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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 VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

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

"

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 ktdrej

wchodzi Lokum Deweloper Spétka Akcyjna oraz podmioty podlegajace konsolidacji, dla ktérych stosuje sie okreslenia: ,jednostka zalezna’, ,spo6tka opera-
cyjna” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany.

1.2.  Przedmiot dziatalnosci
Grupa Kapitatlowa Lokum Deweloper prowadzi dziatalno$¢ w zakresie budowy i sprzedazy nieruchomosci lokalowych we Wroctawiu i Krakowie.

Inwestycje realizowane sg w wyodrebnionych spétkach operacyjnych. Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spétki holdingowej sprawu-
jacej nadzdr i obejmujacej petna 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. Strategia rozwoju Grupy zaktada powielenie wroctawskiego modelu biznesowego w Krakowie. Inwestycje realizowane
s w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generujg duzy i stabilny popyt na produkt o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonal-
nych. 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 edukacyj-
nego, medycznego, kulturalnego czy handlowo-ustugowego. Komfort zycia i bezpieczenstwo mieszkancéw to szczegdlne priorytety, ktore sa realizowane
poprzez przemyslane rozwiazania 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 handlowo-ustugowe odpowiadaja na podstawowe potrzeby
mieszkancéw. Grupa specjalizuje sie w realizacjach osiedli, ktérych wielkosc to kilkaset i wiecej mieszkan w jednej lokalizacji. Sa 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 atrakcyjna stope zwrotu, przy wykorzystaniu funkcji najmu, jak réwniez tych, ktérzy maja sprecyzowane wymagania w zakresie wiasnych potrzeb
mieszkaniowych. Oferowane lokale sprzedawane sa zaréwno w tzw. standardzie deweloperskim, jak tez z wykonczeniem ,pod klucz". Przystepnos¢ cenowa
potfaczona z wysoka jakoscig osiedli i samych mieszkan oraz ich lokalizacja w centrum — odporna na zmieniajgce si¢ mody rynkowe — gwarantuje Grupie
stabilng sprzedaz z zachowaniem dobrej rentownosci umozliwiajacej jej staty rozwaj.

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 wtasciwego ich wbudowania,
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

Wriascicielem 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 Spétki.

W sktad Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzierr 31.12.2016 r. wchodzita jednostka dominujaca oraz nastepujace spotki zalezne:

Lokum Holding 1 sp. z 0.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Lokum Holding 4 sp. z 0.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z o.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
LD sp.zo.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Lokum Investment SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Lokum SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Lokum 2 SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Lokum 3 SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Lokum 4 SCSp Luksemburg (Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg)
Lokum 5 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)
Olczyk sp.z 0.0. LOKUM 11 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 12 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
Olczyk sp. z 0.0. LOKUM 13 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw)
FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Krakéw (ul. Zabtocie 25/20, 30-701 Krakéw)
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Szczegdbtowe powigzania miedzy spétkami z Grupy Lokum Deweloper na dzier 31.12.2016 r. przedstawiono na ponizszym schemacie.

100% LOKUM DEWELOPER S.A.

Lokum Lokum
G0 Holding 4 sp. z 0.0. Rl Investment SCSp

| | |

100% 100% 100% 100% 100%

Lokum
Holding 1 sp. z 0.0.

LD sp. z 0.0. iusz

99,92% 0,02% 0,02% 0,02% 0,02%
Olczyk sp. z 0.0. |

Wspalnicy / Managerowie

Olczyk sp. z o0.0. komandytariusz
Lokum sp. k. T

Olczyk sp. z o0.0. komandytariusz
Lokum 2 sp. k. T

Olczyk sp. z 0.0. komandytariusz
Lokum 3 sp. k. T

Olczyk sp. z o0.0. komandytariusz
Lokum 4 sp. k. T

Olczyk sp. z 0.0. komandytariusz
Lokum 5 sp. k. T

Olczyk sp. z o0.0. komandytariusz
Lokum 6 sp. k. ! Wspélnicy / Managerowie
{ posiadajacy prawo

iusz

. do tacznego zysku
Olczyk sp. z 0.0. komandytariusz Spétek operacyjnych

Lokum 7 sp. k. T na poziomie 8%.

Jako komandytariusze/akcjonariusze
nie majg prawa i obowigzku
Olczyk sp. z 0.0. akcjonariusz prowadzenia spraw spotek.

Lokum 8 S.K.A. T

Olczyk sp. z o0.0. akcjonariusz
Lokum 9 S.K.A. T

Olczyk sp. z 0.0. akcjonariusz
Lokum 10 S.K.A. T

Olczyk sp. z 0.0. kcjonariusz
Lokum 11 S.K.A. T

Olczyk sp. z 0.0. jonariusz
Lokum 12 S.K.A. T

Olczyk sp. z 0.0. jonariusz
Lokum 13 S.K.A.
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Grupa w roku sprawozdawczym skfadata sie z:
a) Lokum Deweloper S.A. (jednostka dominujaca Grupy);
b) spoétek zaleznych nieprowadzacych dziatalnosci deweloperskiej:

* Lokum Holding 1 sp. z 0.0. (sp6tka zalezna, udziatowiec LD sp. z 0.0., udziatowiec Lokum SCSp, Lokum 2 SCSp, Lokum 3 SCSp, Lokum 4 SCSp, Lokum
5SCSp),

* Lokum Holding 4 sp. z 0.0. (spdtka zalezna, komplementariusz Lokum Investment SCSp),

¢ Lokum SCSp w Luksemburgu (spotka prawa luksemburskiego, spétka zalezna posrednio i bezposrednio Lokum Holding 1 sp. z 0.0., wspdlnik spotek
operacyjnych),

¢ Lokum 2 SCSp w Luksemburgu (spé6tka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0., wspélnik Lokum SCSp, wspélnik spotek
operacyjnych Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.
we Wroctawiu),

* Lokum 3 SCSp w Luksemburgu (spo6tka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0., wspdlnik Lokum SCSp, wspélnik spotek
operacyjnych Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z o0.0. Lokum 12 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.
we Wroctawiu),

e Lokum 4 SCSp w Luksemburgu (spo6tka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0., wspdlnik Lokum SCSp, wspolnik spétek
operacyjnych Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.
we Wroctawiu),

¢ Lokum 5 SCSp w Luksemburgu (spétka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0., wspélnik Lokum SCSp, wspélnik spotek
operacyjnych Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 S.K.A.
we Wroctawiu),

e Lokum Investment SCSp (spotka prawa luksemburskiego, spétka zalezna Lokum Holding 4 sp. z 0.0., posiadacz 100% certyfikatow inwestycyjnych
Forum XVIII FIZ)

* LD sp. z 0.0. we Wroctawiu (spétka zalezna Lokum Holding 1 sp. z 0.0, komplementariusz Lokum SCSp, Lokum 2 SCSp, Lokum 3 SCSp, Lokum 4 SCSp,
Lokum 5 SCSp),

* Olczyk sp. z 0.0. we Wroctawiu (spétka zalezna, komplementariusz spétek operacyjnych),

c) spotek operacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ stricte deweloperska (zakup gruntéw, prowadzenie inwestycji, sprzedaz mieszkan) w formie spotek
osobowych, spotek zaleznych: 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.o0.
Lokum 10 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum 12 S.K.A. we Wroctawiu, Olczyk sp. z 0.0. Lokum
13 S.K.A. we Wroctawiu,

d) Forum XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (fundusz inwestycyjny zamkniety, ktérego certyfikaty inwestycyjne na dzien 31.12.2016 r. s3 w catosci
w posiadaniu Lokum Investment SCSp).

Zmiany organizacyjne w Grupie w 2016 roku

* Zatozenie spoétek prawa luksemburskiego:
Lokum 2 SCSp.,
Lokum 3 SCSp,
Lokum 4 SCSp,
Lokum 5 SCSp,
Lokum Investment SCSp.
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* Zatozenie spoétek zaleznych/operacyjnych:
Olczyk sp.z 0.0. Lokum 11 S.KA,,
Olczyk sp.z 0.0. Lokum 12 SKA,,
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 13 SK.A.

* Zatozenie spotek zaleznych:
Lokum Holding 1 Sp.z 0.0.,
Lokum Holding 4 Sp. z 0.0.

W dniu 31 marca 2016 roku nastapit podziat certyfikatéw inwestycyjnych FORUM XVIII Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego (dalej,Fundusz”). Certyfika-
ty inwestycyjne Funduszu zostaly podzielone w stosunku 1:100 i tym samym 1 certyfikatowi inwestycyjnemu Funduszu przed podziatem odpowiada 100
certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu po podziale.

W dniu 31 marca 2016 roku Fundusz wykupit 60 certyfikatow inwestycyjnych nalezacych do Lokum Deweloper S.A.

W dniu 22 sierpnia 2016 roku FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedziba w Krakowie oraz LD sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu jako komple-
mentariusz zawigzato nizej wymienione spofki:

* Lokum 2 SCSp z siedziba w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg (B 208.477),
e Lokum 3 SCSp z siedzibg w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg (B 208.525),
¢ Lokum 4 SCSp z siedzibg w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg (B 208.529),
¢ Lokum 5 SCSp z siedziba w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 Luxembourg (B 208.534).

Struktura wtasnosciowa na dzien 31.12.2016 r.: komplementariusz - LD sp. z 0.0., wspdlnik - Lokum Holding 1 sp. z 0.0.

W dniu 19 wrzesnia 2016 r. Olczyk Sp. z 0.0., Lokum SCSp, Lokum 2 SCSp, Lokum 3 SCSp, Lokum 4 SCSp, Lokum 5 SCSp, Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman
Nalberczynski i Jacek Dudek zawigzali nizej wymienione spotki:

* Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 11 S.K.A. z siedziba we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1/101,
* Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 12 S.K.A. z siedziba we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1/101,
* Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 13 S.K.A. z siedziba we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1/101.

Spotki zostaty wpisane do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej VI Wydziat Gospodarczy odpowied-
nio w dniu 23.11.2016r,, 12.12.2016 . oraz 21.11.2016r.

Struktura wtasnosciowa na dzien 31.12.2016 r.: komplementariusz — Olczyk sp. z 0.0.; akcjonariusze — Bartosz Kuzniar, Marek Kokot, Roman Nalberczyn-
ski, Jacek Dudek, Lokum SCSp, Lokum 2 SCSp, Lokum 3 SCSp, Lokum 4 SCSp, Lokum 5 SCSp. Spétki utworzone w celu realizacji kolejnych przedsiewziec¢
deweloperskich w ramach Grupy.

