv
5 o o o o o o @ &
a - - - - - - . — a
e ! Q S g S S 9 S g
9] o o o o o o o o 0
2 N N N N N N N N 2
2 o} o} o} o} o} [o} o} [o}
a %) wn %) ) 2 ) wv a Y
£ < < < < < £ % | X% =
2 S b} b b} b b} b} RIS =
5] = = = = = = = =3 <
=1 o o o o o o o G L oc
Lokum Deweloper S.A. 390 110 3720 3110 7330
Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 1140 1000 3350 50 6 845 5355 15 70 17 825
<C
‘g’ Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 1560 1100 2660
x
a
% Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 6730 320 7 050
v
=
S Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k. 100 3000 3100
a
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 50 40 920
RAZEM 2700 390 1210 7070 50 13625 9 885 55 3070 38055

W okresie sprawozdawczym nie byty aktywne i nie dokonywano spfaty pozyczek podmiotom spoza Grupy.

2.6. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach

W dniu 29.12.2015 r. jednostka dominujaca udzielita poreczenia wekslowego za zobowiazania sp6tki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. z siedziba we Wroctawiu
wystepujacej jako wystawca weksla wtasnego niezupetnego (in blanco), na dowdd czego ztozyta na wekslu swoje podpisy jako poreczyciel za wystawce.
Weksel ten stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego SA (dalej jako ,PKO BP") wynikajacych z umowy kre-
dytu inwestorskiego NOWY DOM sprzedaz udzielonego w walucie polskiej zawartej w dniu 29.06.2015r. na kwote kredytu 63 198 660,00 PLN przez PKO BP
z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. Catkowita spfata kredytu ma nastgpi¢ do 01.02.2018r. Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzien 31.12.2015r.
wynosifa 0,00 PLN. Kredyt przeznaczony jest na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto inwestycji deweloperskiej Lokum da Vinci - etap Il i IV.

W dniu 02.09.2015 r. jednostka dominujaca udzielita poreczenia wekslowego za zobowiagzania sp6tki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. z siedziba we Wroctawiu
wystepujacej jako wystawca weksla wtasnego niezupetnego (in blanco), na dowdéd czego ztozyta na wekslu swoje podpisy jako poreczyciel za wystawce.
Weksel ten stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego SA (dalej jako ,PKO BP") wynikajacych z umowy kre-
dytu inwestorskiego NOWY DOM sprzedaz udzielonego w walucie polskiej zawartej w dniu 20.03.2015r. na kwote kredytu 22 178 493,00 PLN przez PKO BP
z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. Catkowita spfata kredytu ma nastagpi¢ do 01.12.2017r. Warto$¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzien 31.12.2015r.
wynosita 8 459 967,72 PLN. Kredyt przeznaczony jest na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto inwestycji deweloperskiej Lokum di Trevi — etap V.

W dniu 30.12.2015 r. jednostka dominujaca udzielita poreczenia wekslowego za zobowiazania spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. z siedzibg we Wroctawiu
wystepujacej jako wystawca weksla wiasnego niezupetnego (in blanco), na dowdd czego ztozyta na wekslu swoje podpisy jako poreczyciel za wystawce.
Weksel ten stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego SA (dalej jako ,PKO BP") wynikajacych z umowy kre-
dytu inwestorskiego NOWY DOM sprzedaz udzielonego w walucie polskiej zawartej w dniu 30.12.2015r. na kwote kredytu 24 860 000,00 PLN przez PKO BP
z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. Catkowita spfata kredytu ma nastapic¢ do 01.05.2018r. Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzier 31.12.2015 r.
wynosita 0,00 PLN. Kredyt przeznaczony jest na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto inwestycji deweloperskiej Lokum Victoria — etap la i Ib.
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g SPOLKA NOTOWANA NA

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku spétki Grupy Lokum Deweloper w zwigzku z prowadzonymi przedsiewzieciami deweloperskimi otrzymaty

gwarancje od wykonawcow.

Aktywne w okresie sprawozdawczym gwarancje i poreczenia otrzymane:

M et [W PLN]
gwarangji waznosci

Olczyk sp. z o.0.

nalezytego wykonania

LOKUM 4 sp.k. ELIN Waldemar Banach gwarancja bankowa 02.02.2015 14 647,50 Ty 30.09.2015
Olczyk sp. z 0.0. . nalezytego usuniecia
2. LOKUM 4 sp.k. ELIN Waldemar Banach gwarancja bankowa 19.01.2015 29 380,90 wad i usterek 29.12.2018
Olczyk sp.zo.0o.  BUDUS-GRUPA PHMB . nalezytego usuniecia
3. LOKUM 4 spik. Sz gwarancja bankowa 20.05.2015 3737,50 wad lub usterek 30.04.2018
4 Olczyk sp.zo.0.  ZAKLAD MATKOWSKI gwarancja 22.05.2015 2625.00 nalezytego usuniecia 25.05.2015
* LOKUM 4 sp.k. Stanistaw Matkowski ubezpieczeniowa o ! wad lub usterek 28.04.2019
Olczyk sp.zo.0.  ZAKLAD MATKOWSKI gwarancja nalezytego usuniecia 09.01.2015
> LOKUM 4 sp.k. Stanistaw Matkowski ubezpieczeniowa 07.04.2015 3 647,50 wad lub usterek 17.04.2019
6 Olczyk sp.zo.0.  ZAKLAD MATKOWSKI gwarancja 13.08.2015 245900 nalezytego usuniecia 13.08.2015
* LOKUM 4 sp.k. Stanistaw Matkowski ubezpieczeniowa o ! wad lub usterek 17.07.2019
Olczyk sp. z o.0. gwarancja wilasciwego usuniecia 14.04.2015
7 |loKUMa4spk  BUDRIMSp.zoo. ubezpieczeniowa 14.04.2015 1672500 wad i usterek 11122017
Olczyk sp. z 0.0. gwarancja wiasciwego usuniecia 08.04.2015
g LOKUM 4 sp.k. RIS ubezpieczeniowa 08.04.2015 491609 wad i usterek 20.12.2018
Olczyk sp. z o.0. gwarancja wiasciwego usuniecia 08.04.2015
g LOKUM 4 sp.k. Il el ubezpieczeniowa il 2l rarllh A wad i usterek 20.12.2018
10 /1227 ST s ELIN Waldemar Banach gwarancja bankowa 06.07.2015 31751,75 IEE AN P ST 30.09.2016
LOKUM 4 Sp.k. umowy
Olczyk sp.zo.0.  DIGI CONTROL - gwarancja nalezytego wykonania 22.05.2015
R LOKUM 3 sp.k. TECHNIKA REGULACJI ubezpieczeniowa 22.05.2015 7302680 umowy 30.04.2016
: nalezytego wykonania
g Qleiapuee,  EUPISERIFAGLIS s o 24.11.2015 655140 umowy orazusuniecia  31.10.2020
LOKUM 7 sp.k. Sp.zo0.0. wad
Olczyk sp.zo.0.  ZAKLAD MATKOWSKI gwarancja nalezytego usuniecia 16.07.2015
13 LOKUM 7 sp.k. Stanistaw Matkowski ubezpieczeniowa 16.07.2015 1954000 wad lub usterek 23.06.2019
Olczyk sp.zo.0.  USEUGI BUDOWLANE . . L
14 LOKUM 7 sp.k. Chyb Mirostaw gwarancja bankowa 23.09.2015 35 838,02 gwarancja rekojmi 27.05.2019
I DESRER O G e B apmramd el 25.08.2015 4606000 naleZytegowykonania 5, 60556

LOKUM 5 sp.k.

umowy

2.7. Opis wykorzystania przez emitenta wptywdw z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym Spoétka emitowata akcje i obligacje.

Informacje dotyczace emisji akgji

W dniu 05.10.2015 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny Lokum Deweloper S.A. sporzadzony w zwigzku z ofertg publiczng akgji
serii C oraz zamiarem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. akgji serii A, B1, B2,
B3, B4, B5, B6 i C oraz praw do akgji serii C Lokum Deweloper S.A.
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W dniu 02.12.2015 r. Uchwata Zarzadu Emitenta nr 3 w sprawie przydziatu Akgji Serii C oferowanych w drodze oferty publicznej nastapit przydziat 3 000 000
(stownie: trzy miliony) Akgji Serii C o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda, w zwigzku z czym emisja Akcji serii C doszta do skutku. Akcje Serii C przydzielono
W nastepujacy sposéb:

¢ w Transzy Inwestoréw Instytucjonalnych przydzielono 2 692 028 (stownie: dwa miliony szes¢set dziewiecdziesigt dwa tysigce dwadziescia osiem)
Akgji Serii C,

¢ wTranszy Inwestoréw Indywidualnych przydzielono 307 972 (stownie: trzysta siedem tysiecy dziewie¢set siedemdziesigt dwa) Akgji Serii C.
Zarzad Emitenta okreslit ostateczng kwote o jaka kapitat zakladowy ma by¢ podwyzszony na kwote 600 000,00 PLN (stownie: sze$¢set tysiecy ztotych).
Cena emisyjna jednej Akgji Serii C byta réwna 12,00 PLN (stownie: dwanascie ztotych).

taczna warto$c¢ oferty publicznej akcji Lokum Deweloper wyniosta 36 min PLN brutto. Srodki pozyskane z emisji akcji (po odliczeniu kosztéw przeprowa-
dzenia emisji) Spotka planowata przeznaczy¢ na:

* zakup dziatek we Wroctawiu lub w Krakowie pod nowe projekty deweloperskie,
* pokrycie wydatkéw zwigzanych z realizacjg nowych projektow deweloperskich.

W dniu 11.12.2015 r. Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie podjat uchwate w sprawie dopuszczenia do obrotu gietdowego na Gtéwnym
Rynku GPW 18 000 000 akcji Lokum Deweloper serii A, B1, B2, B3, B4, B5, B6 i C. Nastepnie, 14.12.2015 r. podjeta zostata uchwata w sprawie wprowadzenia
akgji do obrotu gietdowego, zgodnie z ktdra pierwszy dzien notowan zostat wyznaczony na 15.12.2015 r.

Do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci Spoétka wykorzystata z emisji Srodki na nastepujace cele:

¢ Udzielenie pozyczki w kwocie 12 mIn PLN Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. — spétce zaleznej, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przed-
siewzie¢ deweloperskich. Z pozyskanych z pozyczki Srodkéw Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 2 Sp. k. (,Kupujacy”) nabyta od Spétdzielni Pracy Transportowo-
-Spedycyjnej we Wroctawiu (,Sprzedajacy”) w dniu 14.12.2015 r. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Gnieznienskiej we
Wroctawiu. Cena nabycia zostata ustalona na kwote 10 min PLN netto. W dniu 14.12.2015 r. Kupujacy zaptacit Sprzedajgcemu kwote 9,5 min PLN netto.
Kwota 0,5 mln PLN netto zostata zaptacona Sprzedajacemu w dniu zawarcia umowy przedwstepnej. Na nieruchomosci przy ul. Gnieznienskiej Grupa
planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi i ustugami.

* W dniu 24.02.2016 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. - spdtka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi (Sprzedajacy) umowe przyrzeczong nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy
ul. Miedzyleskiej we Wroctawiu o tacznej powierzchni 1,83 ha oraz prawa wtasnosci budynkéw i budowli usytuowanych na tym gruncie, stanowigcych
odrebna nieruchomos¢ (Umowa Przyrzeczona). Cena nabycia zostata ustalona na kwote 11,76 min PLN. Na poczet ceny nabycia Kupujacy w dniu
08.05.2014 r. (Umowa Przedwstepna) zaptacit kwote 2 min PLN, a w dniu zawarcia Umowy Przyrzeczonej Kupujacy zapfacit Sprzedajacemu kwote
w wysokosci 6 mIn PLN. Pozostata do zaptfaty kwota w wysokosci 3,76 min PLN zostanie zapfacona przez Kupujacego nie pdézniej niz w terminie do
dnia 31.12.2016 .
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Informacje dotyczace emisji obligacji

ez .|
Liczba Obligacji 30000
Wartos¢ nominalna jednej Obligacji 1 000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN

Ltaczna wartos¢ nominalna Obligacji 30 000 000,00 (stownie: trzydziesci milionéw) PLN

Dzien Emisji 16 grudnia 2015 roku

Dzien Wykupu 16 grudnia 2018 roku

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sa niezabezpieczone

Cele Emisji Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki

z Grupy Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty deweloperskie.

16 czerwca 2016 r., 16 grudnia 2016 r., 16 czerwca 2017 r., 16 grudnia 2017 r., 16 czerwca 2018 .,

Dni ptatnosci odsetek 16/gridnia 20181

zmienne WIBOR 6M + marza 4% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowej

DRSS oA Spotki i moze wynosi¢ 4 — 5% w skali roku)

W dniu 23.02.2016r. Zarzad BondSpot S.A. podjat Uchwate Nr 36/16, a Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat Uchwate Nr 170/2016,
w ktorych postanowiono wprowadzi¢ obligacje serii B do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. W dniu 1.03.2016 r. Zarzad BondSpot S.A. (,Bond-
Spot”) podjat Uchwate Nr 46/16, a Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW") podjat Uchwate Nr 200/2016 w sprawie wyznaczenia
na dzien 04.03.2016 r. pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 30 000 obligacji na okaziciela serii B Spétki o facznej wartosci
nominalnej 30 000 000 PLN i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 PLN (,Obligacje”), oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.
kodem PLLKMDWO00056.

