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1. Podstawowe informacje

1.1. Dane jednostki dominujgcej

Firma: Lokaty Budowlane

Forma prawna: Spétka Akcyjna

Siedziba: Swiecice

Adres: ul. Wiosenna 3E, 05-860 Swiecice gm. Ozaréw Mazowiecki
Telefon: (22) 241-19-92 (94)

Faks: (22) 241-19-89

Adres poczty elektronicznej:

biuro@lokatybudowlane.pl

Adres strony internetowej:

www.lokatybudowlane.pl

NIP: 524-265-99-69
REGON: 141555504
KRS: 313202

1.2. Zarzad

Na dzien bilansowy sktad Zarzagdu jednostki dominujgcej przedstawiat sie nastepujgco:

Imie i nazwisko

Stanowisko kaden

Data rozpoczecia

Cji

Data konca
kadencji

Marek Kwiatkowski

Prezes Zarzadu

12 czerwca 2022

12 czerwca 2025

Zarzad jednostki dominujgcej sktada sie z jednego do trzech cztonkdw, w tym Prezesa Zarzadu oraz Wiceprezesow

Zarzadu, powotywanych na trzy lata.

W ciggu roku obrotowego 2024 oraz po dniu bilansowym w sktadzie Zarzadu Spétki nie zaszty zadne zmiany.

1.3. Rada Nadzorcza

Na dzien bilansowy sktad Rady Nadzorczej jednostki dominujacej przedstawiat sie nastepujaco:

Imie i nazwisko Stanowisko Data rozpocﬂzecna Data kon::a
kadencji kadencji
Wanda Kwiatkowska Przewodniczgca Rady Nadzorczej 25 lipca 2022 25 lipca 2025
. . . Wiceprzewodniczacy . .
Daniel Gasiorowski 25 lipca 2022 25 lipca 2025
Rady Nadzorczej
Georgi Rozencwajg Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022 25 lipca 2025
Dominik Dudzifski Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022 25 lipca 2025
Elzbieta Wanat-Pote¢ Cztonek Rady Nadzorczej 25 lipca 2022 25 lipca 2025

Zgodnie z § 12 ust. Ustep 4 Statutu Spétki kadencja Cztonkéw Rady Nadzorczej trwa 3 lata.

1.4. Akcjonariat

Struktura akcjonariatu na dzien bilansowy i na dzien przygotowania niniejszego sprawozdania z dziatalnosci
akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu przedstawia sie nastepujgco:

Ip. | akcjonariusz liczba akcji udziat % w kapitale udziat % w gtosach

1 Marek Kwiatkowski 23209 090 52,42 52,42

2 Efraim Sagi 10969 479 24,77 24,77

3 Tali Sagi 9580 588 21,64 21,64

4 Pozostali 517 818 1,17 1,17
Razem 44 276 975 100 100




1.5. Kapitat zaktadowy jednostki dominujace;j

Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy Spétki wynosi 14 168 632,00 zt i dzieli sie na 44 276 975 akcji o wartosci
nominalnej 0,32 zt kazda, w tym:

2.

468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii A

468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii B (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)
648 200 akcji zwyktych na okaziciela serii C (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)

755 653 akcji zwyktych na okaziciela serii D (akcje dopuszczone do obrotu na rynku NewConnect)

1 100 000 akcji zwyktych na okaziciela serii E

36 388 400 akcji zwyktych na okaziciela serii F

4 447 222 akcji zwyktych na okaziciela serii G

Opis organizacji grupy kapitatowej

Na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania w sktad Grupy Kapitatowej
wchodzity nastepujgce podmioty:
Lokaty Budowlane S.A. — jednostka dominujgca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Domy Mobilne Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. w restrukturyzacji — jednostka zalezna.

Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka Komandytowo-Akcyjna

Adres siedziby Spoétki: ul. Dolna 41, 00-773 Warszawa

REGON: 142511532

KRS: 0000481791

Kapitat zaktadowy: 50 000 PLN
Komplementariusz: Lokaty Budowlane sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu komplementariusza: Marek Kwiatkowski
Spdtka konsolidowana jest metodg petna.

Struktura akcjonariatu

Z0.0.