W dniu 2.12.2016 r. Lokum Deweloper S.A., jako jedyny wspdlnik, zawigzata spotki:

* Lokum Holding 1 Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1/101,
* Lokum Holding 4 Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Krawieckiej 1/101.

Spotki zostaty wpisane do Rejestru Przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydziat Gospodar-
czy Krajowego Rejestru Saqdowego w dniu 7.12.2016 1.1 6.12.2016 .

Struktura wtasnosciowa na dzien 31.12.2016 r.: jedynym wspdlnikiem jest Lokum Deweloper S.A.

W dniu 14.12.2016 r. Lokum Deweloper S.A. jako komandytariusz (Limited Partner) oraz Lokum Holding 4 Sp. z 0.0. (Non-Managing General Partner) zatozyty
nowa spotke Lokum Investment SCSp z siedziba w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 (B 211.111).

Struktura wtasnosciowa na dzien 31.12.2016 r.: komplementariusz Lokum Holding 4 sp. z 0.0., wspdlnik: Lokum Deweloper S.A.
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1.4. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Spotka w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadata oddziatow.
W okresie sprawozdawczym otwarto nowy salon sprzedazy w Krakowie przy ul. Pawiej 18 A.

1.5.  Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

W dniu 14.12.2016 r. Lokum Deweloper S.A. jako komandytariusz (Limited Partner) oraz Lokum Holding 4 Sp. z 0.0. (Non-Managing General Partner) zatozyty
nowg spotke Lokum Investment SCSp z siedziba w Luksemburgu przy Rue Aldringen 23, L-1118 (B 211.111) (dalej jako ,Spdtka”). Lokum Deweloper S.A.
posiada w Spoétce udziaty, ktére zostaty objete poprzez wniesienie, tytutem aportu, 2 200 Certyfikatéw Inwestycyjnych Serii B (numery od 201 do 2.200) oraz
8 740 Certyfikatéw Inwestycyjnych Serii C (numery od 10.061 do 18.800), ktére Lokum Deweloper S.A. posiada w Funduszu Forum XVIIl Funduszu Inwesty-
cyjnego Zamknietego z siedziba w Krakowie (dalej jako ,Funduszu”) oraz wkfadu pienieznego.

W 2016 roku spotki zalezne nabyty nieruchomosci:

¢ wdniu 24.02.2016 Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 3 Sp. k. - spdtka zalezna, ktdrej 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
odrebng 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 zaptaty kwota w wysokosci 3,76 min PLN zostata zaptacona w dniu 26.02.2016 1.

* wdniu26.02.2016r.Olczyk sp.z 0. 0. Lokum 9 S.K.A. - spétka zalezna, ktorej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi (Sprzedajacy) umowe nabycia prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w rejonie ul. Kobierzyn-
skiej w Krakowie, o facznej powierzchni okoto 3,14 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 33,2 mIn PLN powiekszona o podatek
VAT, tj. tacznie 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 przeptywéw finansowych wygenerowanych z przedsiewziec inwestycyjnych prowadzonych przez
spotki z Grupy. Na Nieruchomosci w Krakowie Spétka planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego Lokum Siesta.

* wdniu 19.05.2016 . Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A. - sp6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji jako dziatka nr 3/20,
potozonej w rejonie ul. Walerego Stawka w Krakowie — Wola Duchacka, o powierzchni 0,5 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie
4 min PLN netto zostata powiekszona czesciowo o podatek VAT i wyniosta fgcznie 4,61 min PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pozyskanych
z emisji akgji serii C Emitenta. Nabycie Nieruchomosci stanowito jeden z etapdw realizacji strategii rozwoju Emitenta wskazanej w Prospekcie emisyj-
nym Emitenta zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 5 pazdziernika 2015 r. (Prospekt), w zakresie powiekszenia banku ziemi
na rynku krakowskim.

* wdniu28.07.2016r. Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A. - sp6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy), zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji jako dziatki nr 3/18,3/19, 3/21, 3/22,3/24,
3/25,268/5,268/6,269/7,4/4,4/6,6/12,6/8,6/10, potozonych w rejonie ul. Walerego Stawka w Krakowie — Wola Duchacka, o tacznej powierzchni oko-
to 3,9 ha (Nieruchomosc). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 40,2 min PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta tacznie 49,4 min
PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pozyskanych z emisji akcji serii C oraz emisji obligacji serii C. Nabycie Nieruchomosci stanowi zakoriczenie
realizacji gtéwnych celdw emisji akgji serii C.

* wdniu 3.08.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 7 Sp. k. - spotka zalezna, ktdrej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich,
zawarta z Uniwersytetem Medycznym im. Piastéw Slaskich we Wroctawiu umowe nabycia prawa wtasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanych potozonych we Wroctawiu w rejonie ulic J. Poniatowskiego 2-4, Bolestawa Prusa oraz Jednosci Narodowej, o tacznej
powierzchni okoto 1,25 ha (Nieruchomosci). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 13,4 min PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta
facznie 16,5 min PLN, przy czym na poczet ceny zaliczono wadium w wysokosci 0,6 miIn PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pochodzacych
z przeptywéw finansowych wygenerowanych z przedsiewzie¢ inwestycyjnych prowadzonych przez spotki z Grupy Emitenta, a ponadto ze srodkéw
pochodzacych z emisji obligacji serii C.

e wdniu 27.09.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A. — spétka zalezna, ktdrej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloper-
skich (Kupujacy) zawarta ze spétka pod firmg COLBY INVESTMENTS Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Sprzedajacy) w dniu 27 wrze$nia 2016 r. umo-
we nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji jako dziatki nr 117/11, 117/12, 124/3 oraz 2/14,
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potozonych we Wroctawiu przy ul. Gazowej i Miedzyleskiej, o facznej powierzchni 3,75 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 6
mlin EUR netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta facznie 7,4 min EUR. Zakup zostat sfinansowany ze srodkow wiasnych.

1.6. Informacje o podstawowych produktach, towarach lub ustugach
Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w 2016 r. byta sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych wraz z miejscami postojowymi.

Od 1 stycznia 2016 roku za moment ujecia przychoddw z tytutu sprzedazy Grupa uznaje jedno z nastepujacych zdarzen, w zaleznosci od tego, ktdre z nich
nastapi wczesniej: zawarcie notarialnej umowy sprzedazy lokalu (umowy przenoszacej wtasnos¢) lub przekazanie lokalu nabywcy po wptacie min. 80%
ceny i spetnieniu dodatkowych warunkéw, umozliwiajacych przeniesienie na nabywce praw i ryzyk zwiazanych z uzytkowaniem lokalu. Wynik finansowy
Grupy w 2016 r. pochodzi przede wszystkim z inwestycji zakoriczonych w 2016 r. - Lokum da Vinci et. IV, Lokum di Trevi et. V oraz Lokum Victoria et. la i Ib.
W mniejszym stopniu na wynik ten wptyw miata sprzedaz lokali z wczesniej zrealizowanych inwestycji — Lokum da Vinci et. Ill, lla i Ilb, Lokum Viva, Lokum
diTrevi et. I-IV.

tacznie w catym 2016 r. rozpoznano w wyniku 576 lokali, w tym 12 lokali ustugowych.
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Lokale rozpoznane w wyniku

Inwestycja Liczba aktow

Lokum di Trevi V 149
Lokum Victoria lai Ib 143
Lokum da Vinci IV 142
Lokum da Vinci lll 89
Lokum Viva 28
Lokale ustugowe 12
Lokum da Vinci lla i llb 11
Lokum di Trevi I-IV 2
SUMA 576

Ponizej przedstawiono lokalizacje inwestycji, z ktérych lokale rozpoznano w wyniku 2016 .

Psie Pole
. Lokum da Vinci ([}
asiveznd Lokum Viva
Stare ' §
. Miasto Srédmiescie

Lokum Victoria

Krzyii Lokum di Trevi

Przychody ze sprzedazy Grupy przedstawiono w ponizszej tabeli.

Przychody ze sprzedazy [w tys. PLN] 189 327 129176 46,6%
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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 poszukujgce 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.

Sprzedaz mieszkan (lokale objete umowami deweloperskimi i przedwstepnymi) w 2016 roku objeta inwestycje w czterech lokalizacjach - Lokum da Vinci,
Lokum di Trevi, Lokum Victoria oraz Lokum Viva. Sprzedaz ta czesciowo budowata wynik 2016 r. - lokale z zakoriczonych inwestycji Lokum da Vinci et. IV
i Lokum di Trevi et. V oraz Lokum Victoria et. la i Ib.

Lokum da Vinci lla i llb 7
Lokum da Vinci lll 17
Lokum da Vinci IV 137
Lokum Viva 9
Lokum di Trevi I-IV 2
Lokum di Trevi V 87
Lokum di Trevi VI 30
Lokum di Trevi VII 63
Lokum Victoria lai Ib 145
Lokum Victoria lla 64
Lokum Victoria IVa i IVb 73
Lokale ustugowe 11
Suma 645

W 2016 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper zrealizowata we Wroctawiu inwestycje: Lokum di Trevi et. V, Lokum da Vinci et. IV oraz Lokum Victoria et. la
i Ib. Sposrod tych inwestycji Grupa planuje rozpoznaé w przychodach kolejnego roku 48 lokali.

Inwestycje zrealizowane w 2016 r. | Liczba lokali

Lokum da Vinci IV 183
Lokum di Trevi V 152
Lokum Victoria lai Ib 147
Lokale ustugowe 7
Suma 489
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W 2016 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper rozpoczeta we Wroctawiu realizacje inwestycji — Lokum di Trevi et. VI i VII, Lokum Victoria et. lla, IVa, IVb,
IVciVa.

Inwestycje rozpoczete w 2016 r. Liczba lokali Plarlrowar)y terrpm ..
zakonczenia realizacji

Lokum di Trevi VI 100 2017r.
Lokum di Trevi VII 252 2017r.
Lokum Victoria lla 135 2017r.
Lokum Victoria IVa 58 2017r.
Lokum Victoria IVb 87 2017r.
Lokum Victoria IVc 6 2018r.
Lokum Victoria Va 240 2018r.
Suma 878

Na dzien 31.12.2016 r. Grupa realizowata we Wroctawiu 903 lokale w 3 lokalizacjach i prowadzita prace przygotowawcze dla 2264 lokali w kolejnych etapach
Lokum Victoria i Lokum di Trevi oraz w nowych lokalizacjach — Lokum Vena i inwestycji przy ul. Gnieznienskiej.