W dniu 26.02.2016 r. spotka Olczyk sp. z 0. 0. Lokum 9 S.K.A. - spétka zalezna, ktoérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloper-
skich (Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi (Sprzedajacy) umowe nabycia prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w rejonie ul. Kobierzyni-
skiej w Krakowie, o facznej powierzchni okoto 3,14 ha (Nieruchomosc). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 33,2 min PLN powiekszona o podatek VAT,
tj. facznie 40,8 min PLN zostata zaptacona w dniu 26.02.2016 r. Nabycie Nieruchomosci zostato sfinansowane ze srodkéw pochodzacych z emisji obligacji
serii B oraz ze $rodkéw pochodzacych z przeptywdw finansowych wygenerowanych z przedsiewzie¢ inwestycyjnych prowadzonych przez spétki z Grupy.
Na Nieruchomosci w Krakowie Grupa planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziem-
nymi i ustugami.

2.8. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami
wynikéw na dany rok

W dniu 31.08.2015 r. Zarzad Lokum Deweloper S.A. raportem EBI nr 15/2015 przekazat do publicznej wiadomosci prognoze skonsolidowanych wynikéw
Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okresy od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r. oraz od 01.01.2016 r. do 31.12.2016 r. wraz z komentarzem i zatozeniami
Zarzadu.

Skonsolidowane prognozy finansowe zostaty sporzadzone w celu przedstawienia ich w prospekcie emisyjnym akcji, w zwigzku z emisjg akcji oraz dopusz-
czeniem i wprowadzeniem akgji Spétki do obrotu na rynku regulowanym.
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Ponizej przedstawiono poréwnanie publikowanych prognoz za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2015 r. z faktycznie zrealizowanymi przez Grupe w okresie
sprawozdawczym przychodami i wynikami.

(dane w tys. PLN)

. Raport roczny 2015 s _ Stopien realizacji
Raport z wykonania prognoz (wykonanie) Prognoza 2015 | Réznica (2-3) 2/3)

| 2 | ] ¢ |

Skonsolidowane przychody ze
sprzedazy netto

129176 128 126 1050 100,82%

Skonsolidowany zysk z dziatalnosci

0,
operacyjnej (EBIT) 38430 37836 594 101,57%

Skonsolidowany zysk z dziatalnosci
operacyjnej bez kosztow 39314 38496 818 102,12%
amortyzacji (EBITDA)

Skonsolidowany zysk netto, w tym: 37 479 36 902 577 101,56%

- skonsolidowany zysk netto
przypadajacy akcjonariuszom 34442 33906 536 101,58%
jednostki dominujacej

- skonsolidowany zysk netto
przypadajacy udziatom 3037 2996 42 101,37%
niekontrolujacym

Wszystkie objete publikowana prognoza pozycje, zaréwno przychodéw, jak i wynikdw na rok 2015 zostaty zrealizowane w ponad 100%.

2.9. Ocena dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi w 2015 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato
sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez na utrzymywaniu wskaznikdéw ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad
na biezgco monitoruje strukture finansowania i wysokos¢ srodkéw pienieznych w poszczegdlnych spétkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowied-
nich zmian w celu zachowania wskaznikéw i wynikéw finansowych na wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu ptynnosci i mozliwosci loko-
wania nadwyzek finansowych w satysfakcjonujace Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku

Zestawienie wskaznikéw finansowych

Wskaznik

Wskazniki rentownosci

Formuta obliczeniowa

r

A 4

Wartosc

2015

2014

1

Wskaznik rentownosci sprzedazy Zysk na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy 26,9% 19,9%

Wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 29,0% 20,5%

Wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto/Wartos¢ aktywow 11,9% 13,0%

Wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) Zysk netto/Kapitat wiasny 17,8% 17,5%

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik biezacej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowiazania krétkoterminowe 9,66 8,68

Wskaznik ptynnosci szybkiej [Aktywa obrotowe-Zapasyl/Zobowiazania krétkoterminowe 3,93 2,05

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 3,24 1,51

Wskazniki sprawnosci dziatania

Wskaznik cyklu zapaséw w dniach Stan zapaséw/[Przychody ze sprzedazy/365] 492 393

Wskaznik cyklu naleznosci w dniach Naleznosci krotkoterminowe/[Przychody ze sprzedazy/365] 58 32
L s . . Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

U iGN N AL L Sl e e zobowiazania krétkoterminowe /[Koszt wiasny sprzedazy/365] 46 41

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik ogélnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Wartos¢ pasywow 33,1% 25,6%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogotem zadtuzenie/Kapitat wtasny 49,4% 34,4%

Trwatos¢ struktury finansowania [Kap|te§’f’w’fasny + Zobowigzania diugoterminowel/ 90,3% 89,7%

Wartos$¢ pasywow
Wskaznik dzwigni finansowej Zadtuzenie Finansowe Netto*/Kapitat wiasny -0,10 0,01
Wskaznik dzwigni finansowej serii B Zadtuzenie Finansowe Netto (B)***/Kapitat wtasny -0,11 0,00

*Zadtuzenie Finansowe Netto - oznacza warto$¢ Zadtuzenia Finansowego** pomniejszong o srodki pieniezne, w tym srodki pieniezne zgromadzone na
otwartych oraz zamknietych mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy, jednakze z wytaczeniem wszyst-
kich innych srodkéw pienieznych o ograniczonych mozliwosciach dysponowania

**Zadtuzenie Finansowe — oznacza zobowigzania bilansowe do zwrotu srodkéw pienieznych, wynikajace w szczegdlnosci z umowy pozyczki, kredytu, le-
asingu, faktoringu, wystawienia weksli, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli

***¥Zadtuzenie Finansowe Netto (B) — oznacza wartos$¢ Zadtuzenia Finansowego (B)**** pomniejszonga o srodki pieniezne, w tym srodki pieniezne zgroma-
dzone na otwartych oraz zamknietych mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy

****Zadtuzenie Finansowe (B) — oznacza zobowigzania bilansowe do zwrotu srodkéw pienieznych, wynikajace w szczegdlnosci z umowy pozyczki, kredy-
tu, leasingu, faktoringu, wystawienia weksli, emisji obligacji lub innych papieréw diuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli powiekszone
0 sume wartosci wpftat na otwarte lub zamkniete mieszkaniowe rachunki powiernicze na poczet nabywanych lokali, ktére nie zostaty przekazane aktami
notarialnymi, dokonanych na rzecz jakiejkolwiek spotki wchodzacej w sktad Grupy Emitenta

L KUM

D EWEL OPER

27




s SPORKANOTOVIANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r 1

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

W roku 2015 Grupa odnotowata wzrost niemal wszystkich wskaznikéw rentownosci. W przypadku rentownosci sprzedazy dynamika wzrostu wyniosta ok.
35%, a dla rentownosci netto przekroczyta 40%. Oba wskazniki w 2015 roku wyraznie przekroczyly poziom 25%, osiggajac odpowiednio 26,9% i 29,0%.
Z uwagi na wysoki ponad 50% wzrost sumy bilansowej w 2015 roku wskaznik rentownosci majatku (ROA) w poréwnaniu do 2014 roku ulegt nieznacznemu
spadkowi z ok. 13% do ok. 12%. Nalezy jednak podkresli¢, ze wciaz utrzymuje sie on na ponadprzecietnym dla branzy poziomie. Co istotne, w 2015 roku
zanotowano stabilizacje wartosci wskaznika rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) na relatywnie wysokim poziomie ok. 17,5%.

Wskazniki ptynnosci potwierdzaja brak probleméw Grupy z regulowaniem biezacych zobowiazan. Utrzymujace sie wysokie wartosci wszystkich wskazni-
kéw wynikaja z rdwnomiernego wzrostu wartosci aktywdéw obrotowych i zobowigzan krétkoterminowych. Wyzszy poziom wskaznika ptynnosci szybkiej
wynika ze stosunkowo nizszej dynamiki wzrostu wartosci zapaséw, zas w przypadku wskaznika ptynnosci gotéwkowej z relatywnie wyzszego poziomu
srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw. Pozyskana nadwyzka srodkéw pienieznych umozliwi Grupie Lokum Deweloper dalszy rozwdj poprzez okazyjne
nabywanie nieruchomosci gruntowych oraz finansowanie kolejnych inwestycji. Analiza stanu rozrachunkéw wykazuje brak zalegtosci w regulowaniu zo-
bowiazan handlowych i publicznoprawnych.

Na koniec 2015 roku odnotowano wydtuzenie cykli rotacji zaréwno zapaséw, jak i krotkoterminowych naleznosci oraz zobowigzan. Przyczyny tej sytuacji
nalezy upatrywac¢ w wyzszej dynamice wzrostu zapaséw, naleznosci i zobowigzan (w tym gtéwnie wpfat od klientéw) w poréwnaniu do przychodéw.
Ta kumulacja sktadnikéw majatku i zrédet ich finansowania, przy uwzglednieniu dtugosci cyklu procesu inwestycyjnego, jest z kolei zapowiedzig wyzszych
przychoddéw w latach nastepnych.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania w roku 2015 nastapita zmiana w zwigzku ze skutecznym przeprowadzeniem przez jednostke dominujaca
emisji obligacji serii B o fgcznej wartosci nominalnej 30 min PLN oraz wykorzystaniem czesci przyznanych kredytéw. Niezmiennie dominuje jednak kapitat
wiasny, zasilony $rodkami z emisji akcji serii C (ponad 34 min PLN) oraz zyskiem z biezacej dziatalnosci, z udziatem w wartosci pasywéw ogétem siegajacym
na koniec 2015 roku 67%, co stanowi bezpieczny poziom, dajacy mozliwos¢ pozyskania dalszego finansowania rozwoju. O trwatosci struktury finansowania
Swiadczy wysoki poziom kapitatu statego, utrzymujacy sie na poziomie ok. 90% sumy bilansowej.

Zdaniem Zarzadu, stan majatku i finanséw Grupy Lokum Deweloper na koniec 2015 roku $wiadczy o jej stabilnej sytuacji finansowej. Wynika to z osiagnietej
przez Grupe ugruntowanej pozycji na wroctawskim rynku mieszkaniowym, potwierdzonej udang sprzedaza kolejnych etapéw realizowanych inwestycji,
emisja obligacji (zakonczonej nadsubskrypcja) oraz emisjg akcji Lokum Deweloper S.A. (objetych m.in. przez inwestoréw instytucjonalnych), jak i zaufaniem
ze strony instytucji sektora finansowego, ktére pozytywnie oceniaja projekty deweloperskie Grupy. Dodatkowo uzyskanie w 2015 roku przez Lokum Dewe-
loper S.A. statusu spétki publicznej, ktorej akcje notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, przyczyniac sie bedzie w kolejnych latach
do wzrostu rozpoznawalnosci marki.

2.10. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w poréwnaniu do wielkosci posiadanych
srodkéw, z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej dziatalnosci

Grupa posiada petna zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych z wykorzystaniem srodkéw pochodzacych z kapitatéw
wiasnych, kredytéw bankowych oraz emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Jednoczesnie kfadziony jest nacisk na zapewnienie odpowiedniej struktury
posiadanych zobowiazan, z uwzglednieniem terminéw zapadalnosci, aby dostosowac ja do etapdw poszczegdlnych przedsiewzie¢ deweloperskich.

Dziatalnos¢ deweloperska jest w Grupie prowadzona przez poszczegdlne spétki celowe, ktére dla potrzeb realizacji przedsiewziec zaciggaja kredyty ban-
kowe na swoj rachunek. Rola jednostki dominujacej sprowadza sie w tym przypadku do wsparcia organizacyjnego i ewentualnego poreczenia zaciaggnie-
tego przez spotke operacyjna zobowigzania oraz zapewnienia jej Srodkéw wystarczajacych na pokrycie wymaganego przez instytucje kredytujace wkiadu
wiasnego.

2.11.  Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy
Na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy miaty wplyw nastepujace zdarzenia jednorazowe:

* Odszkodowanie za nieruchomos¢, ktéra przeszta z mocy prawa na wtasno$¢ Gminy Wroctaw, z przeznaczeniem na droge publiczng wskutek decyzji
Prezydenta Wroctawia otrzymane przez Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. Decyzjg nr 92/2012 dyrektora Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego
we Wroctawiu z dnia 21 .02.2012 r. dokonano podziatu nieruchomosci dziatki nr 2/5 (AM 14, Obreb Wojszyce), na dziatki nr 2/8 i 2/9. Dziatka nr 2/8 zo-
stata przeznaczona na cele publiczne, tj. pod ulice klasy dojazdowej i dnia 9.03.2012 r. z mocy prawa, jej wtasnos¢ przeszta na Gmine Wroctaw. Olczyk
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Lokum 2 Spétka komandytowa wystapita o przystugujace jej odszkodowanie z tytutu wywiaszczenia gruntu,
ktére zostato przyznane ostateczna decyzja Starosty Swidnickiego z dnia 5.03.2015 roku w wysokosci 877 182,00 PLN (odszkodowanie zostato wypta-
cone w dniu 10.04.2015 r.). Koszt wtasny przypadajacy na nieruchomos¢ gruntowa wynosit 1 003 270,06 PLN, wobec czego strata na zdarzeniu wyniosta
126 088,06 PLN.
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* Odszkodowanie za nieruchomos¢, ktdra przeszta z mocy prawa na wtasnos¢ Gminy Wroctaw, z przeznaczeniem na droge publiczng wskutek decyzji Pre-
zydenta Wroctawia otrzymane przez Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. Decyzjg nr 89/2012 dyrektora Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we
Wroctawiu z dnia 20.02.2012 r. dokonano podziatu nieruchomosci dziatki nr 70 (AM 2, Obreb Ratyn). W wyniku podziatu powstaty m.in. dziatki 70/1, 70/2,
70/3,70/71,70/115 przeznaczone na cele publiczne (droga publiczna), ktére przeszty z mocy prawa na wiasnos¢ Gminy Wroctaw. Olczyk Spotka z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig Lokum 3 Spétka komandytowa wystapita o przystugujace jej odszkodowanie z tytutu wywtaszczenia gruntu, ktére zostato
przyznane ostateczna decyzjq Starosty Swidnickiego z dnia 05.03.2015 roku w wysokosci 2 469 840,00 PLN (odszkodowanie zostato wyptacone w dniu
10.04.2015 r.). Koszt wtasny przypadajacy na nieruchomos¢ gruntowa wynosit 113 287,33 PLN, wobec czego zysk na zdarzeniu wynidst 2 356 552,67 PLN.

e W dniu 19.03.2015 r. zostata zawarta umowa sprzedazy 50 000 akgji spétki Olczyk sp. z 0.0. LD S.K.A. pomiedzy akcjonariuszami: Panem Dariuszem Ol-
czykiem oraz FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. W nastepstwie zawartej umowy Pan Dariusz Olczyk stat sie jedynym akcjonariuszem spotki
Olczyk sp.z0.0. LD S.K.A., ktéremu przystuguje prawo do 99% jej zysku. W zwiagzku z powyzsza transakcjg Grupa odnotowata zysk ze sprzedazy jednostki
zaleznej w kwocie 1201 582,46 PLN.
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3. Czynnikiryzyka i perspektywy rozwoju

3.1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

3.1.1. Ryzyko finansowe

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, zktdrych korzysta Grupa, nalezg obligacje, pozyczki, kredyty, leasing oraz srodki pieniezne, lokaty krétkoterminowe
i jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych. Grupa posiada ponadto naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug powstate w wyniku

prowadzonej dziatalnosci.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spotke dominujaca. W procesie zarzadzania ryzykiem najwazniejsza wage maja naste-
pujace cele:

* zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw pienieznych,
* stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,
* osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrodet finansowania dziatan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakgji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane transakcje maja charakter zabez-
pieczajacy przed okreslonym ryzykiem.

Podstawowe rodzaje ryzyka finansowego Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowej, ryzyko zwigzane z ptynnoscia, ryzyko walutowe, ryzyko kredytowe
i ryzyko zmiany cen. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka.

Ryzyko stopy procentowej
Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwiazku z nastepujacymi kategoriami aktywow oraz zobowigzan finansowych:

¢ kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

* leasing finansowy.
Wysokos$¢ oprocentowania okresla sie przede wszystkim z uwzglednieniem stawki WIBOR 3M lub WIBOR 6M powigkszonej o marze. W grudniu 2015
roku dla nowo udzielanych w ramach Grupy pozyczek przyjeto wysoko$¢ oprocentowania na poziomie okreslonym warunkami emisji obligacji serii B
wyemitowanych przez jednostke dominujaca.
Grupa zarzadza ryzykiem stopy procentowej poprzez wprowadzenie wewnetrznej polityki zabezpieczen, okreslajacej m.in.:

* monitoring rentownosci realizowanych projektéw oraz przyjetego budzetu,

* pomiar i monitoring pozycji bilansowych narazonych na ryzyko,

* zasady raportowania Zarzadowi zawartych transakgji,

* zasady wyceny zawartych transakcji (zgodnie z MSR 39 (2008) wraz z MSSF 7 (2008)).
Ryzyko zwigzane z ptynnoscia
Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, tj. utraty lub ograniczenia zdolnosci do regulowania zobowigzan, jak i planowanych i nieplano-
wanych wydatkéw zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia. Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci odbywa sie poprzez comiesieczne kontrolowanie i raportowa-
nie miernikéw ptynnosci finansowej, monitorowanie terminéw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych

ptatnosci (transakcje biezace monitorowane w okresach tygodniowych) oraz diugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz
przeptywdw pienieznych aktualizowanych w okresach miesiecznych. Zapotrzebowanie na gotéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania
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Srodkéw (zwhaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw) oraz konfrontowane z inwestycjami wolnych srodkéw. Gtéwne
kontrole, nastepujace cyklicznie co 6 miesiecy, polegaja na przedstawieniu Zarzadowi podstawowych raportéw zwiazanych z dziatalnoscig operacyjna,
inwestycyjna i finansowa Grupy wraz z ich komentarzem. Celem raportowania jest zaznajomienie Zarzadu z ogélng sytuacja finansowg Grupy. Pracownicy
dziatu finansowego analizuja sytuacje i kondycje finansowa spétek Grupy, poréwnuja osiagniete wyniki z wielkosciami planowanymi oraz badaja wielkos¢
odchylen, a nastepnie ustalajg mozliwe do wykorzystania srodki zaradcze.

Ze wzgledu na dynamiczny charakter prowadzonej dziatalnosci, Grupa zachowuje elastycznos$¢ finansowania poprzez dostepnos¢ srodkéw pienieznych
i réznorodnos¢ zrodet finansowania.

Zdaniem Zarzadu Grupa ma wystarczajaca ilos¢ srodkéw pienieznych do terminowego regulowania wszelkich zobowigzan. Minimalizacja ryzyka ptynnosci
w dhuzszej perspektywie czasu realizowana jest poprzez dostepnos¢ kredytow bankowych. Grupa moze w kazdej chwili skorzysta¢ z finansowania, urucha-
miajac srodki z przyznanych linii kredytowych w bankach.

Ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. Dnia 24.02.2016 r. Grupa zawarta umowe przedwstepng nabycia prawa uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej we Wroctawiu przy ul. Miedzyleskiej i Gazowej na kwote 6 min EUR. Podpisanie umowy przyrzeczonej planowane jest
do 30.09.2016r.

Ryzyko kredytowe

Gtéwnymi aktywami finansowymi Spétki sg srodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci, ktére repre-
zentujg najwieksza ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywdw finansowych. Spétki z Grupy rozliczaja sie ze swoimi klientami w gtéwnej mierze
na podstawie przedptat. Akt notarialny przenoszacy wiasnosc¢ lokalu podpisywany jest najczesciej w momencie, kiedy naleznos¢ za dany lokal zostata
uiszczona. Wobec powyzszego ekspozycja na ryzyko kredytowe naleznosci z tytutu dostaw i ustug jest znikoma. Ryzyko kredytowe powstaje w przypadku
Srodkow pienieznych oraz depozytéw w bankach i instytucjach finansowych, a takze w odniesieniu do klientéw Grupy w postaci nierozliczonych naleznosci
(ryzyko niewyptacalnosci). Grupa posiada procedury pozwalajace oceni¢ wiarygodnos¢ kredytowa klientéw. Grupa nie identyfikuje znaczacej koncentracji
ryzyka. W przypadku instytucji finansowych i bankéw Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek.

Ryzyko zmiany cen

Grupa Lokum Deweloper monitoruje ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych. W roku 2015 Grupa
nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen. W okresie sprawozdawczym nie zawarto i nie byly aktywne transakcje pochodne.

3.1.2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig operacyjna Grupy

Ponizej zostaty opisane czynniki ryzyka specyficzne dla Grupy oraz branzy deweloperskiej. Sa to czynniki ryzyka, ktére Grupa zidentyfikowata, jako ryzyka
mogace mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje lub perspektywy Grupy. Przedstawione czynniki ryzyka nie musza by¢ jedynymi, jakie
moga zagrazac Grupie.

Dziatalnos¢ w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotéw

Rynek deweloperski w Polsce jest obszarem wysoce konkurencyjnym. Dziatalnos¢ licznych podmiotéw moze doprowadzi¢ do nadpodazy nieruchomosci
mieszkaniowych lub do wzrostu cen gruntéw dla nowych inwestycji, co moze wptynac¢ na rentownos¢ realizowanych projektéw deweloperskich.

Wahania koniunktury branzy

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje sie wahaniami koniunktury, w zwiazku z ktérymi liczba oddawanych nowych mieszkan
zmienia sie z roku na rok w zaleznosci m.in. od: ogélnych czynnikéw makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obszarach miej-
skich, dostepnosci finansowania oraz cen mieszkan juz istniejacych. Zwiekszony popyt na nieruchomosci mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marzy
realizowanej przez deweloperéw oraz zwigkszenie liczby prowadzonych, nowych projektéw deweloperskich. W zwigzku ze znaczacym odstepem czasu
pomiedzy decyzja o rozpoczeciu projektu deweloperskiego, a jego zakoriczeniem, istnieje ryzyko, ze po jego ukoriczeniu rynek bedzie nasycony i sprzedaz
mieszkan po zaktadanych cenach i marzach bedzie zagrozona. Grupa wybiera takie lokalizacje dla swoich inwestycji i tak ksztattuje oferte mieszkaniowa,
by byta ona odporna na wahania koniunktury.
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Koncentracja dziatalnosci deweloperskiej na rynku wroctawskim

Obecnie Grupa realizuje wszystkie projekty deweloperskie we Wroctawiu, dlatego jej wyniki sg uzaleznione od sytuacji panujacej wtasnie na tym rynku.
Jest to trzeci pod wzgledem wielkosci rynek mieszkaniowy w Polsce, dlatego mozna prognozowac, ze w dalszym ciggu bedzie sie on rozwijat. Wieloletnia
dziatalno$¢ Grupy we Wroctawiu, pozwolita zebra¢ solidna wiedze na temat tego rynku. Grupa potrafi trafnie i elastycznie dostosowac oferte mieszkaniowa
do oczekiwan Klientow. Strategia rozwoju Grupy uwzglednia réwniez obecnos¢ na dwdch najwiekszych rynkach w Polsce. W pierwszej kolejnosci Grupa
rozpocznie dziatalno$¢ w Krakowie. Dla realizacji tego celu w dniu 9.07.2015 r. zawarto umowe przedwstepng dot. nabycia nieruchomosci potozonej przy
ul. Walerego Stawka w Krakowie, a w dniu 26.02.2016 r. umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w rejonie ul. Kobierzynskiej
w Krakowie.

Rozszerzenie dziatalnosci Grupy na inne rynki

Grupa poprzez nabycia nieruchomosci gruntowych rozszerza zakres dziatalnosci na rynek krakowski. Podjecie decyzji o nabyciu gruntu pod zabudowe
poprzedzone jest zawsze niezwykle staranng analiza mozliwosci wykonania potencjalnych projektéw deweloperskich o zadowalajacych marzach. Grupa
bedzie prowadzi¢ dziatalnos¢ na nowych rynkach w oparciu o skuteczny model biznesowy sprawdzony we Wroctawiu oraz wczesniejszg identyfikacje ryzy-
ka rozpoczecia dziatalnosci w nowych lokalizacjach.

Dostepnos¢ nowych terenéw inwestycyjnych

Grupa dzieki wieloletniej obecnosci na rynku wroctawskim, zdobytemu doswiadczeniu oraz wypracowanej pozycji dokonuje zakupu nowych gruntéw
w atrakcyjnych cenach umozliwiajacych realizowanie zadowalajacych marz. Grupa we wiasnym zakresie aktywnie analizuje rynek nieruchomosci grunto-
wych, a takze wspoétpracuje z firmami zajmujacymi sie posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Wieloletnia wspotpraca z tymi podmiotami pozwala
na wczesne pozyskiwanie informacji o nieruchomosciach przewidzianych do sprzedazy, co wraz ze zdolnoscig szybkiego przeprowadzenia analizy nieru-
chomoscii podejmowania decyzji zakupowych umozliwia zakup gruntu przed konkurencja. Przy pozyskiwaniu gruntéw pod inwestycje w innych miastach,
Grupa prowadzi wtasne analizy rynkowe oraz dodatkowo wspiera sie specjalistycznymi zewnetrznymi opracowaniami. Ponadto Grupa dazy do nabywania
gruntéw przeznaczonych pod inwestycje, posiadajacych wystarczajace uregulowania planistyczne.

Koszty realizacji projektow deweloperskich

Grupa narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektéw deweloperskich w zakresie cen ustug swiadczonych przez podwykonawcéw oraz cen
materiatéw budowlanych. Model biznesowy Grupy zaktada petnienie we wszystkich realizowanych projektach zaréwno funkgji inwestora, jak i generalnego
wykonawcy. Skokowy wzrost cen materiatéw budowlanych moze pojawic sie w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materiaty budowlane lub ustugi
podwykonawcéw znacznie przewyzszajacego ich mozliwg podaz. Dtugotrwaty proces inwestycyjny zwigzany z prowadzonymi projektami powoduje, iz
Grupa moze nie by¢ w stanie przewidzie¢ zmiany cen materiatéw oraz ustug swiadczonych przez podwykonawcoéw ustalajac cene mieszkania w ofercie
przedsprzedazowej.