POTENCJAL ROZPOZNAN
INWESTYCJE 2017 2018 2019

Lokale A "
Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu
zrealizowane
1

Lokum da Vinci IV 41

Lokum da Vinci lll

Lokum Victoria la i Ib 4

Lokum Victoria lla 135

Lokum Victoria Ilb 146

Lokum Victoria Ill 73

Lokum Victoria IVa 54

Lokum Victoria IVb 80

Lokum Victoria Va 240

Lokum Victoria Vb 176

Lokum di Trevi V 3

Lokum diTrevi VI 100

Lokum di Trevi VII 252

Lokum diTrevi VIII 240

Lokum di Trevi IX 225
Lokum diTrevi X 263
Lokum Vena 270

Lokum ul. Gnieznienska | 150

Lokale ustugowe 9 33 13 8

Razem 49 630 273 395 523 646
Razem 679 668 523 646

Razem 49 9203 1564
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W 2016 r. Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper prowadzita we Wroctawiu prace przygotowawcze dla projektéw deweloperskich, ktére zostang rozpoczete
w 2017 r. i w kolejnych latach.

Liczba lokali Rozpoczecie Wprowadzenie
realizacji do oferty

Lokum di Trevi VIII I kw. 2017 r. I kw. 2017 r.
Lokum di Trevi IX 225 2018r. IV kw. 2017 r.
Lokum di Trevi X 271 2018r. 2018r.
Lokum Victoria Ilb 146 I kw. 2017 r. I kw. 2017 r.
Lokum Victoria Ill 73 I kw. 2017 r. I kw. 2017 r.
Lokum Victoria Vb 176 I kw. 2017 . Il kw. 2017 .
Lokum Vena | 182 I kw. 2017 . I kw. 2017 .
Lokum Vena ll 101 Il kw. 2017 r. 2018r.
Lokum ul. Gnieznienska | 150 ll'kw. 2018 r. IV kw. 2018 r.
Lokum ul. Gnieznienska Il 350 2020r. 2020r.
Lokum ul. Gnieznieniska Il 350 2021r. 2021r.
Suma 2264

W 2016 r. Grupa Kapitatowa prowadzita prace przygotowawcze dla projektow deweloperskich zlokalizowanych w Krakowie.

Lokale Rozpoczecie Wprowadzenie
w przygotowaniu realizacji do oferty

Lokum Siesta | 115 I kw. 2017 r. IV kw. 2016 r.
Lokum Siesta Il 138 IV kw. 2017 . Il kw. 2017 r.
Lokum Siesta Il 144 2018r. 2018r.
Lokum Siesta IV 179 2018r. 2018r.
Lokum Vista la 146 I kw. 2017 r. IV kw. 2016 .
Lokum Vista Ib 99 I kw. 2017 r. I kw. 2017 r.
Lokum Vista Il 246 IV kw. 2017 . 2018r.
Lokum Vista lll 248 2018r. 2018r.
Lokum Vista IV 247 2018r. 2018r.
Suma 1562
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Potencjat rozpo

INWESTYCJE 2017 2018 20 2020
Lokum Vista | 242

Lokum Vista Il 241

Lokum Vista lll 241

Lokum Vista IV 240
Lokum Siesta | 115

Lokum Siesta Il 138

Lokum Siesta Il 144

Lokum Siesta IV 179
Lokale ustugowe 3 12 7
Razem 360 776 426
Razem 1562

Oferta Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzier 31.12.2016 r. obejmowata 803 lokale we Wroctawiu i Krakowie.

Oferta na dzien 31.12.2016r. Liczba lokali

Lokale w inwestycjach zakoriczonych 33
Lokale w inwestycjach w realizacji 770
Suma 803

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 przychoddéw ze sprzedazy.

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 31.12.2016 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%
kapitatéw wiasnych Spofki.

Wedtug stanu na dzier 31.12.2016 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.

W dniu 8.02.2017 r. Spdtka wytoczyta powddztwo o zaptate kwoty 425 830,00 PLN. Postepowanie sadowe, ktdrego strong jest Spotka nie wptywa w sposob
istotny na dziatalno$¢ Spotki.
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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 37091 10% 20236 6% 83,3%

2. Aktywa obrotowe 348318 90% 293 587 94% 18,6%
Zapasy 256 205 66% 174 066 55% 47,2%
Naleznosci handlowe i pozostate 35474 9% 20652 7% 71,8%
Pozostate aktywa obrotowe 652 < 1% 320 <1% 103,5%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 55987 15% 98 549 31% -43,2%

Aktywa razem 385409 100% 313823 100% 22,8%

PASYWA

1. Kapitat wtasny 242973 63% 210005 67% 15,7%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 1% 0,0%
Kapitat zapasowy i inne 195 065 51% 171783 55% 13,6%
Zysk netto 42 820 11% 34 442 11% 24,3%
Udziaty niedajace kontroli 1488 <1% 180 <1% 726,3%

2. Zobowigzania 142437 37% 103818 33% 37,2%
Zobowigzania dtugoterminowe 75765 20% 73414 23% 3,2%
Zobowiazania krétkoterminowe 66 672 17% 30 404 10% 119,3%

Pasywa razem 385409 100% 313823 100% 22,8%

Rok 2016 to dla Grupy Lokum Deweloper okres umacniania pozycji na rynku wroctawskim, jak i rozpoczecie kolejnego etapu rozwoju poprzez wprowadze-
nie do oferty mieszkan w Krakowie. Oba te cele nie bytyby mozliwe do realizacji bez zwigkszania sumy bilansowej. Grupa utrzymuje zrownowazong struk-
ture pasywodw, a wzrost wartosci zobowigzan jest rekompensowany odpowiednim przyrostem wartosci kapitatu wtasnego, gtéwnie poprzez zatrzymanie
czesci zyskow z lat ubiegtych.

W strukturze skonsolidowanego bilansu uwidacznia sie dominacja aktywéw obrotowych, z ktérych zdecydowang wiekszos¢ stanowia zapasy. Jest to typo-
wa sytuacja w przypadku branzy deweloperskiej, gdzie realizowane projekty budowlane, przeznaczone na sprzedaz, stanowig gtéwny element majatku.
Struktura majatku obrotowego wskazuje na wykorzystanie czesci srodkéw pienieznych pozyskanych z dziatalnosci operacyjnej, jak i finansowej na zakup
nieruchomosci gruntowych i realizacje kolejnych projektow. Wysoka dynamika sprzedazy skutkowata natomiast wzrostem wartosci naleznosci z tytutu
Srodkéw zgromadzonych na rachunkach powierniczych. Zanotowany wzrost wartosci aktywow trwatych, w tym aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego, wynika gtéwnie z dokonanej alokacji aktywow w postaci nieruchomosci gruntowych oraz wybudowanych lokali mieszkalnych pomiedzy
poszczegdlnymi spotkami operacyjnymi. Transakcje sprzedazy zostaty zawarte na zasadach rynkowych po cenach wynikajacych z operatéw szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawcédw. Transakcje dotyczyly nieruchomosci przy ul. Awicenny, Stanistawowskiej, Gnieznienskiej, Batorego we Wroctawiu
oraz w gminie Sobétka. Ponadto dokonano sprzedazy lokali mieszkalnych pozostatych z zakoriczonych inwestycji gotowych do jednej ze spétek Grupy,
ktora zajmie sie ich sprzedaza poza Grupe.

W strukturze pasywoéw na uwage zastuguje zréwnowazony wzrost gtéwnych pozycji bilansowych. Wzrostom wartosci kapitatu wtasnego towarzyszy nieco
ponad dwukrotnie wyzszy wzrost zobowigzan.
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Udziat kapitatu wiasnego utrzymuje sie na bezpiecznym poziomie, wynoszac na koniec 2016 roku ok. 63% pasywéw ogotem.
Do wzrostu zobowiazan krotkoterminowych przyczynito sie zakwalifikowanie zadtuzenia z tytutu obligacji serii A do tej grupy pasywow, w zwiagzku z termi-
nem wykupu, ktdry przypada na pazdziernik 2017 roku. Warto zauwazy, iz sytuacja finansowa Grupy pozwala na minimalizowanie kosztéw finansowych

z tytutu przyznanych kredytéw i sukcesywne finansowanie realizacji inwestycji dzieki wlasnym srodkom operacyjnym i wptatom od klientéw.

Istotna dla ptynnosci Grupy jest utrzymujaca sie bezpieczna relacja poszczegélnych aktywoéw obrotowych do zobowigzan biezacych. Na 31.12.2016 r. Srodki
pieniezne i ich ekwiwalenty stanowity ok. 84% zobowiagzan biezacych.

Spra)Nozdanle z Ca."(OWItyCh dochoddw [w tys. PLN] 0d 01.01.2016 | od 01.01.2015

(wariant kalkulacyjny) do 31.12.2016 | do31.12.2015
Przychody ze sprzedazy 189 327 129176 46,6%
Koszt wtasny sprzedazy 128 884 83 866 53,7%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 60 442 45311 33,4%
Marza brutto 31,9% 35,1% -3,2p.p.
Koszty sprzedazy 7797 5691 37,0%
Koszty ogdlnego zarzadu 7 842 4830 62,4%
Zysk (strata) na sprzedazy 44 804 34790 28,8%
Marza zysku ze sprzedazy 23,7% 26,9% -3,3p.p.
Pozostate przychody operacyjne 3663 3065 19,5%
Pozostate koszty operacyjne 14214 626 2171,2%
- w tym wartos¢ odpiséw aktualizujacych wartos¢ zapaséw 12 547 -
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - 1202 -100,0%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 34253 38430 -10,9%
Marza EBIT 18,1% 29,8% -11,7 p.p.
Przychody finansowe 936 616 52,0%
Koszty finansowe 4857 1769 174,5%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 30332 37277 -18,6%
Podatek dochodowy (16 596) (202)
Zysk (strata) netto 46 928 37479 25,2%
Marza zysku netto 24,8% 29,0% -4,2 p.p.
Zysk (strata) netto przypadajqcy akcjonariuszom podmiotu dominujqcego 42820 34442 24,3%

Rok 2016 to kolejny okres, w ktérym zanotowano wzrost przychoddéw ze sprzedazy. Osiggnety one rekordowy w historii Grupy poziom ponad 189 min PLN,
jak rowniez dynamike przekraczajaca 46%. Na szczegdlng uwage zastuguje wzrost efektywnosci sprzedazy. Spotka prowadzita z sukcesem sprzedaz miesz-
kan i oddata do uzytkowania etap V inwestycji Lokum di Trevi, ostatni etap inwestycji Lokum da Vinci, oraz lokale mieszkalne w ramach projektu Lokum
Victoria (etap la i Ib). Koszt wtasny sprzedazy wzrést o ok. 54%, co przy jednoczesnym wzroscie przychodéw ze sprzedazy przyczynito sie do ponad 33%
wzrostu wyniku brutto na sprzedazy. Z uwagi na wyzsze koszty ogdlnego zarzadu zwigzane zaréwno z reorganizacja struktury Grupy, jak i otwarciem salonu
sprzedazy w Krakowie, w przypadku wyniku na sprzedazy zanotowano nizsza dynamike.