Grupa ogranicza ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéow deweloperskich poprzez diugotrwatg wspdtprace z podwykonawcami oraz dobrze zdywer-
syfikowana baze dostawcéw. Ze wzgledu na swojg pozycje rynkowa Grupa jest w stanie negocjowac ceny z dostawcami, co umozliwia osigganie zadowa-
lajacych marz.

Terminowosc¢ realizacji projektow deweloperskich

Dziatalnos¢ deweloperska cechuje sie koniecznoscia prowadzenia dtugoterminowych projektéw (trwajacych od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy).
Rozpoznanie sprzedazy w rachunku wynikéw ma miejsce w ostatnim etapie projektu deweloperskiego, tj. w momencie podpisania aktu notarialnego
sprzedazy mieszkania, przenoszacego prawo wtasnosci mieszkania na nabywce . Z uwagi na czas trwania projektu, a takze poziom jego skomplikowania
inwestor musi liczy¢ sie z mozliwoscia wystapienia opdznien w realizacji projektow — np. na skutek wydtuzenia sie terminéw administracyjno-prawnych
uzyskiwania odpowiednich decyzji i zezwolen, niekorzystnych warunkéw atmosferycznych, wzrostu cen lub niedoboru materiatéw. Projekty realizowane
przez Grupe wymagaja znacznych naktadow kapitatowych w fazie przygotowania, a nastepnie w fazie budowy.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzieki niekorzystaniu z zewnetrznych ustug generalnych wykonawcédw w prowadzonych projektach, co przektada sie na
wieksza kontrole prowadzonych projektéw oraz mozliwos¢ szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych. Ponadto Grupa ogranicza powyzsze ryzyko
zwiaszcza przy duzych projektach deweloperskich poprzez ich etapowanie w ramach poszczegdlnych zadan inwestycyjnych.
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Prowadzone postepowania administracyjne w zakresie prawa zagospodarowania nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalnos¢ Grupy w zakresie projektéw deweloperskich wiagze sie z koniecznoscia uzyskania stosownych decyzji i zezwolert administracyjnych. Podmioty
Grupy muszg uzyskiwa¢ w szczegdlnosci decyzje o warunkach zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego oraz pozwolenia na budowe, co moze wiazac sie z koniecznoscia pozyskiwania dodatkowych dokumentoéw takich jak uzgodnienia, opinie, czy
zgody wiascicieli lub posiadaczy sasiednich nieruchomosci. Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez
wihasciwe organy, w szczegdlnosci wskutek protestéw wiascicieli lub posiadaczy sasiednich nieruchomosci lub z innych przyczyn przewidzianych prawem.

Po zakoriczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodatkowo w trakcie procesu inwestycyjnego, w niekté-
rych przypadkach, koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale nieruchomosci, zas w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami niezbedne
jest uzyskanie zaswiadczen o samodzielnosci lokali. Uzyskiwanie stosownych aktéw administracyjnych wiaze sie czesto z dlugotrwatymi postepowaniami
administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku mozliwosci zakonczenia poszczegélnych faz inwestycji w zaktadanych przez Grupe terminach.
W szczegdlnosci opdznienie w wydaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przez uprawniony organ moze przesung¢ date przekazania lokalu, ktéra
stanowi réwnoczesnie date ewidencjonowania przychodoéw ze sprzedazy mieszkan i lokali.

Warunki atmosferyczne

Dziatalnos¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalna wrazliwoscig na panujace warunki pogodowe. Grupa przy opracowywaniu harmono-
gramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu wynikéw finansowych zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku. Zazwyczaj
lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istniejg w miesigcach letnich, natomiast znacznie pogarszaja sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie
podczas zalegania pokrywy $nieznej i wystepowania mrozu. Réwniez niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych
deszczy latem lub bardzo niskie temperatury w miesigcach zimowych moga utrudni¢ prowadzone prace.

Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuza proces budowy i opdznia termin przekazania mieszkan
klientom, a w efekcie opdznia termin ksiegowania przychodéw Grupy.

Dostepnos¢ finansowania

Istnieje ryzyko, ze pozyskanie finansowania dla projektdw inwestycyjnych bedzie mozliwe na warunkach nieakceptowalnych dla Grupy lub Grupa nie
bedzie mogta pozyskac¢ dodatkowego finansowania dla projektéw inwestycyjnych. Rozwdj dziatalnosci Grupy moze ulec ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie
przez nig srodkéw finansowych bedzie nieskuteczne lub jesli srodki finansowe beda pozyskiwane na niekorzystnych warunkach.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzieki utrzymywaniu poziomu zadtuzenia na bardzo niskim poziomie, co pozwala na elastyczne pozyskiwanie finanso-
wania na zadowalajacych Grupe warunkach.

3.1.3. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem, w jakim Spoétka prowadzi dziatalnos¢
Czynniki makroekonomiczne

Dziatalnos¢ Grupy uzalezniona jest od sytuacji makroekonomicznej Polski. Bezposredni i posredni wptyw na wyniki uzyskane przez Grupe majg m.in.: dy-
namika wzrostu PKB, inflacja, polityka monetarna i fiskalna Panistwa, popyt konsumpcyjny, poziom bezrobocia, charakterystyka demograficzna populacji,
nastroje konsumenckie spoteczenstwa, poziom dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce, dostepnos¢ kredytéw, sytuacja w branzy
budowlanej i deweloperskiej. Zaréwno powyzsze czynniki, jak i kierunek oraz poziom ich zmian, maja wptyw na realizacje zatozonych przez Grupe celéw.

Regulacje prawne

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a takze obecnie, charakterystyczne sg czeste zmiany przepiséw oraz niejednolite orzecznictwo sgdo-
we. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na proces dostosowywania polskiego prawa do wymogéw Unii Europejskiej oraz oddziatywanie orzecznictwa europejskiego
na rozstrzygniecia w indywidualnych sprawach. Niewatpliwie wskazane czynniki stanowia potencjalny element ryzyka i moga mie¢ powazny wptyw na
otoczenie prawne dziatalnosci gospodarczej, w tym dziatalnosci Grupy. Dotyczy to w szczegdlnosci przepiséw regulujacych rynek deweloperski, rynek
papieréw wartosciowych (w tym w zakresie obowiazkéw informacyjnych), stosunki pracy, ubezpieczenia spoteczne, a takze szeroko rozumiany system pra-
wa cywilnego. Mozliwe jest tez, ze zostanie rozszerzony katalog rodzajow dziatalnosci wymagajacej uzyskania stosownych zezwolen lub koncesji. Istnieje
ryzyko niekorzystnych zmian przepiséw lub ich interpretacji w przysztosci.
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Przepisy prawa podatkowego

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo, opierajac sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpretacjach dokonywanych przez or-
gany wyzszej instancji czy sady. Takie interpretacje ulegajg réwniez zmianom, sa zastepowane innymi lub tez pozostaja ze soba w sprzecznosci. W pewnym
stopniu dotyczy to rowniez orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci, co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego
stosowania go zgodnie z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére moga nie przystawac do réznych, czesto skomplikowanych stanéw faktycznych
wystepujacych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu przepiséw sktadajacych sie na polski
system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci, co do wtasciwego stosowania przepiséw, a z drugiej strony powoduje koniecznos¢ brania pod
uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpretacji. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze mie¢ negatywny
wplyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Grupy.

3.2. Perspektywy rozwoju

Rok 2015 to czas dynamicznego rozwoju Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, kiedy to przedsprzedaza zostata objeta rekordowa ilos¢ lokali w catej historii
dziatalnosci Grupy. Wynik ten jest Swiadectwem nieustannie rosngcego zapotrzebowania Klientéw na mieszkania wysokiej jakosci, z dostepem do peinej
infrastruktury miejskiej i oryginalnym zagospodarowaniem czesci wspdlnych. Dodatkowym impulsem zakupowym byty z pewnoscig wyjatkowo niskie
stopy procentowe oraz niskie koszty kredytéw hipotecznych. W ocenie Zarzadu sytuacja ta powinna utrzymac sie réwniez w 2016 r.

W 2016 r. Grupa planuje prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego w segmencie mieszkarn o podwyzszonym stan-
dardzie we Wroctawiu i w Krakowie. Grupa zaktada dtugoterminowy wzrost wartosci poprzez zwiekszanie skali dziatalnosci z jednoczesnym zachowaniem
osigganych dotychczas ponadprzecietnych marz. Strategia ta bedzie realizowana dzieki wytycznym szczegétowo okreslonym przez Zarzad:

— dywersyfikacja zrédet finansowania poprzez finansowanie dziatalnosci w oparciu o kapitaty wtasne, w tym zyski zatrzymane, oraz wptaty od klientéw,
kredyty bankowe i emisje obligacji; zapewnienie Grupie wtasciwych sposobdw finansowania, zaréwno dla prowadzonych, jak i planowanych projektéow
deweloperskich,

— utrzymywanie wiasciwego poziomu oferty mieszkan; realizacja projektéw deweloperskich o unikatowych walorach architektonicznych - wysoka jako$¢
i funkcjonalne uktady budowanych mieszkan, oryginalnie zaaranzowane czesci wspdlne, atrakcyjna lokalizacja, dopasowanie do potrzeb rynku,

— dalsza rozbudowa banku ziemi; nabywanie atrakcyjnych cenowo nieruchomosci gruntowych potozonych w preferowanych przez klientéw lokalizacjach
i wyposazonych w odpowiednig infrastrukture.
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4. £ad korporacyjny Lokum Deweloper S.A.

4.1.  Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega emitent, oraz miejsca, gdzie tekst zhioru zasad jest publicznie dostepny
Spotka w okresie objetym sprawozdaniem stosowata zasady tadu korporacyjnego dla spétek notowanych na rynku regulowanym Gietdy zawartych w do-
kumencie,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW’, przyjetym przez Rade GPW uchwatg z dnia 4 lipca 2007 roku zmienianym kilkakrotnie pézniejszymi
uchwatami. Ostatni tekst jednolity ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” jest zatacznikiem do uchwaty Rady Nadzorczej GPW z dnia 21 listopada
2012 roku.

Zbiér zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. dostepny jest publicznie pod adresem:

http://static.gpw.pl/pub/files/PDF/dobre _praktyki/dobre praktyki 16 11 2012.pdf

Od dnia 1.01.2016 roku Spodtka podlega rekomendacjom i zasadom zawartym w Zbiorze Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016, ktéry jest pu-
blicznie dostepny na stronie internetowej Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.:

https://www.gpw.pl/lad_korporacyjny na_gpw.

Oswiadczenie na temat stanu stosowania przez Spotke Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016 znajduje sie na stronie internetowej Spofki:
http://inwestor.lokum-deweloper.pl/spolka/lad-korporacyjny

4.2. Odstapienia od postanowien zbioru zasad tadu korporacyjnego

W dotychczasowym funkcjonowaniu Spotki nie znalazly zastosowania wszystkie zasady tadu korporacyjnego wynikajace z,Dobrych Praktyk Spétek Noto-
wanych na GPW” ze wzgledu na fakt, iz Spotka nie byta dotychczas spotka notowang na GPW.

Lokum Deweloper S.A. nie przestrzegat: 1) zasady 1.12. Dobrych Praktyk Spoétek notowanych na GPW, ktéra wymagata m.in. zapewnienia akcjonariuszom
mozliwosci wykonywania osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia, poza miejscem odbywania walnego zgroma-
dzenia, przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej; 2) zasady IV.10. Dobrych Praktyk Spotek notowanych na GPW, ktéra wymagata, aby Spét-
ka zapewnita akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej, polegajacego na: 1)
transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym, 2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze moga
wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad; Uzasadnienie wylaczenia stosowania zasad 1.12
i1V.10 wskazanych powyzej - Zarzad zamierza prowadzi¢ przejrzysta i efektywng polityke informacyjna, zaréwno z wykorzystaniem tradycyjnych metod, jak
i z uzyciem nowoczesnych technologii oraz najnowszych narzedzi komunikacji zapewniajacych szybkos¢, bezpieczenstwo oraz efektywny dostep do infor-
madji. Koszty wprowadzenia technologii transmisji obrad przez Internet, rejestracji obrad i upubliczniania tych transmisji, konieczno$¢ dokonania szerokich
analiz prawnych dotyczacych m.in. publikacji wizerunku akcjonariuszy i ich wypowiedzi oraz obciazenie organizacyjne zwigzane z powyzszymi dziataniami
nie pozwalajg na wprowadzenie tych procedur w Spétce w poczatkowym jej okresie dziatania jako spétki publicznej, co nie wyklucza przyjecia tych zasad
w przysztosci; 3) zasady 11.2. Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW, ktéra wprowadzata obowigzek funkcjonowania strony internetowej réwniez
w jezyku angielskim, przynajmniej w zakresie wskazanym w zasadzie II.1. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW. Uzasadnienie wyfgczenia stosowa-
nia zasady I1.2 - Zarzad wprowadzi strone korporacyjna takze w jezyku angielskim, jednak z uwagi na racjonalng polityke finansowa Spétki (znaczne koszty
tlumaczen dokumentacji) nie wszystkie informacje wskazane przez zasade 11.2 beda na niej zamieszczane; Zarzad zamierza udostepnic na niej informacje
podstawowe wskazane w zasadzie I.1 - podstawowe dokumenty korporacyjne, w szczegélnosci Statut i regulaminy organéw spotki (czesé Il zasada nr 1
punkt 1)), zyciorysy zawodowe cztonkdw organdw spotki (czesc Il zasada nr 1 punkt 2)). W Spétce nie byta stosowana zasada I11.6. Dobrych Praktyk Spoétek
Notowanych na GPW, ktéra wymagata, aby przynajmniej dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej spetniato kryteria niezaleznosci od Spétki i podmiotéw pozo-
stajgcych w istotnym powiazaniu ze Spotka. Kryteria niezaleznosci cztonkéw rady nadzorczej wskazane w Zataczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej
z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady (nadzor-
czej), z uwzglednieniem ograniczen, iz niezaleznie od postanowien pkt b) wyzej wymienionego Zatacznika osoba bedaca pracownikiem Spoétki, podmiotu
zaleznego lub podmiotu stowarzyszonego nie moze by¢ uznana za spetniajaca kryteria niezaleznosci, o ktérych mowa w tym Zataczniku, a ponadto za
powiazanie z akcjonariuszem wykluczajace przymiot niezaleznosci cztonka rady nadzorczej w rozumieniu zasady Ill.6. Dobrych Praktyk Spétek Notowanych
na GPW rozumie sie rzeczywiste i istotne powigzanie z akcjonariuszem majacym prawo do wykonywania 5% i wiecej ogélnej liczby gtoséw na walnym
zgromadzeniu spetnia jeden cztonek Rady Nadzorczej — Pan Tomasz Dotkus. Pani Joanna Synowiec (cztonek Rady Nadzorczej) spetnia natomiast wszystkie
wymagania okreslone powyzszymi przepisami poza jednym: byta w ciggu ostatnich trzech lat pracownikiem bytego rewidenta zewnetrznego Spétki. Za-
rzad Spotki nie ma wptywu na wyboér cztonkéw Rady Nadzorczej (w szczegélnosci wskazywania kandydatéw spetniajacych kryteria cztonka niezaleznego
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rady nadzorczej), tym samym decyzja o powotaniu do Rady Nadzorczej cztonkdw niezaleznych pozwalajacych na stosowanie zasady I11.6. Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW zalezy od decyzji (uchwat) Walnego Zgromadzenia Spoétki. Zarzad Spétki zamiesci najpdzniej w porzadku obrad najblizszego
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki punkt dotyczacy zmian w Radzie Nadzorczej celem powotania drugiego cztonka niezaleznego Rady Nadzor-
czej (Zarzad Spoiki nie identyfikuje w chwili obecnej potrzeby zwotywania Walnego Zgromadzenia przed terminem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia).

4.3. Opis gtéwnych cech stosowanych w przedsiebiorstwie emitenta systemoéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdar finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Kluczowym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych jest odpowiednio wdrozony i stosowany
system kontroli wewnetrznej, ktéry zapewnia przygotowanie rzetelnych sprawozdan finansowych zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w szcze-
g6lnosci z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emi-
tentéw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim.

System kontroli wewnetrznej oraz polityka rachunkowosci obowigzujgce w Spofce i Grupie, przyjete przez Zarzad, zapewniajg skuteczno$¢ w procesie przy-
gotowania sprawozdan finansowych i raportéw okresowych sporzadzanych i publikowanych przez emitentéw papieréw wartosciowych.

Ksiegi rachunkowe poszczegdlnych spétek Grupy prowadzone sg przez osoby zatrudnione w dziale finansowym z wykorzystaniem systemu informatyczne-
go, do ktérego dostep posiadajg wytacznie upowaznieni pracownicy w zakresie niezbednym do wykonywania przez nich obowigzkoéw.

Wdrozony system elektronicznego przeptywu dokumentéw utatwia proces obiegu faktur kosztowych, umozliwia weryfikacje i akceptacje wydatkéw i kosz-
téw przez osoby uprawnione oraz wstepna dekretacje.

Za sporzadzenie sprawozdan finansowych odpowiedzialny jest dziat finansowy nadzorowany przez Dyrektora Finansowego — Wiceprezesa Zarzadu Spotki.

Kontrola funkcjonalna sprawowana jest przez kazdego pracownika oraz jego bezposredniego przetozonego. Opiera sie ona na odpowiednim podziale
obowiazkdw, ktéry ma na celu minimalizacje ryzyka wptywu pojedynczego pracownika na prezentowane dane.

Sprawozdania finansowe Lokum Deweloper S.A. oraz spétek Grupy, jak i sprawozdanie skonsolidowane po ich opracowaniu zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa poddawane sg odpowiednio przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta.

Przegladowi podlega w szczegdlnosci adekwatnos¢ danych finansowych oraz zakres koniecznych ujawnien. Wyniki przegladu lub badania przedstawiane
s przez audytora Zarzadowi Spotki oraz Radzie Nadzorczej.

Sprawozdania finansowe i raporty okresowe po zakonczeniu przegladu lub badania biegtego rewidenta przekazywane sa Zarzadowi Spétki do ich zatwier-
dzenia. Zatwierdzone dokumenty podlegaja publikacji zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

4.4. Kapitat zaktadowy

Na dzien 31.12.2015 r. kapitat zaktadowy Lokum Deweloper S.A. wynosit 3 600 000,00 PLN i dzielit sie na 18 000 000 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci
nominalnej 0,20 PLN kazda, w tym:

a) 500 000 akgji zwyktych na okaziciela serii A,

b) 1000 000 akcji zwyktych na okaziciela serii B1,
c) 1500 000 akcji zwyklych na okaziciela serii B2,
d) 2000 000 akcji zwyklych na okaziciela serii B3,
e) 2500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii B4,
f) 3000 000 akgji zwyktych na okaziciela serii B5,
g) 4500 000 akcji zwyktych na okaziciela serii B6,
h) 3000 000 akgji zwyktych na okaziciela serii C.
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4.5. Akcjonariat

Spotka jest kontrolowana bezposrednio przez Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu, a posrednio przez Pana Dariusza Olczyka bedacego Przewodniczacym
Rady Nadzorczej Emitenta, ktéry posiada bezposrednio 100% udziatéw Halit s.ar.l.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy bezposrednich:

. . . . . . Udziat w kapitale | Udziat w gtosach

Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu 15 000 000 15 000 000 83,33% 83,33%
Pozostali akcjonariusze 3 000 000 3 000 000 16,67% 16,67%

4.6. Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

Statut Spotki nie przewiduje, aby posiadacze papieréw wartosciowych posiadali specjalne uprawnienia kontrolne. Wszelkie mozliwe naduzycia pozycji
dominujacej zapobiegaja przepisy prawa, w tym przede wszystkim przepisy Kodeksu Spétek Handlowych i Ustawy o Ofercie Publicznej oraz postanowienia
Statutu Spotki przyznajace szczegdlne uprawnienia mniejszosciowym akcjonariuszom.

4.7. Ograniczenia praw z akcji

Statut Spotki nie przewiduje ograniczen odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okre-
$lonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy spétki, prawa
kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu Spétki maja osoby bedace akcjonariuszami Spétki w tzw. dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgroma-
dzeniu, tj. na szesnascie dni przed data walnego zgromadzenia. Uprawnieni z akcji imiennych i $wiadectw tymczasowych oraz zastawnicy i uzytkownicy,
ktérym przystuguje prawo gtosu, maja prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu, jezeli sg wpisani do ksiegi akcyjnej w dniu rejestracji uczestnictwa
w walnym zgromadzeniu.

4.8. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wtasnosci papierdw wartosciowych emitenta

Akcjonariusz Spétki — Halit s.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu (dalej jako: ,Akcjonariusz’, ktérej 100% udziatéw nalezy do Pana Dariusza Olczyka bedacego
Przewodniczacym Rady Nadzorczej Spotki), Spotka oraz Dom Maklerski Navigator S.A. z siedzibg w Warszawie (dalej jako: ,Navigator”) sg stronami umo-
wy ograniczajacej emitowanie i zbywalnos¢ akgji Spotki (dalej jako: ,Umowa lock-up”) z dnia 9.09.2015 r. Umowa lock-up zawiera zobowigzanie Spotki
i Akcjonariusza do niepodejmowania w okresie 12 miesiecy od przydziatu Akcji Oferowanych czynnosci lub dziatart majacych na celu w szczegélnosci: (i)
oferowanie jakichkolwiek nowych akgji Spotki, (i) ogtaszanie zamiaru oferowania nowych akcji Spétki, (iii) emisje jakichkolwiek instrumentéw finansowych
zamiennych lub wymiennych na akcje lub instrumentéw finansowych, ktére w jakikolwiek inny sposéb uprawniatyby do nabycia akcji Spotki, (iv) dokony-
wanie jakiejkolwiek transakcji (wlacznie z transakcja wiazaca sie z wykorzystaniem instrumentéw pochodnych), ktdrej skutek bytby podobny do sprzedazy
akgji Spofki, (v) sktadanie jakichkolwiek wnioskéw o zwotanie lub podjecie przez Walne Zgromadzenie Spétki uchwat dotyczacych czynnosci okreslonych
w pkt (i)-(iv) powyzej bez uprzedniej pisemnej zgody Navigator. Umowa lock-up zawiera zobowiazanie Akcjonariusza, iz ani Akcjonariusz ani zaden pod-
miot zarzadzany badz kontrolowany przez niego, w okresie 18 miesiecy od przydziatu Akcji Oferowanych: (i) nie bedzie rozporzadzac bezposrednio lub
posrednio, w szczegdlnosci nie sprzeda, nie ogtosi zamiaru sprzedazy, nie udzieli opcji, nie zobowiaze sie do sprzedazy badz rozporzadzenia w inny sposéb
akcjami Spotki bedacymi w posiadaniu Akcjonariusza albo instrumentami finansowymi uprawniajacymi do objecia lub nabycia tych akgdji, (ii) nie bedzie
whnioskowa¢ bezposrednio lub posrednio o emisje jakichkolwiek papieréw wartosciowych zamiennych na akcje Spétki lub instrumentéw finansowych,
ktore w jakikolwiek inny sposéb uprawniatyby do nabycia akgji Spétki bedacych w posiadaniu Akcjonariusza, (i) nie dokona, bezposrednio lub posred-
nio, zadnej transakgcji (wtacznie z transakcjg wiazaca sie z wykorzystaniem instrumentéw pochodnych), ktérej skutkiem bytoby przeniesienie akcji Spotki
bedacych w posiadaniu Akcjonariusza badz praw z tych akgji, na rzecz jakiejkolwiek osoby trzeciej oraz (iv) nie podejmie, bezposrednio lub posrednio,
jakichkolwiek rozmoéw badz negocjacji dotyczacych rozporzadzenia akcjami Spotki bedacymi w posiadaniu Akcjonariusza z jakakolwiek osoba trzecia, bez
uprzedniej pisemnej zgody Navigator.

Nie istniejg zadne ograniczenia uzgodnione przez cztonkéw organéw zarzadzajacych i nadzorczych oraz osoby na stanowiskach kierowniczych wyzszego
szczebla w zakresie zbycia w okre$lonym czasie posiadanych przez nie papieréw wartosciowych Spotki.
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4.9. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osdb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w szczegélnosci prawo do podjecia
decyzji o emis;ji lub wykupie akgji

Zgodnie z §12 ust. 2 lit. b) Statutu Spotki do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu oraz zawieszanie ich
w czynnosciach.

Zarzad Spotki sktada sie z 1 do 3 oséb. Kadencja Zarzadu jest wspoélna i trwa 3 lata. Rada Nadzorcza jednemu z powotanych cztonkéw Zarzadu powierza
funkcje Prezesa Zarzadu; w przypadku Zarzadu wieloosobowego co najmniej jednemu cztonkowi Zarzadu Rada Nadzorcza powierza funkcje Wiceprezesa.

Zarzad kieruje dziatalnoscia Spotki i reprezentuje jg na zewnatrz. Do doktadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spétki upowaz-
niony jest kazdy cztonek Zarzadu dziatajacy samodzielnie.

Tryb pracy Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzony przez Rade Nadzorcza.

Spoétka nie przyznata indywidualnie oznaczonemu akcjonariuszowi osobistych uprawniern do powotywania lub odwotywania cztonkéw Zarzadu, ktére wy-
gasatyby najpdzniej z dniem, w ktérym uprawniony przestaje by¢ akcjonariuszem Spotki.

Zgodnie ze Statutem Spotki Zarzad nie jest uprawniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki badz wykupu akgji.

4.10. Zmiana Statutu Spotki

Zmiane Statutu Spétki reguluje art. 430 k.s.h., ktéry wymaga nie tylko podjecia, stosowng wiekszoscig gtosow, uchwaty walnego zgromadzenia, ale takze
wpisu do rejestru, ktédry ma charakter konstytutywny. Uchwata w sprawie zmiany Statutu moze by¢ zmieniona w drodze uchwaty kolejnego walnego
zgromadzenia, odbytego przed zarejestrowaniem zmiany Statutu, ale wytacznie z zachowaniem wymagarn dotyczacych podejmowania uchwaty o zmianie
Statutu.