Na poziom pozostatych kosztéw operacyjnych miaty wptyw zdarzenia incydentalne. W okresie sprawozdawczym dokonano oceny wartosci rynkowej wyro-
béw gotowych niesprzedanych do tej pory, w tym miejsc postojowych w halach garazowych potozonych na kondygnacji podziemnej w inwestycji Lokum
da Vinci. Stwierdzono, ze koszt wytworzenia miejsc postojowych w halach garazowych przewyzsza wartos¢ mozliwg do uzyskania z ich sprzedazy i z tego
wzgledu konieczne jest dokonanie odpisu aktualizujacego. Utworzenie odpisu aktualizujgcego wartos¢ wyrobédw gotowych spowodowato powstanie réz-
nicy przejsciowej pomiedzy wartoscia bilansowa a wartoscia podatkowa zapaséw skutkujacej zawigzaniem aktywa z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego.

L KUM

D EWEL OPER

17




s SPORKANOTOVIANA NA GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku Q

Na wzrost kosztéw finansowych wptyw miaty odsetki od kolejnych serii wyemitowanych obligacji Spotki.

Osiagniety w roku 2016 przez Grupe Lokum Deweloper EBIT na poziomie ponad 34,3 mIn PLN oznacza ok. 11% spadek w poréwnaniu do roku 2015. Wynika
on przede wszystkim z dokonanego odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapaséw.

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 sg strong uméw w zakresie wykonania rob6t budowlanych. Umowy zawierane s3 z wieloma dostawcami/wykonawcami, co sprawia, ze zadna
z nich nie kwalifikuje sie jako znaczaca, przekraczajaca 10% kapitatdw wiasnych Spotki (ktory to parametr na dzier 31.12.2016 r. wynosi 10% z kwoty 151 247
tys. PLN, czyli 15 124,7 tys. PLN).

Spotka nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy akcjonariuszami zawartych w 2016 roku.

W dniu 14.12.2016 r. Lokum Deweloper S.A. z siedzibg we Wroctawiu (Sprzedajacy) zawarta z Forum XVIII Funduszem Inwestycyjnym Zamknietym z sie-
dziba w Krakowie (Kupujacym) umowe sprzedazy 94 908 obligacji, wyemitowanych w dniu 11 wrzesnia 2014 roku przez spétke LOKUM SCSp (Société
en Commandite Spéciale) z siedziba w Luksemburgu, adres: 23, rue Aldringen, L-1118, Luxembourg, wpisana do luksemburskiego rejestru przedsiebiorcéw
pod nr RCS: B 189807, szczegétowo wskazanych ponizej:

— 189 objetych odcinkiem zbiorowym numer 7 o numerach od 59.265 do 59.453,

— 48719 obligacji objetych odcinkiem zbiorowym numer 8 o numerach od 10.546 do 59.264,

— 46 000 obligacji objetych odcinkiem zbiorowym numer 5 o numerach od 59.454 do 105.453.
Przeniesienie obligacji nastapito z dniem podpisania umowy. Termin zaptaty ustalono na 31.12.2017 .

Umowy nabycia nieruchomosci zostaty opisane w pkt. 1.5 niniejszego sprawozdania.

Umowy ubezpieczenia zostaty ujete w tabeli ponize;j.

Suma ubezpieczenia/

Przedmiot

ubezpieczenia Ubezpieczajacy Ubezpieczony Ubezpieczyciel Suma gwarancyjna
[w tys. PLN]

OC z tytutu

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

dziatalnosci

Roboty budowlano- . . A . Gothaer Towarzystwo

montazowe spotki operacyjne Grupy spotki operacyjne Grupy TE——y 182 629
Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczert ERGO HESTIA S.A.

Lokum Deweloper S.A. Lokum Deweloper S.A. TUIR Allianz Polska S.A. 9867
Mienie

PZUS.A.

Sopockie Towarzystwo

Ubezpieczert ERGO HESTIA S.A. 13897

Olczyk sp.z 0.0. Lokum 4 sp.k.  Nasze Pasaze sp.z 0.0. S.KA..

W roku obrotowym 2016 spétki z Grupy nie zawarly zadnych innych znaczacych umoéw, ktérych wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw wiasnych Spétki.
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2.3. Informacje o transakcjach zawartych przez emitenta lub jednostke od niego zalezna z podmiotami powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe, wraz z ich kwotami oraz informacjami okreslajagcymi charakter tych transakcji

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

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

* W dniu 9.06.2016 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp. k. (Lokum 3) - spétka zalezna dokonata, jako kredytobiorca, catkowitej sptaty kredytu udzielonego na
mocy umowy kredytu inwestorskiego (Umowa) z Powszechng Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), ktéry byt przeznaczony na finansowanie
i refinansowanie kosztow netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (A, B1, B2) z cze$cig ustugowa w parterze Lokum di Trevi (etap V) realizowa-
nego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Klimasa. Wraz z dokonaniem catkowitej sptaty kredytu nastapito rozwigzanie umowy kredytowe;.

e W dniu 10.05.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 4 sp. k. (Lokum 4) — sp6tka zalezna dokonata, jako kredytobiorca, catkowitej sptaty kredytu udzielonego na
mocy umowy kredytu inwestorskiego (Umowa) z Powszechng Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), ktdry byt przeznaczony na finansowa-
nie i refinansowanie kosztéw netto budowy kompleksu budynkéw mieszkalnych (budynki D, E, F, G) z czescig ustugowa w parterze Lokum da Vinci (etap
III'i IV) realizowanego na dziatkach potozonych we Wroctawiu, przy ul. Drzewieckiego/Bajana. Wraz z dokonaniem catkowitej sptaty kredytu nastgpito
rozwigzanie umowy kredytowe;.

e W dniu 20.09.2016 r. Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp. k. (Lokum 5) - spétka zalezna dokonata, jako kredytobiorca, catkowitej spfaty kredytu udzielonego
na mocy umowy kredytu inwestorskiego (Umowa) z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), ktory byt przeznaczony na finan-
sowanie i refinansowanie kosztéw 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. Wraz z dokonaniem catkowitej sptaty kredytu
nastapito rozwigzanie umowy kredytowej.

e W dniu 31.03.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 3 Sp. k. (Lokum 3) — spétka zalezna od Emitenta zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu inwestorskie-
go (Umowa) z Powszechna Kasa Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 3 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci
58 153 672,00 PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto budowy dwdch zespotéw zabudowy mieszkaniowej wie-
lorodzinnej z garazami podziemnymi Etap VI (budynki 1 i 2) oraz Etap VII (budynki 3, 4, 5) inwestycji Lokum di Trevi, realizowanej na dziatkach potozonych

we Wroctawiu przy ul. Miedzyleskiej.

Catkowita wyptata Kredytu nastapi w terminie do dnia 28 lutego 2018 r., zas termin spfaty zostat ustalony na dzien 1 grudnia 2018 r. Umowa wygasa po
sptaceniu przez Lokum 3 zadtuzenia.

Kredyt wyptacany jest w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki refe-
rencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

Zabezpieczeniem sptaty Kredytu jest m.in.: 1. hipoteka umowna do kwoty 87 230 508,00 PLN, ustanowiona docelowo na pierwszym miejscu na nierucho-
mosci, na ktorej realizowana jest inwestycja finansowana Kredytem,

2. weksel wtasny in blanco wystawiony przez Lokum 3 wraz z deklaracja wekslowa,
3. poreczenie wekslowe udzielone przez Emitenta,

4. zastaw rejestrowy na wszystkich rachunkach Lokum 3 prowadzonych przez PKO BP, za wyjatkiem Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierni-
czych.

Lokum 3 zobowigzata sie w Umowie, ze w okresie jej obowigzywania, bez uprzedniej zgody PKO BP m.in.:

1. nie wyptaci badz w jakiejkolwiek innej formie nie przekaze udziatowcom dywidendy w okresie realizacji inwestycji, za wyjatkiem wyptat dla wspolni-
kéw mniejszosciowych z fgcznym udziatem 8% w zysku, pod warunkiem przedstawienia przez Lokum 3 zatwierdzonego sprawozdania za rok obrotowy
wraz ze stosowng uchwalg zatwierdzajaca podziat zysku,

2. nie udzieli zadnych pozyczek, gwarancji, poreczen, na rzecz innych podmiotéw,

3. nie bedzie ustanawia¢, odnawia¢ oraz nie dopusci do powstania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do niej lub nabywanych w przysztosci sktadni-
kach mienia jej przedsigbiorstwa, za wyjatkiem sytuacji dotyczacych zawierania uméw sprzedazy realizowanych w ramach projektéw deweloperskich,
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4. nie rozpocznie zadnych nowych inwestycji,

5. nie zaciagnie oraz nie dopusci do powstania dodatkowych zobowiazan finansowych w catym okresie kredytowania ponad kwote 28 060 000,00 PLN,
ktora dotyczy pozyczek udzielonych przez podmioty powigzane na realizacje Etapu V, VI, VIl Lokum di Trevi. Warunek dotyczy w szczegdlnosci zobowia-
zan finansowych z tytutu kredytu, pozyczki, leasingu operacyjnego lub finansowego, gwarancji, poreczenia, weksla, transakgji na instrumentach pochod-
nych, dtuznych papieréw wartosciowych i innych zobowiazan bilansowych i pozabilansowych,

6. nie dokona zadnych zmian wtascicielskich.

Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

Kredytowana inwestycja dotyczy budowy dwdch budynkéw wielorodzinnych (1 i 2) w ramach zadania inwestycyjnego o nazwie Lokum di Trevi Etap VI
z 100 lokalami mieszkalnymi:

- w Budynku 1: 50 lokali mieszkalnych,

- w Budynku 2: 50 lokali mieszkalnych,

oraz trzech budynkéw wielorodzinnych (3, 4, 5) w ramach zadania inwestycyjnego o nazwie Lokum di Trevi Etap VIl z 252 lokalami mieszkalnymi:
- w Budynku 3: 73 lokale mieszkalne,

- w Budynku 4: 95 lokali mieszkalnych,

- w Budynku 5: 84 lokale mieszkalne.

Kazdy z ww. Budynkéw posiada odpowiednio pie¢ kondygnacji nadziemnych oraz jedng kondygnacje podziemna.

Dla przedmiotowej inwestycji zaprojektowano dla VI i VIl etapu miejsca postojowe, z czego czes¢ zlokalizowano w garazach podziemnych, a pozostate
miejsca znajduja sie na terenie inwestycji.

W dniu 7.09.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 5 Sp. k. (Lokum 5) — spétka zalezna od Emitenta zawarta, jako kredytobiorca, umowe kredytu inwestorskiego
(Umowa) z Powszechng Kasg Oszczednosci Bankiem Polskim S.A. (PKO BP), na mocy ktérej Lokum 5 otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 23,69
min PLN (Kredyt) z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto inwestycji wielomieszkaniowej pod nazwa,,LOKUM VICTORIA - etap
Il A" realizowanej na dziatce potozonej we Wroctawiu przy ul. Teczowej 85.

Catkowita wypfata Kredytu nastapi w terminie do dnia 31.12.2017 r., zas termin sptaty zostat ustalony na dziert 01.12.2018 r.

Kredyt wyptacany bedzie w walucie polskiej i jest oprocentowany w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki
referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze PKO BP.

W zwigzku z podpisaniem Umowy ustanawiane sg w szczegdlnosci nastepujace zabezpieczenia:

1. hipoteka umowna do kwoty 109,99 min PLN, ustanowiona na pierwszym miejscu na prawie wieczystego uzytkowania dziatki nr 3/8 potozonej we
Wroctawiu przy ul. Teczowej (niniejsza hipoteka stanowi zabezpieczenie przedmiotowego Kredytu, a takze kredytu udzielonego na podstawie umowy
kredytu inwestorskiego z dnia 30.12.2015 r., o ktérej Emitent informowat w raporcie biezagcym nr 16/2015 z dnia 30.12.2015 .);

2. weksel wtasny in blanco wystawiony przez Lokum 5 wraz z deklaracja wekslowa,

3. poreczenie wekslowe udzielone przez Emitenta.

Lokum 5 zobowigzata sie w Umowie, ze w okresie jej obowigzywania, bez uprzedniej zgody PKO BP w szczegdlnosci:

1. nie wyptaci badz w jakiejkolwiek innej formie nie przekaze udziatowcom dywidendy w okresie realizacji inwestycji, za wyjatkiem wyptat dla wspdlni-

kéw mniejszosciowych z fgcznym udziatem 8% w zysku, pod warunkiem przedstawienia przez Lokum 5 zatwierdzonego sprawozdania za rok obrotowy
wraz ze stosowng uchwatg zatwierdzajaca podziat zysku;
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2. nie udzieli zadnych pozyczek, gwarancji, poreczen, na rzecz innych podmiotdéw, za wyjatkiem pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Lokum Dewelo-
per do tacznej kwoty 10 000 000 PLN;

3. nie bedzie ustanawia¢, odnawiac oraz nie dopusci do powstania jakichkolwiek obcigzen na nalezacych do niej lub nabywanych w przysztosci sktadni-
kach mienia jej przedsiebiorstwa, za wyjatkiem sytuacji dotyczacych zawierania uméw sprzedazy realizowanych w ramach projektéw deweloperskich;

4. nie rozpocznie zadnych nowych inwestycji, za wyjatkiem kolejnych etapéw inwestycji LOKUM VICTORIA;

5. nie zaciggnie oraz nie dopusci do powstania dodatkowych zobowiazan finansowych w catym okresie kredytowania (ponad kwote z tytutu pozyczek
udzielonych przez podmioty powigzane na zakup gruntéw oraz na realizacje inwestycji LOKUM VICTORIA);

6. nie dokona zadnych zmian wtascicielskich.
Pozostate warunki Umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umoéw.

Kredytowana inwestycja dotyczy budowy budynku mieszkalnego nr 3 w ramach zadania inwestycyjnego ,LOKUM VICTORIA - etap Il A" ze 135 lokalami
mieszkalnymi oraz 56 miejscami postojowymi w garazu podziemnym i 22 miejscami postojowymi naziemnymi.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 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]

Pozyczkodawca

Pozyczkobiorca Termin splaty

Rodzaj Data umowy/ | Dot.umowy
dokumentu aneksu zdnia
Aneks 2016-02-04 2013-10-17
Aneks 2016-04-06 2014-06-25
Aneks 2016-04-13 2014-10-23
Aneks 2016-02-10 2014-12-18
Aneks 2016-06-20 2014-12-22
Aneks 2016-04-06 2014-12-29
Aneks 2016-08-10 2015-01-22
Aneks 2016-01-04 2015-04-16
Aneks 2016-04-29 2015-04-16
Aneks 2016-04-06 2015-04-29
Aneks 2016-08-03 2015-12-30
Umowa 2016-01-04 2016-01-04
Umowa 2016-02-24 2016-02-24
Umowa 2016-02-24 2016-02-24
Umowa 2016-02-24 2016-02-24
Umowa 2016-02-24 2016-02-24
Umowa 2016-05-18 2016-05-18
Aneks 2016-07-25 2016-05-18
Umowa 2016-05-31 2016-05-31

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.

Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.

Lokum Deweloper S.A.

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

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

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

Lokum Deweloper S.A.

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

Lokum Deweloper S.A.

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.

Lokum Deweloper S.A.

Lokum Deweloper S.A.

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

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 6 sp.k.
Lokum Deweloper S.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 S.K.A.

Lokum Deweloper S.A.

2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2017-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2017-10-15
2017-10-15
2018-12-31
2019-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31

o O o o o o

5000
12500
15000

20000
30000
20000
10 000

5000
50 000

15000

Limit Stawka Stan na
obowiazujacy bazowa 31.12.2016

[w tys. PLN] [w tys. PLN]
5000 PLN WIBOR 6M 0
30000 PLN WIBOR 6M 1432
5000 PLN WIBOR 6M 700
5000 PLN WIBOR 6M 0
15000 PLN WIBOR 6M 50
5000 PLN WIBOR 6M 320
10 000 PLN WIBOR 6M 9160

15 000 PLN WIBOR 6M
20160

30000 PLN WIBOR 6M
5000 PLN WIBOR 6M 2081
30000 PLN WIBOR 6M 30630
20 000 PLN WIBOR 6M 0
30000 PLN WIBOR 6M 15270
20 000 PLN WIBOR 6M 0
10 000 PLN WIBOR 6M 0
5000 PLN WIBOR 6M 0

50 000 PLN WIBOR 6M
26 860

50 000 PLN WIBOR 6M
15 000 PLN WIBOR 6M 10 000
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Rodzaj
dokumentu

Aneks

Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa
Umowa

Umowa

GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER

Fa Y

Data umowy/

aneksu

2016-04-06
2016-08-01
2016-08-10
2016-09-02
2016-09-02
2016-09-21
2016-09-21
2016-10-20
2016-12-06
2016-12-12

Dot. umowy

z dnia

2016-06-26
2016-08-01
2016-08-10
2016-09-02
2016-09-02
2016-09-21
2016-09-21
2016-10-20
2016-12-06
2016-12-12

Pozyczkodawca

Lokum Deweloper S.A.
Lokum Deweloper S.A.

Lokum Deweloper S.A.

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

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

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

Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k.

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

Lokum Deweloper S.A.

W okresie sprawozdawczym nie podpisano uméw z innymi podmiotami.

Pozyczkobiorca

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A.

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 9 S.K.A.
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k.
Lokum Holding 4 sp. z 0.0.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku

2018-12-31
2019-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2019-12-31
2019-12-31
2019-12-31
2018-12-31
2018-12-31
2018-12-31

Termin splaty

Wzrost limitu

[w tys. PLN]

20000

o ©Oo o o o

10 000

Limit
obowiazujacy
[w tys. PLN]

25000
20000
15 000
11000
4000
12 000
7 000
10 000
10 000
100

Waluta

PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN
PLN

L.J

s;‘;‘g";‘; 315.';?22; 6
[w tys. PLN]

WIBOR 6M 21200
WIBOR 6M 8165
WIBOR 6M 17,000
WIBOR 6M 0
WIBOR 6M 0
WIBOR 6M 11638
WIBOR 6M 950
WIBOR 6M 320
WIBOR 6M 180
WIBOR 6M 50
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2.5. Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach

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

POZYCZKOBIORCA

. . <
~ ~ ~ ~ ~ < < <
a a =1 g a x >4. 7 )
w0 wn wn w0 wn (%] (%] o o
o (32} < o) ~ 0 [e)} — o'
< € € £ 1S € € € £ N
w = > = > =) =) = = Q'_
- X v < < 4 v < X A
o o o o o o o o o
a - ) -l - - - - - <
e Q g g Q g S g Q =
9] o o o IS o IS o IS =
2 N N N N N N N N o
& g g g g g g g g &
wv wv wv wv wv %) wv wv
£ X < < X X < < X £ 5
B N N N N N N N N IS N
= kY, kY kY, kY, KY, kY, kY, kY, = <
= O o (@) (@) O o (@) o | oc
Lokum Deweloper S.A. 150 21000 7630 14895 46540 26620 50 | 116 885
s Olczyk sp. z 0.0. Lokum sp.k. 20660 1550 10 850 33 060
=
é Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 700 700
<
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.k. 16 000 3880 15320 21000 56 200
N
o
-8 Olczyk sp.z 0.0. Lokum 7 sp.k. | 16 000t 6000 850 550 23 400
RAZEM 52660 150 11430 21000 8480 15595 46540 41940 32400 50 | 230245

W okresie sprawozdawczym udzielono pozyczek podmiotom spoza Grupy na kwote 35 tys. PLN.