Zgodnie z §12 ust. 2 lit. ) Rada Nadzorcza Spétki posiada kompetencje do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Statutu Spétki lub do wprowadzenia
innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia.

4.11. Walne Zgromadzenie Spétki

Walne Zgromadzenia odbywaja sie w siedzibie Spotki, a takze moga sie odbywac w Warszawie, zgodnie z trescig ogtoszen o zwotaniu Walnego Zgromadze-
nia. Walne Zgromadzenia moga odbywac sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Jako organ spétki Walne Zgromadzenie dziata w oparciu o przepisy Rozdzia-
tu 3 Kodeksu spotek handlowych, Statutu Spotki oraz Regulaminu. Regulamin Walnego Zgromadzenia szczegétowo okresla zasady i tryb zwotywania oraz
przeprowadzania obrad Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci podejmowanie uchwat w sprawach: a) rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania finan-
sowego Spotki oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki za ubiegty rok obrotowy, b) o podziale zysku albo o pokryciu straty, c) udzielenia cztonkom
organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowiazkdéw, d) tworzenia i znoszenia kapitatéw rezerwowych, funduszy specjalnych oraz okreslenie
ich przeznaczenia, e) postanowien dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawiazaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu lub nad-
zoru, f) powotania i odwofania cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki, g) powotania i odwotania likwidatoréw, h) ustalenia wynagrodzenia dla cztonkéw Rady
Nadzorczej Spétki, i) uchwalenia regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia, j) wprowadzenia akcji Spétki do zorganizowanego systemu obrotu papierami
wartosciowymi. Spétka na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia moze emitowac obligacje zamienne na akcje Spétki lub obligacje z prawem pierw-
szenstwa. Spétka moze emitowac warranty subskrypcyjne. O kompetencjach Walnego Zgromadzenia decyduje najpierw ustawa, a nastepnie postanowie-
nia Statutu i Regulaminu.

Szczegobtowe zasady uczestniczenia w Walnych Zgromadzeniach Spétki okreslaja przepisy k.s.h. oraz postanowienia Regulaminu Walnego Zgromadzenia
Spotki. Prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spétki publicznej maja tylko osoby bedace akcjonariuszami spétki w tzw. dniu rejestracji uczest-
nictwa w walnym zgromadzeniu, tj. na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia. Uprawnieni z akcji imiennych i Swiadectw tymczasowych oraz
zastawnicy i uzytkownicy, ktérym przystuguje prawo gtosu, maja prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu, jezeli sa wpisani do ksiegi akcyjnej w dniu
rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu. Akcje na okaziciela majace posta¢ dokumentu daja prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu
spotki publicznej, jezeli dokumenty akcji zostang ztozone w Spétce nie pdzniej niz w dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu i nie beda
odebrane przed zakonczeniem tego dnia. Na zadanie akcjonariusza uprawnionego ze zdematerializowanych akcji na okaziciela zgtoszone nie wczesniej
niz po ogtoszeniu Walnego Zgromadzenia i nie pdzniej niz w pierwszym dniu powszednim po dniu rejestracji uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu,
podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych wystawia imienne zaswiadczenie o prawie uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu. Akcjonariusz
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moze gtosowac odmiennie z kazdej z posiadanych akgcji. Akcjonariusz moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu osobiscie lub przez petnomocnika.
Petnomocnictwo do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu spétki publicznej i wykonywania prawa gtosu wymaga udzielenia na pismie lub w postaci
elektronicznej. Udzielenie petnomocnictwa w postaci elektronicznej nie wymaga opatrzenia bezpiecznym podpisem elektronicznym weryfikowanym przy
pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki obradowato w dniu 31.03.2015 r. Walne Zgromadzenie odbyto sie pomimo braku formalnego zwofania w trybie
art. 405 §1 k.s.h. Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spétek handlowych, zapisami Statutu oraz regulacjami zawartymi
w Regulaminie. Zadna z podjetych uchwat nie stata sie przedmiotem postepowania sadowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto m.in. uchwaty
w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym 01.01.2014-31.12.2014 r., zatwierdzenia sprawozdania fi-
nansowego Spoétki w roku obrotowym 01.01.2014-31.12.2014 r. zatwierdzenia sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w roku obrotowym
01.01.2014-31.12.2014r., zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej w roku obrotowym 01.01.2014-31.12.2014 r.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie sp6tki Lokum Deweloper S.A. odbyto sie w dniu 01.04.2015 roku, kiedy podjeto jednogtoénie m.in. uchwate nr5/04/2015
w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze publicznej emisji akcji serii C z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
oraz w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym i dematerializacji akgji serii C oraz zmiany Statutu.

4.12. Zarzad

Sktad osobowy i zmiany
W sktad Zarzadu Spétki na dziert 31.12.2015 r. wchodzili:

— Bartosz Kuzniar - Prezes Zarzadu,
— Marzena Przeniosto — Wiceprezes Zarzadu.

W okresie od dnia 01.01.2015 r. do dnia 31.12.2015 r. skfad Zarzadu ulegt nastepujacej zmianie:
Dnia 31.03.2015 r. na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu zostata powotana Pani Marzena Przeniosto.

Obecna kadencja Zarzadu trwa od dnia 31.03.2015 r. i zakonczy sie w dniu 31.03.2018 r. Kadencja Zarzadu jest wspoélna i trwa 3 lata. Mandaty cztonkéw
Zarzadu do sprawowania funkcji w Zarzadzie wygasna z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe
Spotki za rok obrotowy 2017 (art. 369 § 4 Kodeksu spoétek handlowych).

Zasady dziatania Zarzadu

Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu, w szczegdlnosci koordynuje, nadzoruje oraz organizuje prace cztonkdw Zarzadu, a takze zwotuje i przewodniczy
posiedzeniom Zarzadu. W przypadku réwnosci gtoséw podczas gtosowania na posiedzeniu Zarzadu, gtos Prezesa Zarzadu decyduje o wyniku gtosowania.
W sprawach nieprzekraczajacych zakresu zwyktego zarzadu kazdy z cztonkéw Zarzadu moze samodzielnie prowadzi¢ sprawy Spétki. Uchwaty Zarzadu za-
padaja w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad, a takze w kazdej sprawie, gdy zazada tego chociazby jeden cztonek Zarzadu. Do sktadania o$wiadczen
woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spotki upowazniony jest kazdy cztonek Zarzadu dziatajacy samodzielnie. Tryb pracy Zarzadu okresla Regula-
min Zarzadu uchwalony przez Zarzad i zatwierdzany przez Rade Nadzorcza. Jezeli cztonek Zarzadu jest jednoczesnie pracownikiem Spoétki w zakresie innym
niz wynikajacy z jego funkgji w Zarzadzie, kierowane don oswiadczenia Zarzadu winny mie¢ forme uchwaty. Czynnosci prawnych w zakresie jego stosunku
pracy dokonuje w stosunku do niego Rada Nadzorcza, reprezentowana przez Przewodniczacego Rady. Kazdy cztonek Zarzadu moze wnosi¢ sprawy Spotki
na posiedzenie Zarzadu. Cztonek Zarzadu powinien poinformowac Zarzad o zaistniatym konflikcie intereséw oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu
w dyskusji oraz od gtosowania nad uchwata w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt intereséw. Cztonkowie Zarzadu powinni uczestniczy¢ w obradach Walnego
Zgromadzenia w sktadzie umozliwiajagcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi na zadawane pytania w trakcie Walnego Zgromadzenia.

4.13. Rada Nadzorcza

Sktad osobowy i zmiany

W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzier 31.12.2015 r. wchodezili:
— Dariusz Olczyk - Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

— Sylwia Olczyk — Wiceprzewodniczaca Rady Nadzorczej,
— Jan Olczyk - Sekretarz Rady Nadzorczej,
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— Joanna Synowiec — Cztonek Rady Nadzorczej,
— Tomasz Dotkus — Cztonek Rady Nadzorczej.

W okresie od dnia 01.01.2015 r. do dnia 31.12.2015 r. sktad Rady Nadzorczej ulegt nastepujacej zmianie:
Dnia 01.04.2015 r. aktem notarialnym Repertorium A nr 4594/2015 powotano do sktadu Rady Nadzorczej nowych cztonkéw Paniag Joanne Synowiec oraz
Pana Tomasza Dotkusia na okres 5-letniej kadencji.

Obecna kadencja Rady Nadzorczej Emitenta trwa od dnia 14.07.2011 r. i zakoriczy sie w dniu 14.07.2016 r. Kadencja Rady Nadzorczej jest wspdlna i trwa 5
lat. Mandaty cztonkow Rady Nadzorczej wygasna z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe Spotki
za rok obrotowy 2015 (art. 369 § 4 Kodeksu spdtek handlowych).

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza Rada Nadzorcza sktada sie z 3 do 7 cztonkdw, powotywanych i odwotywanych przez Walne Zgromadzenie. Liczbe cztonkéw Rady Nadzor-
czej ustala Walne Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie moze zmieni¢ ilos¢ cztonkéw Rady Nadzorczej w trakcie trwania kadencji wytgcznie w zwigzku z do-
konywaniem zmian w sktadzie Rady Nadzorczej w toku kadencji. Kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej jest wspdlna i trwa 5 lat. Rada Nadzorcza wybiera ze
swego sktadu Przewodniczacego Rady Nadzorczej, Wiceprzewodniczacego i Sekretarza Rady Nadzorczej na pierwszym posiedzeniu nowej kadencji. Kazdy
cztonek Rady Nadzorczej moze zosta¢ wybrany na dalsze kadencje. Cztonek Rady Nadzorczej moze w kazdym czasie ztozy¢ Zarzadowi w formie pisemnej
rezygnacje z wykonywanej funkcji. W przypadku, gdy po uzyskaniu przez Spoétke statusu spétki publicznej ztozenie rezygnacji Cztonka Rady Nadzorczej
spowoduje spadek jej liczebnosci ponizej 5 (pieciu), Zarzad Spétki zwotuje Walne Zgromadzenie celem uzupetnienia jej sktadu. W innych przypadkach Rada
Nadzorcza moze dziata¢ w sktadzie uszczuplonym. Od momentu wprowadzenia akcji Spétki do obrotu gietdowego i tak dtugo jak Spétka pozostawac be-
dzie spotka gietdowa, co najmniej jeden cztonek Rady Nadzorczej powinien byc¢ cztonkiem niezaleznym. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg w razie
potrzeby, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku obrotowym.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczacy Rady Nadzorczej w formie pisemnej, podajac proponowany porzadek obrad. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej lub jego zastepca ma obowiazek zwota¢ posiedzenie Rady takze na wniosek Zarzadu lub cztonka Rady. Posiedzenie Rady Nadzorczej moze sie
odby¢ bez formalnego zwotfania, jesli wszyscy jej cztonkowie wyraza na to zgode najpoézniej w dniu posiedzenia i potwierdza to pismem lub ztoza podpisy
na liscie obecnosci. Uchwaty w przedmiocie nieobjetym porzadkiem obrad mozna podja¢ tylko wéwczas, gdy na posiedzeniu obecni sa wszyscy cztonkowie
Rady i nikt z obecnych nie zgtosi w tej sprawie sprzeciwu. Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtoséw w obecnosci przynajmniej
potowy cztonkéw Rady. W razie réwnosci gtoséw przewaza gtos Przewodniczacego Rady. W sprawach dotyczacych go osobiscie badz majatkowo cztonek
Rady Nadzorczej nie moze gtosowac. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga oddac swdj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej,
jednakze nie moze to dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej oraz wyboru przewodniczacego i wiceprzewod-
niczacego Rady, powotania cztonka Zarzadu oraz odwotania i zawieszenia w czynnosciach tych oséb. Rada Nadzorcza moze takze podejmowac uchwaty bez
wyznaczenia posiedzenia przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym takze cztonka Rady Nadzorczej, ktéremu Rada powierzyta osobiste wykonywanie okreslonych funkgji
nadzorczych, ustala Walne Zgromadzenie. W umowie o prace z cztonkiem Zarzadu albo w innej umowie, na podstawie ktérej cztonek Zarzadu swiadczy
prace dla Spotki, Spétke reprezentuje Przewodniczacy Rady Nadzorczej albo inny cztonek Rady Nadzorczej upowazniony do tego uchwatg Rady. W tym
samym trybie sktadane sa oswiadczenia woli Spétki wynikajgce z wykonywania badz dotyczace rozwiazania takich uméw.

Szczegodtowy tryb pracy Rady Nadzorczej okresla uchwalony przez Rade Nadzorczg Regulamin.

Cztonek Rady Nadzorczej zobowigzany jest poinformowac Rade Nadzorczg o zaistniatym konflikcie intereséw lub o mozliwosci jego powstania i powstrzy-
mac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz od gtosowania nad uchwata w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt intereséw.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej powinien kierowac sie¢ w swoim postepowaniu interesem Spétki oraz niezaleznoscig opinii i sagdoéw, a w szczegdlnosci nie
powinien domagac sie ani nie przyjmowac nieuzasadnionych korzysci, ktére mogtyby rzutowaé negatywnie na ocene niezaleznosci jego opinii i sadéw,
powinien wyraznie zgtaszac swdj sprzeciw i zdanie odrebne w przypadku uznania, ze decyzja Rady Nadzorczej stoi w sprzecznosci z interesem Spétki.

Rada Nadzorcza moze delegowac swoich cztonkéw do samodzielnego petnienia okreslonych czynnosci nadzorczych. Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nad-
zorczej, w tym takze cztonka Rady Nadzorczej, ktéremu Rada powierzyta osobiste wykonywanie okreslonych funkcji nadzorczych, ustala Walne Zgromadze-
nie. Cztonek Rady delegowany do czasowego wykonywania czynnosci cztonka Zarzadu otrzymuje wynagrodzenie w wysokosci przewidzianej dla cztonka
Zarzadu, ktérego obowiazki petni na podstawie delegacji Rady Nadzorczej.

Cztonkowie Rady zobowiazani sg podejmowac odpowiednie czynnosci, aby otrzymywac od Zarzadu regularne i wyczerpujace informacje o wszystkich
istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spotki.
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Cztonkowie Rady Nadzorczej sa zobowiagzani do lojalnosci wobec Spétki i niepodejmowania zadnych dziatar noszacych w stosunku do niej cech konkuren-
cyjnosci, tj. w szczegdlnosci nie mogg uczestniczy¢ we wiadzach oraz by¢ wspdlnikiem spétek o podobnym do Spétki zakresie dziatalnosci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni uczestniczy¢ w obradach Walnego Zgromadzenia w sktadzie umozliwiajagcym udzielenie merytorycznej odpowiedzi
na pytania zadawane w trakcie Walnego Zgromadzenia.

Niezwtocznie po wyborze cztonka Rady Nadzorczej do Rady jest on zobowiagzany przekazac Spoétce informacje dotyczace swojej osoby, a takze informacje
na temat swoich powiazan z akcjonariuszami dysponujacymi akcjami reprezentujacymi nie mniej niz 5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
Obowiazek ten dotyczy powigzan natury ekonomicznej, rodzinnej lub innej, mogacych mie¢ wptyw na stanowisko cztonka Rady Nadzorczej w sprawach
rozstrzyganych przez Rade. Ponadto cztonek Rady Nadzorczej zobowigzany jest do niezwtocznego poinformowania Zarzadu o transakcjach nabycia lub
zbycia akgji Spotki, spétki wobec niej dominujacej lub zaleznej, a takze o transakcjach z takimi spdtkami, o ile sg one istotne dla jego sytuacji materialnej.

4.14. Komitety

W Spoice nie funkcjonuje wyodrebniona komisja ds. audytu ani komisja ds. wynagrodzen. Regulamin Rady Nadzorczej zawiera stosowne zapisy dotyczace
zasad powotfania i funkcjonowania komitetu audytu. W zwiazku z tym, iz Rada Nadzorcza Spétki funkcjonuje w sktadzie 5 osobowym posiada statutowe
upowaznienie do wykonywania zadan komitetu audytu — zadania komitetu audytu sa realizowane przez cata Rade Nadzorczg, zgodnie z art. 86 ust. 3 ustawy
z dnia 7.05.2009 roku o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych i nadzorze publicznym.
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5. Pozostate informacje

5.1.  Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem emitenta i jego grupa kapitatowa

W 2015 roku nie nastapity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem. Rozwdj organizacji niesie za sobg potrzebe do-
skonalenia procedur zarzadzania obowiazujgcych w Grupie Lokum Deweloper.

5.2. Wszelkie umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajgcymi, przewidujgce rekompensate w przypadku ich rezygnacji
lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu
potaczenia emitenta przez przejecie

Wedtug stanu na dzien 31.12.2015 r. nie istnieja zadne umowy miedzy Spotka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spotki
przez przejecie.

5.3. Wartosci wynagrodzen, nagrdd lub korzysci cztonkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej

taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla cztonkéw Zarzadu jednostki dominujacej wyniosta:

. L W spétkach zaleznych

Wyptaty z zysku
Wynagrodzenie | Inne swiadczenia | Wynagrodzenie

za okres za okres za okres za okres za okres
0d 01.01.2015 | 0d01.01.2015 | 0d01.01.2015 | 0d01.01.2014 | ' ‘o ' .

do31.122015 | d031.12.2015 | do31.12.2015 | d031.12.2014 | , "o." o0 0
I wczesniejsze

Prezes Zarzadu - Bartosz Kuzniar 38 5 60 1080 904 2087
Wiceprezes Zarzadu — Marzena Przeniosto 216 4 36 = = 256
Razem 254 9 96 1080 904 2343

W okresie sprawozdawczym cztonkom Rady Nadzorczej jednostki dominujgcej nie zostaty wyptacone zadne wynagrodzenia.
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5.4. Okreslenie tacznej liczby i wartosci nominalnej wszystkich akeji (udziatéw) emitenta oraz akgji i udziatéw w jednostkach
powiazanych emitenta, bedacych w posiadaniu 0sdb zarzadzajacych i nadzorujacych emitenta (dla kazdej osoby oddzielnie)

nominalna

Lokum Deweloper S.A. 100 000 akgji serii C 20 000,00 PLN
Apeiron Syn.the5|s S.A. 4269 4269,00 PLN
we Wroctawiu,
Apeiron Catélysts sp.zo.0. 7 350,00 PLN
we Wroctawiu,
Bartosz Kuzniar Prezes Lokum Olczyk sp. z oo. Lokum 8 S.K.A. 1 (niema) 1,00 PLN
Deweloper S.A. we Wroctawiu,
Olczyk sp. z oo. Lokum 9 S.K.A. 7 i) 1,00 PLN
we Wroctawiu
Olczyk sp. z oo. Lokum 10 S.K.A. 1 (niema) 1,00 PLN
we Wroctawiu,
Nasze Pasaze sp.z 0.0. S.K.A. 1 (niema) 1,00 PLN
Cztonek Rady
Jan Olczyk Nadzorczej Lokum Lokum Deweloper S.A. 13 350 akgji serii C 2 670,00 PLN
Deweloper S.A.

5.5. Nabycie akcji wasnych
W okresie sprawozdawczym nie nastapito nabycie akcji wtasnych.
5.6. Informacje o znanych emitentowi umowach (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych moga
w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akgji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy
Spotka nie posiada informacji na temat umoéw (w tym réwniez zawartych po dniu bilansowym), w wyniku ktérych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany
w proporcjach posiadanych akgji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy.
5.7. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych
W Spétce nie wystepuja programy akcji pracowniczych. W Spétce nie funkcjonuja programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownicy uzyskuja opcje
zamienne na akcje Spotki.
5.8. Podmiot uprawniony do badania sprawozdan

W dniu 03.12.2014 r. sp6tka Lokum Deweloper S.A. podpisata ze spo6tka PKF Consult Sp. z 0.0. umowe o badanie informacji finansowych. Przedmiotem
umowy jest przeprowadzenie badania w zakresie:
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a) jednostkowego sprawozdania finansowego spotki LOKUM DEWELOPER Spétka Akcyjna sporzadzonego wg stanu na 31.12.2014 roku poprzedzonego
badaniem wstepnym, 31.12.2015 roku oraz 31.12.2016 roku, zgodnie z ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U.z 2013 r., poz. 330
z pézn. zm.) oraz wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi (zgodnie z MSR/MSSF),

b) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej LOKUM DEWELOPER sporzadzonego wg stanu na 31.12.2014 roku, 31.12.2015 roku
oraz 31.12.2016 roku zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U. z 2013 r.,, poz. 330 z pdzn. zm.) oraz wydanymi na jej
podstawie przepisami wykonawczymi i innymi obowigzujacymi przepisami prawa (zgodnie z MSR/MSSF),

c) ¢ przeglady wybranych pakietéw konsolidacyjnych sporzadzonych zgodnie z MSSF.

Informacje o wynagrodzeniu podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych zamieszczono w nocie 30.3 skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej za 2015 rok.

5.9. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ jednostki, jakie nastapity w roku obrotowym, a takze po jego zakoriczeniu, do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

W dniu 20.03.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. (Lokum 3) - spotka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa) z Po-
wszechng Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 3 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 22 178 493,00 PLN z prze-
znaczeniem na finansowanie kosztéw netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (A, B1, B2) z czescig ustugowa w parterze Lokum di Trevi (etap
V) realizowanego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Klimasa. Catkowita wyptata kredytu nastapi w terminie do dnia 31.12.2016 r., za$ termin
spfaty zostat ustalony na dzier 01.12.2017 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 3 zadtuzenia. Kredyt wyptacany jest w walucie polskiej i jest opro-
centowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

W dniu 01.04.2015 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto m.in. uchwate w sprawie ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym
i dematerializacji dotychczasowych akcji Spétki serii A, B1, B2, B3, B4, B5, B6 oraz upowaznienia Zarzadu do ztozenia akgcji do depozytu oraz podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spétki w drodze publicznej emisji akgji serii C, z wytaczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz w sprawie ubiega-
nia sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym i dematerializacji akgji serii C oraz zmiany Statutu.

W dniu 29.06.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. (Lokum 4) — spétka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa)
z Powszechna Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 4 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 63 198 660,00 PLN
(Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie kosztow netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (budynki D, E, F, G) z czescia ustugowa w parterze
Lokum da Vinci (etap Ill i IV) realizowanego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Drzewieckiego/Bajana. Catkowita wyptata Kredytu nastapi
w terminie do dnia 31.12.2016 r., za$ termin spfaty zostat ustalony na dzier 01.02.2018 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 4 zadtuzenia. Kredyt
wypfacany jest w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej
(WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

W dniu 29.06.2015 r. spétka zalezna, tj. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. (Lokum 5), jako kupujaca spétka zawarta przyrzeczong Umowe sprzedazy (Umowa),
przedmiotem ktdrej byto nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu, oznaczonego w ewidencji jako dziatka gruntu nr 3/7 (trzy tamane przez siedem)
oraz dziatka gruntu nr 3/10 (trzy tamane przez dziesie¢) AM-29, obreb Stare Miasto, o facznej powierzchni 2,5988 ha (dwa hektary piec tysiecy dziewieéset
osiemdziesigt osiem metréw kwadratowych) potozonego we Wroctawiu przy ul. Teczowej oraz prawo wiasnosci budynkéw posadowionych na tym gruncie,
stanowiacych odrebne nieruchomosci, dla ktérej to nieruchomosci zabudowanej Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykdw IV Wydziat Ksiag Wieczystych pro-
wadzi ksiege wieczysta nr WR1K/00113583/5. Cena sprzedazy przedmiotu Umowy zostata ustalona na kwote 720 PLN za 1 m* powierzchni nieruchomosci,
tj. na taczng kwote 18 711 360,00 PLN netto (23 014 972,80 PLN brutto). Wydanie przedmiotu umowy w posiadanie Lokum 5 nastapito w sierpniu 2015 r.
Lokum 5 na nabytej nieruchomosci bedzie realizowata kolejne etapy rozpoczetej w biezagcym roku inwestycji,Lokum Victoria”

W dniu 16.07.2015 r. zawarta zostata pomiedzy Spoétka a spotka Lokum Deweloper Limited (w likwidacji) umowa przeniesienia aktywow (dalej jako:,Umo-
wa") w ramach rozpoczetego procesu wydawania likwidowanych aktywéw jedynemu wspdlnikowi. Na podstawie Umowy Lokum Deweloper Limited prze-
niosta na rzecz Lokum Deweloper S.A. (dalej jako:,LD S.A”) wtasno$¢ 55 certyfikatow inwestycyjnych FORUM XVIII Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
z siedzibg w Krakowie (dalej jako:,Fundusz”), a LD S.A. wyrazito zgode. Obecnie Lokum Deweloper S.A. dysponuje 108 certyfikatami Funduszu.

L KUM

D EWEL OPER

44




s SPORKANOTOVIANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r 1

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku L J

W dniu 09.07.2015 r. spdtka zalezna, tj. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 S.K.A. (Lokum 8), jako kupujaca spdtka zawarta przedwstepng umowe sprze-
dazy (Umowa), przedmiotem ktdrej byto nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych w Krakowie przy ul.Walerego Stawka,
oznaczonych w ewidencji jako dziatki:

— 3/18 o powierzchni 0,1159 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00041368/1,

— 3/19 o powierzchni 0,0577 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00223407/7,

— 3/21 o powierzchni 0,6030 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00072468/8,

— 3/22 o powierzchni 0,5320 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00072466/4,

— 3/24 o powierzchni 0,3838 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00201728/3,

— 3/25 o powierzchni 0,2000 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczystg nr KR1P/00253959/0,

— 268/5 o powierzchni 0,0113 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00184285/9,

— 268/6 o powierzchni 0,0389 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00162108/5,

— 269/7 o powierzchni 0,3198 ha potozonej w Krakowie, objetej ksiege wieczysta nr KR1P/00204843/6,

— 4/4 oraz nr 4/6 o tacznej powierzchni 0,1203 ha potozone w Krakowie, objete ksiege wieczysta nr KR1P/00338087/6,
— 6/12 o powierzchni 1,1668 ha potozonej w Krakowie objetej ksiege wieczystg nr KR1P/00189357/0,

— 6/8 oraz nr 6/10 o tacznej powierzchni 3.546,00 m* potozone w Krakowie, objete ksiega wieczysta nr KR1P/00175122/3.