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

POZYCZKOBIORCA

. : : <
~ x ; e ~ ; S S X
& & & & & S v g
o m < wn O ~ o] (o)) —
< 1S g € € € € € 1S €
i 2 2 2 2 2 2 2 2 2
g S S S S S S S S S
e g g g g g S g g g
o o o IS IS o 5] 5] IS o
2 N N N N N N N N N
£ £ < < X X X X X =3 &
2 b} b} b b} b} b b 8 b} B
e} = = = = = = = = = <<
= o o (e} o o o o o (o] o
Lokum Deweloper S.A. 12100 100 4000 2000 6730 19680 11350 55960
P Olczyk sp.z 0.0. Lokum sp.k. 7790 580 3610 22568 9900 | 44448
J
=
é Olczyk sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. 1250 500 1750
X
S Olczyk sp. 2 0.0. Lokum 4 spk. 6 000 3700 15000 9362 | 34062
‘N
o
& Olczyk sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. 16 000 6000 260 550 | 22810
RAZEM 29790 12680 13410 5250 22568 2000 7230 19680 26610 19812 | 159030

W okresie sprawozdawczym nie byty aktywne i nie dokonywano sptfaty pozyczek podmiotom spoza Grupy.
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2.6. Informacje o udzielonych i otrzymanych w danym roku obrotowym poreczeniach i gwarancjach

W dniu 31.03.2016 r. Spotka udzielita poreczenia wekslowego za zobowigzania spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. z siedzibg we Wroctawiu wystepujacej
jako wystawca weksla wiasnego niezupetnego (in blanco), na dowéd 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 kredytu inwe-
storskiego NOWY DOM sprzedaz udzielonego w walucie polskiej zawartej w dniu 31.03.2016 r. na kwote kredytu 58 153 672,00 PLN przez PKO BP z Olczyk
sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. Catkowita sptata kredytu ma nastapi¢ do 28.02.2018 r. Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dziert 31.12.2016 r. wynosita
0,00 PLN. Kredyt przeznaczony jest na finansowanie i refinansowanie kosztéow netto budowy dwoch zespotéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z garazami podziemnymi Etap VI (budynki 1 i 2) oraz Etap VII (budynki 3, 4, 5) inwestycji Lokum di Trevi, realizowanej na dziatkach potozonych we Wroctawiu
przy ul. Miedzyleskiej.

W dniu 7.09.2016 r. Spétka udzielita poreczenia wekslowego za zobowiazania spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. 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 kredytu inwestorskiego na kwote kredytu
23690 000,00 PLN zawartej przez PKO BP z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 5 sp.k. Catkowita sptata kredytu ma nastapi¢ do 1.12.2018 r. Wartos¢ zadtuzenia z tytutu
kapitatu kredytu na dzierr 31.12.2016 r. wynosita 0,00 PLN. Kredyt przeznaczony jest na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto inwestycji wielomiesz-
kaniowej pod nazwa ,LOKUM VICTORIA - etap IIA” realizowanej na dziatce potozonej we Wroctawiu przy ul. Teczowe;j 85.

W dniu 30.09.2016 r. Spotka udzielita poreczenia wg prawa cywilnego za zobowiazania spotki Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A. wynikajace z umowy kredytu
inwestycyjnego na kwote kredytu 3 000 000,00 EUR zawartej przez Alior Bank Spétka Akcyjna z Olczyk sp. z 0.0. Lokum 10 S.K.A. Catkowita sptata kredytu
ma nastapic¢ do 31.08.2021 r. Wartos¢ zadtuzenia z tytutu kapitatu kredytu na dzier 31.12.2016 r. wynosita 0,00 PLN.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku spétki Grupy Lokum Deweloper w zwigzku z prowadzonymi przedsiewzieciami deweloperskimi otrzymaty
gwarancje od wykonawcow.
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Aktywne w okresie sprawozdawczym gwarancje i poreczenia otrzymane:

gwarangji waznosci

_

LOKUM 7 Sp. k.

LOKUM 4 Sp. k.

LOKUM 3 Sp. k.

LOKUM 4 Sp. k.

LOKUM 4 Sp. k.

LOKUM 5 Sp. k.

LOKUM 4 Sp. k.

LOKUM 3 Sp. k.

LOKUM 4 Sp. k.

10" LoKUM 5 5p. k.

L oKUM 4 Sp. k.

12 OKUM 5 Sp. k.

13 LoKUM 5 5p. k.

14 LoKUM 5 Sp. k.

15

16 LOKUM 4 Sp. k.

17" LOKUM 4 Sp. k.

18 LOKUM 5 Sp. k.

19" LoKUM 4 sp. k.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp.z o.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.

Olczyk Sp.z 0.0.
LO-KUM 4 Sp. k.
Olczyk Sp. z o.0.
Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z 0.0.

Olczyk Sp. z o.0.

MARSEN Sp. z 0.0. S.K.A.

MARSEN Sp. z 0.0.S.KA.

MARSEN Sp. z 0.0. S.KA.

ELIN Waldemar Banach

ELIN Waldemar Banach

ELIN Waldemar Banach

BUDUS-GRUPA PHMB Sp.

Z0.0.

Mirostaw Chyb Ustugi
Budowlane

ELIN Waldemar Banach

Mirostaw Chyb Ustugi
Budowlane

Mirostaw Chyb Ustugi
Budowlane

Mirostaw Chyb Ustugi
Budowlane

ELIN Waldemar Banach

MARSEN GLOBAL Sp.
zo.0.

BUDUS-GRUPA PHMB Sp.

Z0.0.

MATKOWSCY Sp. z 0.0.
Sp. k.

MATKOWSCY Sp. z 0.0.
Sp. k.

MATKOWSCY Sp. z 0.0.
Sp. k.

MATKOWSCY Sp. z 0.0.
Sp. k.

gwarancja ubezpie-
czeniowa

gwarancja ubezpie-
czeniowa

gwarancja ubezpie-
czeniowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja bankowa

gwarancja ubezpie-
czeniowa

gwarancja bankowa

gwarancja ubezpiecze-
niowa

gwarancja ubezpiecze-
niowa

gwarancja ubezpiecze-
niowa

gwarancja ubezpiecze-
niowa

12.02.2016

12.02.2016

12.02.2016

21.01.2016

21.01.2016

04.02.2016

01.04.2016

22.04.2016

12.08.2016

18.08.2016

19.09.2016

19.09.2016

20.09.2016

29.09.2016

04.11.2016

08.12.2016

08.12.2016

08.12.2016

28.12.2016

19 250,00

6 440,00

31 240,48

11327,80

732375

27 142,50

5850,00

24 666,36

16 180,98

15717,09

42 996,39

9231,55

66 150,00

10 891,49

7 054,78

12 420,00

2475,00

12 060,00

3000,00

Gwarancja ubezpie-
czeniowa wiasciwego
usuniecia wad lub
usterk

Gwarancja ubezpie-
czeniowa wlasciwego
usuniecia wad lub
usterek

Gwarancja ubezpie-
czeniowa wiasciwego
usuniecia wad lub
usterek

Gwarancja usuniecia
wad i usterek

Gwarancja usuniecia
wad i usterek

Gwarancja nalezytego
wykonania umowy

Gwarancja bankowa:
rekojmia i gwarancja

Gwarancja rekojmi

Gwarancja usuniecia
wad i usterek

Gwarancja rekojmi

Gwarancja rekojmi

Gwarancja rekojmi

Gwarancja nalezytego
wykonania umowy

Gwarancja ubezpie-
czeniowa wlasciwego
usuniecia wad lub
usterek

Gwarancja bankowa:
rekojmia i gwarancja
Gwarancja nalezytego
usuniecia wad i usterek

Gwarancja nalezytego
usuniecia wad i usterek

Gwarancja nalezytego
usuniecia wad i usterek

Gwarancja nalezytego
usuniecia wad i usterek

Ve

L.J

12.02.2016
01.10.2021

12.02.2016
01.10.2021

12.02.2016
29.01.2022

21.01.2016
25.05.2019

21.01.2016
26.11.2021

04.02.2016
31.08.2016

01.04.2016
30.04.2020

22.04.2016
31.03.2021

12.08.2016
21.07.2022

18.08.2016
01.06.2022

19.09.2016
10.08.2022

19.09.2016
10.08.2022

20.09.2016
31.08.2017

30.09.2016
30.09.2022

04.11.2016
13.09.2021

08.12.2016
26.07.2022

08.12.2016
26.07.2021

08.12.2016
27.09.2022

21.04.2016
24.03.2021
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gwarancji waznosci

Ubezpieczeniowa

Olczyk Sp. z 0.0. gwarancja ubezpiecze- . ot 13.10.2016

20 LOKUM 3 Sp. k. BUDRIM Sp. z 0.0. niowa 25.10.2016 12 484,02 gwaranq.a Masawego 01.06.2022
usuniecia wad

. . Ubezpieczeniowa

Olczyk Sp. z 0.0. gwarancja ubezpiecze- . o 21.10.2016

21 LOKUM 4 Sp. k. BUDRIM Sp. z o0.0. S 07.11.2016 5 827,07 gwaranqa V\{’fasawego 03.01.2022
usuniecia wad

Olczyk Sp. z 0.0. . Gwarancja usuniecia 30.11.2016

22 LOKUM 5 Sp. k. ELIN Waldemar Banach gwarancja bankowa 30.11.2016 23 351,75 wad i usterek 19.10.2022

23 clEzlisn e ELIN Waldemar Banach gwarancja bankowa 30.11.2016 13 876,68 SHEIENG R U Ed e L2

LOKUM 5 Sp. k. wad i usterek 19.10.2022

2.7. Opis wykorzystania przez emitenta wptywdw z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania z dziatalnosci
W okresie sprawozdawczym Spétka wykorzystywata srodki z emisji akcji i obligacji.
Informacje dotyczace emisji akgji

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 dzier notowan zostat wyznaczony na 15.12.2015 r.

Grupa wykorzystata Srodki z emisji w 2016 roku na nastepujace cele:

* wdniu 14.12.2015 Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 2 sp.k. — spotka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich.
(Kupujacy) nabyta od Spétdzielni Pracy Transportowo-Spedycyjnej we Wroctawiu (Sprzedajacy) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci po-
tozonej przy ul. Gnieznienskiej we Wroctawiu. Cena nabycia zostata ustalona na kwote 10 min PLN netto. W dniu 14.12.2015 r. Kupujacy zaptacit
Sprzedajacemu kwote 9,5 min PLN netto. Kwota 0,5 min PLN netto zostata zaptacona Sprzedajacemu w dniu zawarcia umowy przedwstepnej. Na
nieruchomosci przy ul. Gnieznienskiej Spétka planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z ga-
razami podziemnymi i ustugami.

* wdniu 24.02.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 3 sp.k. - spétka 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
odrebng nieruchomos$¢ (Umowa Przyrzeczona). Cena nabycia zostafa 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 Sprzedajagcemu kwote
w wysokosci 6 min PLN. Pozostata do zaptaty kwota w wysokosci 3,76 min PLN zostata zaptacona 16.05.2016 .

* wdniu 19.05.2016r. Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A. - sp6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy) zawarta z osobami fizycznymi umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej w ewidencji jako dziatka nr 3/20,
potozonej w rejonie ul. Walerego Stawka w Krakowie — Wola Duchacka, o powierzchni 0,5 ha (Nieruchomos¢). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie
4 min PLN netto zostata powiekszona czesciowo o podatek VAT i wyniosta facznie 4,61 min PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pozyskanych
z emisji akgji serii C Emitenta. Nabycie Nieruchomosci stanowito jeden z etapdw realizacji strategii rozwoju Emitenta wskazanej w Prospekcie emisyj-
nym Emitenta zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 5 pazdziernika 2015 r. (Prospekt), w zakresie powiekszenia banku ziemi
na rynku krakowskim.

* wdniu28.07.2016r. Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A. - sp6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy), zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji jako dziatki nr 3/18,3/19, 3/21, 3/22,3/24,
3/25,268/5,268/6,269/7,4/4,4/6,6/12,6/8,6/10, potozonych w rejonie ul. Walerego Stawka w Krakowie — Wola Duchacka, o tacznej powierzchni oko-
to 3,9 ha (Nieruchomosc). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 40,2 min PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta tacznie 49,4 min
PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pozyskanych z emisji akcji serii C oraz emisji obligacji serii C. Nabycie Nieruchomosci stanowi zakoriczenie
realizacji gtéwnych celédw emisji akgji serii C.
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Informacje dotyczace emisji obligacji

e e ——

Liczba Obligacji 30000

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji 1 000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN

taczna wartos¢ nominalna Obligacji 30 000 000,00 (stownie: trzydziesci milionéw) PLN
Dzien Emisji 17 pazdziernika 2014 roku
Dziert Wykupu 17 pazdziernika 2017 roku

Obligacje emitowane byty jako niezabezpieczone. W listopadzie 2014 roku Obligacje zostaty zabezpieczone

Al S sl R el g wpisem hipoteki na nieruchomosciach spétki z Grupy o wartosci 35 min PLN

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki

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

17 kwietnia 2015 r., 16 pazdziernika 2015 r., 18 kwietnia 2016 ., 17 pazdziernika 2016 r., 18 kwietnia 2017 r., 17

Dni ptatnosci odsetek TPl

zmienne WIBOR 6M + marza 3,8% (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni finansowe;j

QOprocentowanie Spotki i moze wynosic 3,8-4,8% w skali roku)

W dniu 15.12.2014r. Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,Gietda") podjat Uchwate Nr 1409/2014, a Zarzad BondsSpot S.A. (,BondSpot”)
podjat Uchwate Nr 257/14 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst obligacji na okaziciela serii A Emitenta. Zarzad Giet-
dy oraz Zarzad BondSpot postanowity wprowadzi¢ do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst 30 000 (trzydziesci tysiecy) obligacji na okaziciela
serii A Emitenta o fgcznej wartosci nominalnej 30 000 000 zt (trzydziesci miliondw ztotych) i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 zt (tysigc ztotych).

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

Dziern Wykupu 16 grudnia 2018 roku

Zabezpieczenie Obligacji Obligacje s niezabezpieczone

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki

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

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

Dni ptatnosci odsetek 16/gridnia 20181

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

(S e 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 ktérych postanowiono wprowadzi¢ obligacje serii B do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. 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 wyzna-
czenia na dzien 04.03.2016 r. pierwszego dnia notowan w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst 30 000 obligacji na okaziciela serii B Spotki o facznej
wartosci nominalnej 30 000 000 PLN i jednostkowej wartosci nominalnej 1 000 PLN (,Obligacje”), oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartoscio-
wych S.A. kodem PLLKMDWO00056.

W dniu 26.02.2016 r. spotka Olczyk sp. z 0. 0. Lokum 9 S.K.A. - spétka zalezna, ktorej 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.
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Na Nieruchomosci w Krakowie Spétka planuje realizacje przedsiewziecia deweloperskiego w postaci budynkéw wielorodzinnych wraz z garazami podziem-
nymi i ustugami.

Liczba Obligacji 40 000
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji 1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

taczna wartos¢ nominalna Obligacji 40 000 000,00 (stownie: czterdziesci milionow) PLN

Dzier Emisji 20 lipca 2016 roku
Dziert Wykupu 20 lipca 2019 roku
Zabezpieczenie Obligacji Obligacje sg niezabezpieczone

Finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich realizowanych przez spotki
Cele Emisji z Grupy Lokum Deweloper, w tym takze finansowanie zakupu gruntu pod nowe projekty
deweloperskie.

20 stycznia 2017 roku, 20 lipca 2017 roku, 20 stycznia 2018 roku, 20 lipca 2018 roku, 20 stycznia 2019

Dni pfatnosci odsetek roku, 20 lipca 2019 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 3,6 % (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni

Oprocentowanie finansowej Spotki i moze wynosic¢ 3,6-4% w skali roku)

W dniu 26.08.2016 r. Zarzagdu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW") podjat uchwate nr 889/2016 r., a Zarzad BondSpot S.A.
(,BondSpot”) nr 182/0/16, w ktérych postanowiono wprowadzi¢ obligacje serii C do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. Pierwszy dzien zostat
wyznaczony na 6.09.2016r.

* wdniu28.07.2016r. Olczyk Sp.z 0.0. Lokum 8 S.K.A. - sp6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich
(Kupujacy), zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych, oznaczonych w ewidencji jako dziatki nr 3/18,3/19, 3/21,3/22, 3/24,
3/25,268/5,268/6,269/7,4/4,4/6,6/12,6/8,6/10, potozonych w rejonie ul. Walerego Stawka w Krakowie — Wola Duchacka, o tagcznej powierzchni oko-
to 3,9 ha (Nieruchomosc). Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 40,2 min PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta tacznie 49,4 min
PLN. Zakup zostat sfinansowany ze srodkéw pozyskanych z emisji akcji serii C oraz emisji obligacji serii C. Nabycie Nieruchomosci stanowi zakoriczenie
realizacji gtéwnych celdéw emisji akgji serii C.

* wdniu 3.08.2016 r. Olczyk Sp. z 0.0. Lokum 7 sp.k. — spo6tka zalezna, ktérej przedmiotem dziatalnosci jest realizowanie przedsiewzie¢ deweloperskich,
zawarta z Uniwersytetem Medycznym im. Piastow Slaskich we Wroctawiu umowe nabycia prawa wiasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci zabudowanych potozonych we Wroctawiu w rejonie ulic J. Poniatowskiego 2-4, Bolestawa Prusa oraz Jednosci Narodowej, o tacznej
powierzchni okoto 1,25 ha (Nieruchomosci).

Cena nabycia Nieruchomosci w kwocie 13,4 min PLN netto zostata powiekszona o podatek VAT i wyniosta tacznie 16,5 min PLN, przy czym na poczet
ceny zaliczono wadium w wysokosci 0,6 mIn PLN. Zakup zostat sfinansowany ze Srodkéw pochodzacych z przeptywdw finansowych wygenerowa-
nych z przedsiewzie¢ inwestycyjnych prowadzonych przez spétki z Grupy Emitenta, a ponadto ze srodkéw pochodzacych z emisji obligac;ji serii C.

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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r
Q

1
4

Ponizej przedstawiono poréwnanie publikowanych prognoz za okres od 01.01.2015 r. do 31.12.2016 r. z faktycznie zrealizowanymi przez Grupe w okresie

sprawozdawczym przychodami i wynikami.

(dane w tys. PLN)

Raport z wykonania prognoz Prognoza 2016 Realizacja 2016 | Stopien realizacji

Skonsolidowane przychody ze sprzedazy netto

Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) bez wptywu
zdarzen incydentalnych

Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBITDA) bez wptywu

zdarzen incydentalnych

Wplyw zdarzer incydentalnych:

- odpis aktualizujqcy wartos¢ zapaséw

Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBIT)
Skonsolidowany zysk z dziatalnosci operacyjnej (EBITDA)

Wptyw zdarzen incydentalnych:

Skonsolidowany zysk netto bez wptywu zdarzen incydentalnych
Wplyw zdarzer incydentalnych:

- odpis aktualizujqcy wartos¢ zapaséw

- aktywo z tyt. odroczonego podatku dochodowego powstate
na transakcjach wewnqtrz Grupy

Skonsolidowany zysk netto, w tym:

- skonsolidowany zysk netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki

dominujacej

- skonsolidowany zysk netto przypadajacy udziatom niekontrolujgcym

172124 189327 109,99%
46611 47 667 102,27%
47 304 48 740 103,04%

13414

46611 34253

47304 35326
42384 43 869 103,50%

10878

13 937
42384 46928 110,72%
38885 42820 110,12%
3499 4108 117,40%

Wiekszos¢ objetych publikowana prognoza pozycji zostato zrealizowanych w ponad 100%. Z uwagi na dokonany odpis aktualizujacy wartos¢ zapaséw
Grupa odnotowata nizsze poziomy skonsolidowanego zysku z dziatalnosci operacyjnej (EBIT) oraz skonsolidowanego zysku z dziatalnosci operacyjnej bez
kosztéw amortyzacji (EBITDA). O zdarzeniu tym Spétka informowata w Raporcie 38/2016 z dnia 22.12.2016 roku.