W dniu 05.10.2015 r. KNF zatwierdzita prospekt emisyjny Spétki sporzadzony w zwigzku z oferta publiczng akgji serii C oraz zamiarem ubiegania sie o do-
puszczenie do obrotu na rynku regulowanym Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. akgji serii A, B1, B2, B3, B4, B5, B6 i C oraz praw do akgji serii
C Lokum Deweloper S.A. (,Prospekt”).

W dniu 03.12.2015 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie emisji Obligaciji serii B.

Spotka podjeta decyzje o emisji nie wiecej niz 30 000 (trzydziesci tysiecy) Obligacji serii B o wartosci nominalnej 1 000,00 PLN (jeden tysigc ztotych) kazda,
o tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 30 000 000,00 PLN (trzydziesci milionéw ztotych). Obligacje serii B nie beda zabezpieczone.

W dniu 09.12.2015 r. Sad Rejonowy zarejestrowat podwyzszenie kapitatu Spétki z kwoty 3 000 000 PLN do kwoty 3 600 000 PLN. Rejestracja byfa konse-
kwencja emisji 3 000 000 akcji zwyktych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda, z ktérych to akcji przystuguje facznie 3 000 000 gtosow
na walnym zgromadzeniu Spétki (uchwata nr 5/04/2015 NWZ z dnia 01.04.2015 r.).

W dniu 11.12.2015 r. Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,KDPW") podjat uchwate nr 858/15, na podstawie ktérej po-
stanowit zarejestrowa¢ w KDPW 3 000 000 akcji zwyktych na okaziciela serii C (,Akcje Nowej Emisji”) Lokum Deweloper S.A., wyemitowanych na podstawie
Uchwaty nr 5/04/2015 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 01.04.2015 r. o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda, oraz oznaczy¢ je kodem
PLLKMDWO00049, pod warunkiem dopuszczenia Akcji Nowej Emisji do obrotu na rynku regulowanym.

W dniu 14.12.2015 r. Spétka otrzymata uchwate nr 1275/2015 z dnia 14.12.2015 r. Zarzadu Gietdy Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW"), na
podstawie ktdrej Zarzad GPW postanowit wprowadzi¢ z dniem 15.12.2015 r. w trybie zwyklym do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym nastepujace
akcje zwykte na okaziciela Emitenta, o wartosci nominalnej 0,20 PLN kazda:

- 500 000 akgji serii A,
-1 000 000 akgji serii B1,
-1 500 000 akgji serii B2,
-2 000 000 akgji serii B3,
- 2500 000 akgji serii B4,
- 3000 000 akgji serii B5,
-4 500 000 akgji serii B6,
-3 000 000 akgji serii C.

Zarzad GPW postanowit notowac akcje spo6tki Lokum Deweloper S.A., o ktérych mowa powyzej, w systemie notowan ciggtych pod nazwa skrécona,,LOKUM”
i oznaczeniem ,LKD".

W dniu 14.12.2015 r., po dokonaniu redukgcji Spétka dokonata przydziatu 30 000 obligacji zwyktych na okaziciela serii B (Obligacje) o wartos$ci nominalnej
1 tys. PLN kazda i facznej wartosci nominalnej 30 min PLN pod warunkiem ich opfacenia przez inwestoréw w dniu 16.12.2015 r. na podstawie instrukcji roz-
rachunku. Cena emisyjna jest rbwna wartosci nominalnej Obligacji. Dniem emisji jest 16.12.2015 r. Celem Emisji Obligacji jest finansowanie prowadzonych
oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki z Grupy Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty
deweloperskie. Obligacje nie s zabezpieczone. Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte o stawke WIBOR 6M powiekszona o marze w wysokosci
4%, chyba Ze ulegnie ona zmianie zgodnie z warunkami emisji. Odsetki bedg wyptacane co 6 miesiecy, a termin wykupu obligacji ustalono na 16.12.2018 r.
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W dniu 14.12.2015 r. spétka zalezna, tj. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp. k. (Lokum 2) zawarta ze Spétdzielniag Pracy Transportowo-Spedycyjng we Wroctawiu
(Sprzedajacy) umowe przyrzeczong nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu, oznaczonego w ewidencji jako dziatki gruntu nr 7/9 (siedem tamane
na dziewig¢) oraz nr 7/10 (siedem tamane na dziesie¢), AM - 15, obreb Stare Miasto, o facznej powierzchni 4,2253 ha (cztery hektary dwa tysigce dwiescie
piecdziesiat trzy metrow kwadratowych), potozonego przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu. Cena nabycia zostata ustalona na kwote 10 min PLN netto.
Nabycie nieruchomosci przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu stanowi realizacje celéw emisji akgcji serii C Spétki. Na nieruchomosci przy ul. Gnieznienskiej
planuje sie realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi i ustugami.

W dniu 16.12.2015 r. Spotka nabyta 165 028,34 jednostek uczestnictwa funduszu Quercus Parasolowy Specjalistyczny Fundusz Inwestycyjny Otwarty —
Subfundusz Quercus Ochrony Kapitatu (Fundusz) za faczng cene 23 min PLN, tj. 139,37 PLN za pojedyncza jednostke uczestnictwa (Aktywa). Fundusz jest
zarzadzany przez Quercus Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Nabycie Aktywow zostato sfinansowane ze srodkow jakie Spoétka uzyskata w ramach
publicznej subskrypcji akcji serii C (Srodki z Emisji). Zarzad Spétki uznat, ze do momentu, w ktérym niemozliwe bedzie przeznaczenie Srodkéw z Emisji na
cele wskazane w prospekcie emisyjnym zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 5 pazdziernika 2015 r. wiasciwe bedzie ich ulokowanie
w jednostki uczestnictwa charakteryzujace sie niskim poziomem ryzyka inwestycyjnego. Subfundusz realizuje swoja polityke inwestycyjna poprzez loko-
wanie srodkéw gtéwnie w instrumenty diuzne.

W dniu 16.12.2015 r. doszto do optacenia przez inwestoréw 30 000 obligacji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1 tys. PLN kazda (Obligacje).

W dniu 30.12.2015 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. (Lokum 5) — sp6tka zalezna zawarta, jako kredytobiorca umowe kredytu inwestorskiego (Umowa) z Po-
wszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktdrej Lokum 5 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 24 860 000,00 PLN (Kre-
dyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztow netto budowy 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (budynki B1 i B2) z lokalami
ustugowymi oraz garazami podziemnymi Lokum Victoria (etap I) realizowanej na dziatce potozonej we Wroctawiu, przy ul. Teczowej 85. Catkowita wypftata
Kredytu nastapi w terminie do dnia 31.03.2017 r., zas termin sptaty zostat ustalony na dzier 01.05.2018 r. Umowa wygasa po sptaceniu przez Lokum 5 zadtu-
zenia. Kredyt wyptacany jest w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej réownej wysokosci stawki
referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

W dniu 08.01.2016 r. Spotka nabyta 171 895,14 jednostek uczestnictwa funduszu Quercus Parasolowy Specjalistyczny Fundusz Inwestycyjny Otwarty —
Subfundusz Quercus Ochrony Kapitatu (Fundusz) za faczng cene 24 min PLN, tj. 139,62 PLN za pojedyncza jednostke uczestnictwa (Aktywa). Fundusz jest
zarzadzany przez Quercus Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Nabycie Aktywdw zostato sfinansowane ze srodkéw pochodzacych z przeptywéw
finansowych wygenerowanych z przedsiewzie¢ inwestycyjnych prowadzonych przez spétki z grupy kapitatowej (Srodki). Zarzad Spétki uznat, ze przez okres
w ktérym nie mozliwe bedzie przeznaczenie Srodkéw na nowe zadania inwestycyjne whasciwe bedzie ich ulokowanie w jednostki uczestnictwa charakte-
ryzujace sie niskim poziomem ryzyka inwestycyjnego. Fundusz realizuje swoja polityke inwestycyjna poprzez lokowanie srodkéw gtéwnie w instrumenty
dtuzne.

W dniu 15.01.2016 zrealizowana zostata transakcja odkupu od Spétki 164 579,6 jednostek uczestnictwa Quercus Parasolowy Specjalistyczny Fundusz Inwe-
stycyjny Otwarty — Subfundusz Quercus Ochrony Kapitatu (Fundusz), za tagczng cene 23 min PLN, tj. 139,75 PLN za jednostke uczestnictwa. Wskazane powy-
zej srodki uzyskane ze zbycia jednostek uczestnictwa Funduszu przez okres, w ktérym niemozliwe bedzie ich wykorzystanie na cele wskazane w Prospekcie
emisyjnym Lokum Deweloper S.A. zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 5 pazdziernika 2015 r., zostang umieszczone na lokatach
bankowych. Srodki moga by¢ réwniez lokowane w innych bezpiecznych instrumentach finansowych - obligacje skarbowe, bony skarbowe rzadu polskiego
lub fundusze inwestycyjne inwestujace wytacznie w takie instrumenty.

W dniu 23.02.2016 r. Zarzad BondsSpot S.A. (,BondSpot”) podjat Uchwate Nr 36/16, a Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,Gietda")
podjat Uchwate Nr 170/2016 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii B Emitenta. Zarzad Gietdy
oraz Zarzad BondSpot postanowity wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 30 000 (trzydziesci tysiecy) obligacji na okaziciela serii B
Emitenta o tacznej wartosci nominalnej 30 000 000 PLN (trzydziesci milionéw ztotych) i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 PLN (tysigc ztotych).

W dniu 24.02.2016 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. - spétka zalezna (Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi (Sprzedajacy) umowe przyrzeczong nabycia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Miedzyleskiej we Wroctawiu o tacznej powierzchni 1,83 ha oraz prawa wtasnosci budyn-
kéw i budowli usytuowanych na tym gruncie, stanowiacych odrebna nieruchomos¢ (Umowa Przyrzeczona). Cena nabycia zostata ustalona na kwote 11,76
min PLN. Na poczet ceny nabycia Kupujacy w dniu 8.05.2014 r. (Umowa Przedwstepna) zaptacit kwote 2 min PLN, a w dniu zawarcia Umowy Przyrzeczonej
Kupujacy zaptacit Sprzedajacemu kwote w wysokosci 6 min PLN. Pozostata do zapfaty kwota w wysokosci 3,76 min PLN zostanie zaptacona przez Kupuja-
cego nie poézniej niz w terminie do dnia 31.12.2016 r. Nabycie nieruchomosci przy ul. Miedzyleskiej we Wroctawiu stanowi realizacje celéw emisji akcji serii
C Spotki.

w dniu 24.02.2016 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A. - spdtka zalezna (Kupujacy) zawarta ze spotka pod firmg COLBY INVESTMENT Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie (Sprzedajacy) umowe przedwstepng nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej (Umowa Przedwstepna), potozonej
we Wroctawiu przy ul. Gazowej i Migdzyleskiej, o tacznej powierzchni 3,75 ha (Nieruchomos¢). Zawarcie umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci (Umowa Przyrzeczona) nastapi w terminie do dnia 30.09.2016 r., po uzyskaniu zgody banku, ktéra ma zosta¢ zawarta w pismie o warunkach
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sptaty kredytu udzielonego przez bank Sprzedajacemu, okreslajacym kwote do sptaty w celu zwolnienia z hipoteki na Nieruchomosci ustanowionej jako za-
bezpieczenie kredytu udzielonego przez bank Sprzedajacemu. Cena sprzedazy zostata ustalona miedzy stronami na kwote 6 000 000 EUR (sze$¢ milionéw
euro). Na Nieruchomosci Grupa planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi
i ustugami.

W dniu 26.02.2016 r. spétka Olczyk sp. z 0. 0. Lokum 9 S.K.A. - spétka zalezna (Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi (Sprzedajacy) umowe nabycia prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w rejonie ul. Kobierzynskiej w Krakowie, o facznej powierzchni okoto 3,14 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia
Nieruchomosci w kwocie 33,2 min PLN powiekszona o podatek VAT, tj. facznie 40,8 mIn PLN, zostata zaptacona w dniu 26.02.2016 r. Nabycie Nieruchomosci
zostato sfinansowane ze srodkéw pochodzacych z emisji obligacji serii B oraz ze srodkéw pochodzacych z przeptywdw finansowych wygenerowanych
z przedsiewzie¢ inwestycyjnych prowadzonych przez spétki z grupy kapitatowej. Na Nieruchomosci w Krakowie Grupa planuje realizacje przedsiewziecia
deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziemnymi i ustugami.

W dniu 1.03.2016 r. Zarzad BondSpot S.A. (,BondSpot”) podjat Uchwate Nr 46/16, a Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW") podjat
Uchwate Nr 200/2016 w sprawie wyznaczenia na dzieri 04.03.2016 r. pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 30 000 obliga-
cji na okaziciela serii B Spotki o tacznej wartosci nominalnej 30 000 000 PLN i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 PLN (,Obligacje”), oznaczonych przez
Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. kodem PLLKMDWO00056.
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6. Zatwierdzenie przez Zarzad Spotki sprawozdania z dziatalnosci
Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper w 2015 roku

Powyzsze sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku zostato
sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 15 marca 2016 roku.

Bartosz Kuzniar, Prezes Zarzadu Marzena Przeniosto, Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy
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