2.9. Ocena dotyczaca zarzadzania zasobami finansowymi

Zarzadzanie zasobami finansowymi w 2016 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato
sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze Zrédet finansowania, jak réwniez na utrzymywaniu wskaznikéw ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad
na biezaco 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.

L KUM

D EWEL OPER

30




GRUPA KAPITALOWA LOKUM DEWELOPER r

g SPOLKA NOTOWANA NA

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku Q

Zestawienie wskaznikéw finansowych

Wartosc

Wskaznik Formuta obliczeniowa

Dynamika

2016 2015

Wskazniki rentownosci

Wskaznik rentownosci sprzedazy Zysk na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy 23,7% 26,9% -12,1%
Wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 24,8% 29,0% -14,6%
Wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto/Wartos¢ aktywow 12,2% 11,9% 2,0%
ng(gzn'k (ATl I LoD Zysk netto/Kapitat whasny 193%  17,8% 8,2%
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowiazania krétkoterminowe 522 9,66 -45,9%
Wskaznik ptynnosci szybkiej [Aktywa obrotowe-Zapasyl/Zobowiazania krétkoterminowe 1,38 3,93 -64,9%
Wskaznik ptynnosci gotowkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 0,84 3,24 -74,1%
Wskazniki sprawnosci dziatania
Wskaznik cyklu zapaséw w dniach Stan zapaséw/[Przychody ze sprzedazy/365] 495 492 0,7%
Wskaznik cyklu naleznosci w dniach Naleznosci krétkoterminowe/[Przychody ze sprzedazy/365] 108 58 85,9%
Wskaznik cyklu zobowigzan Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 89 46 91 5%
krétkoterminowych w dniach zobowiazania krétkoterminowe /[Koszt wtasny sprzedazy/365] =7
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogoétem zadtuzenie/Wartos¢ pasywow 37,0% 33,1% 11,7%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego Ogotem zadtuzenie/Kapitat wtasny 58,6% 49,4% 18,6%
Trwatos¢ struktury finansowania [Kapltea{lw’rasny + Aol e e ot 82,7% 90,3% -8,4%
Warto$¢ pasywow
Wskaznik dzwigni finansowej Zadtuzenie Finansowe Netto*/Kapitat wtasny 0,15 -0,10 -
Wskaznik dzwigni finansowej serii Bi C Zadtuzenie Finansowe Netto (B)***/Kapitat wtasny 0,23 -0,11 -

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

** Zadtuzenie Finansowe - oznacza zobowiazania bilansowe do zwrotu Srodkéw pienieznych, wynikajace w szczegdélnosci z umowy pozyczki, kredytu,
leasingu, faktoringu, wystawienia weksli, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli

*** Zadtuzenie Finansowe Netto (B) — oznacza warto$¢ Zadtuzenia Finansowego (B)**** pomniejszona o $rodki 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 $rodkéw pienieznych, wynikajace w szczegdlnosci zumowy pozyczki, kredy-
tu, leasingu, faktoringu, wystawienia weksli, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli powiekszone
0 sume wartosci wpfat na otwarte lub zamkniete mieszkaniowe rachunki powiernicze na poczet nabywanych lokali, ktére nie zostaty przekazane aktami
notarialnymi, dokonanych na rzecz jakiejkolwiek spotki wechodzacej w sktad Grupy Emitenta

W roku 2016 Grupa odnotowata spadek rentownosci sprzedazy o 12%, ktéra jednak utrzymuje sie na poziomie ponad 23%, oraz wzrost wskaznikéw ren-
townosci majatku (ROA) do poziomu 12,2%, jak i kapitatu wiasnego (ROE) do poziomu 19,3%, co przy tak wysokiej dynamice sprzedazy jest dobrym osia-
gnieciem, zgodnym z przyjeta przez zarzad strategia.

Wskazniki ptynnosci, pomimo spadkéw utrzymuja sie na bezpiecznych poziomach, potwierdzajac skuteczne zarzadzanie ptynnoscia finansowa Grupy.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper .
za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku L J

Nizsze wartosci wskaznikéw wynikaja przede wszystkim z zaklasyfikowania do zobowiazan biezacych zadtuzenia z tytutu serii A obligacji Spotki o tacznej
wartosci nominalnej 30 min PLN. Pozostata nadwyzka Srodkow pienieznych umozliwi Grupie Lokum Deweloper dalszy rozwdj i finansowanie kolejnych
inwestycji. Analiza stanu rozrachunkéw wykazuje brak zalegtosci w regulowaniu zobowigzarn handlowych i publicznoprawnych.

Na koniec 2016 roku odnotowano wydtuzenie cykli rotacji zarébwno zapaséw, jak i krotkoterminowych naleznosci oraz zobowigzan. Przyczyny tej sytuacji
nalezy upatrywac w wyzszej dynamice wzrostu naleznosci i zobowiazan (w tym gtéwnie wptat od klientéw) w poréwnaniu do przychodoéw, jak i wzrostu
skali dziatalnosci Grupy, ktéra zaangazowata pozyskane z emisji obligacji srodki w zakupy nieruchomosci gruntowych, na ktérych inwestycje sg jeszcze
w przygotowaniu lub w poczatkowych fazach realizacji.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania w roku 2016 nastapita zmiana w zwigzku ze skutecznym przeprowadzeniem przez jednostke dominujaca
emisji obligacji serii C o tacznej wartosci nominalnej 40 min PLN. Niezmiennie dominuje jednak kapitat wtasny, zasilony srodkami z biezacej dziatalnosci,
z udziatem w wartosci pasywoéw ogdtem siegajacym na koniec 2016 roku 63%, co stanowi bezpieczny poziom, dajacy mozliwos¢ pozyskania dalszego
finansowania rozwoju. O trwatosci struktury finansowania $wiadczy wysoki poziom kapitatu statego, utrzymujacy sie na poziomie ok. 90% sumy bilansowej.

Zdaniem Zarzadu, stan majatku i finanséw Grupy Lokum Deweloper na koniec 2016 roku swiadczy o jej stabilnej sytuacji finansowej. Wynika to z osiggnietej
przez Grupe ugruntowanej pozycji na wroctawskim rynku mieszkaniowym, potwierdzonej udana sprzedaza kolejnych etapéw realizowanych inwestycji,
emisjg obligacji (zakonczonej nadsubskrypcja), jak i zaufaniem ze strony instytucji sektora finansowego, ktére pozytywnie oceniaja projekty deweloperskie
Grupy. Dodatkowo uzyskanie w 2015 roku przez Lokum Deweloper S.A. statusu spotki publicznej, ktérej akcje notowane sa na Gietdzie Papieréw Wartoscio-
wych 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
$rodkéw, 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 etapéw poszczegodlnych przedsiewzige¢ 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 Srodkdw wystarczajacych na pokrycie wymaganego przez instytucje kredytujace wkfadu
wiasnego.

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

* W okresie sprawozdawczym Grupa dokonata alokacji aktywéw w postaci nieruchomosci gruntowych oraz wybudowanych lokali mieszkalnych pomiedzy
poszczegdlnymi spétkami operacyjnymi. Transakcje sprzedazy zostaty zawarte na zasadach rynkowych po cenach wynikajacych z operatéw szacunko-
wych sporzadzonych przez rzeczoznawcéw. Transakcje dotyczyty nieruchomosci przy ul. Awicenny, Stanistawowskiej, Gnieznienskiej,Batorego (Ratyn)
we Wroctawiu oraz w gminie Sobdtka. Ponadto dokonano sprzedazy lokali mieszkalnych pozostatych z zakonczonych inwestycji gotowych do jednej
ze spoétek Grupy, ktéra zajmie sie ich sprzedaza poza Grupe (22 lokale mieszkalne przy ul. Drzewieckiego we Wroctawiu); sprzedazy dokonano wedtug
cen z cennika z naliczeniem kilkuprocentowego opustu z tytutu zakupu pakietowego. Z uwagi na fakt, iz nieruchomosci w ksiegach spotek Grupy wy-
ceniane sg w wartosci nabycia badz wytworzenia i transakcje w ramach Grupy podlegaja wytaczeniom konsolidacyjnym (eliminacja marzy do wartosci
pierwotnego wprowadzenia aktywa do Grupy), na dzier 31 grudnia 2016 roku wystapita konieczno$¢ zawigzania aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego z tytutu powstania istotnych réznic pomiedzy wartoscia bilansowa a wartoscia podatkowa aktywoéw bedacych przedmiotem opisanych
transakgji.

* W okresie sprawozdawczym dokonano oceny wartosci rynkowej wyrobéw gotowych nie sprzedanych do tej pory, w tym miejsc postojowych w halach
garazowych potozonych na kondygnacji podziemnej w inwestycji Lokum Da Vinci. Stwierdzono, ze koszt wytworzenia miejsc postojowych w halach
garazowych przewyzsza wartos¢ mozliwa do uzyskania z ich sprzedazy i z tego wzgledu konieczne jest dokonanie odpisu aktualizujacego. Utworzenie
odpisu aktualizujacego wartos¢ wyrobéw gotowych spowodowato powstanie réznicy przejsciowej pomiedzy wartoscia bilansowa a wartoscig podatko-
wa zapasoéw skutkujacej zawigzaniem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.
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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, zktérych korzysta Grupa, nalezg obligacje, pozyczki, kredyty, leasing oraz srodki pieniezne, lokaty krétkoterminowe
i jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych. Grupa posiada ponadto naleznosci i zobowiagzania 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,
e 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 aktywéw oraz zobowigzan finansowych:

¢ kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

* leasing finansowy.
Wysokos$¢ oprocentowania okresla sie przede wszystkim z uwzglednieniem stawki WIBOR 3M lub WIBOR 6M powiekszonej o marze. W grudniu 2015 roku
dla nowo udzielanych w ramach Grupy pozyczek przyjeto wysoko$¢ oprocentowania na poziomie okreslonym warunkami emisji obligacji serii B wyemi-
towanych przez jednostke dominujaca. Po emisji obligacji serii C, w lipcu 2016 roku dla nowo udzielanych w ramach Grupy pozyczek przyjeto wysokos$¢
oprocentowania na poziomie okreslonym warunkami emisji obligacji serii C.
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 pla