. . . .. Cena nominalna Wartos¢ akcji Udziat w Udziat w
Akcjonariusz Liczba akcji .. .
akcji kapitale gtosach
Lokaty Budowlane S.A. 495 100 zt 49 500 zt 99% 99%
Lokaty Budowlane sp. 5 100 7 500 24 1% 1%

Spotka w przesztosci zrealizowata inwestycje przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie. Powierzchnie mieszkalne i
uzytkowe zostaty w catosci sprzedane. W roku 2014 Lokaty Budowlane sp. z 0.0. S.K.A. nabyty nieruchomos¢ przy
ul. Gorczewskiej w Warszawie (,,Nieruchomosc”) wraz z przystugujgcymi roszczeniami wobec Skarbu Panstwa.
Nabycie Nieruchomosci nie zostato nastepnie ujawnione w ksiegach wieczystych, poniewaz Skarb Panstwa wnidst
swoje roszczenia o zasiedzenie spornego gruntu. W 2023 roku Sgd Najwyziszy uchylit wczesniejszy wyrok
potwierdzajacy zasiedzenie Nieruchomosci przez Skarb Panstwa, a w marcu 2025 r. zapadt prawomocny wyrok
oddalajgcy roszczenia Skarbu Panstwa. Spétka przygotowuje wniosek o wpis do ksiegi wieczystej oraz oczekuje na
wznowienie sprawy o odszkodowanie.

Lokaty Budowlane Domy Mobilne Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 146727631
KRS: 0000467597




Kapitat zaktadowy: 15 0000 PLN
Prezes Zarzadu: Marek Kwiatkowski
Spotka konsolidowana jest metodg petna.

Struktura udziatowa

. . Liczba Cc?na Wartos¢ Udziat w Udziat w
Udziatowiec s nominalna s . gtosach
udziatéw . udziatéw kapitale
udziatu
Lokaty Budowlane S.A. 142 50 zt 7 100 zt 47,33% 47,33%
Marek Kwiatkowski 8 50 zt 400 zt 2,67% 2,67%
Rafat Wtadystaw Bator* 150 50 zt 7 500 zt 50% 50%
RAZEM 110 - 15 000 zt 100% 100%

* kapitat mniejszosciowy

Lokaty Budowlane Domy Mobilne sp. z o0.0. jest spotka zalezng specjalizujgcg sie w wynajmie i sprzedazy domoéw
mobilnych, ktére petnig funkcje ekspozycji handlowej oferty Grupy Kapitatowej. Biezgce przychody spotki
pochodzg gtéwnie z wynajmu pokazowych domoéw modutowych zlokalizowanych w miejscowosci Blizne

Jasinskiego.

Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

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

REGON: 146823458
KRS: 0000473056

Kapitat zaktadowy: 24 444 500 PLN
Prezes Zarzadu Marek Kwiatkowski
Spétka konsolidowana jest metoda petna.

Struktura udziatowa

. . Liczba Cena nominalna Yy . Udziat w Udziat w
Udziatowiec . . Wartos¢ udziatéw .
udziatéow udziatu kapitale gtosach
Lokaty zuAdow'a“e 488 890 50 2t 24 444 500 2t 100% 100%

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Spotki zaleznej s ustugi remontowo-budowlanej na zlecenie podmiotéw
zewnetrznych, jak i na potrzeby wtasne Grupy Kapitatowej.

Ponadto Spoétka zalezna petni role jedynego komplementariusza w Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowo-Akcyjna.

Lokaty Budowlane Dolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w restrukturyzacji

Adres siedziby Spoétki: ul. Dolna 41, 00-773 Warszawa

REGON: 147284220
KRS: 0000515058

Kapitat zaktadowy: 1 863 400 PLN
Prezes Zarzadu: Marek Kwiatkowski
Spotka konsolidowana jest metodg petna.

Struktura udziatowa

. . Liczba Cena za Wartos¢ Udziat w Udziat w
Udziatowiec . . s .
udziatéw udziat udziatéw kapitale gtosach
Lokaty Budowlane S.A. 32050 50 1602 500 86% 86%




P8 N'eruc:grﬂosc' 5.2 5218 50 260 900 14% 14%
RAZEM 37268 50 1863 400 100% 100%

* kapitat mniejszosciowy

Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0. prowadzita dziatalno$é polegajgca na zarzadzaniu i obrocie nieruchomosciami
zlokalizowanymi w Warszawie, w szczegdlnosci przy ulicach Dolna i Brozka. Istotnym aktywem pozostawat
budynek przy ul. Dolna 41 — pieciokondygnacyjny obiekt o funkcji ustugowo-mieszkalnej, w ktérym spétka
posiadata fgcznie 515 m? powierzchni uzytkowej przeznaczonej na wynajem oraz sprzedaz.

Nieruchomosci przy ul. Brozka w Warszawie o tgcznej powierzchni ponad 9.600 m zostaty zakupione przez Lokaty
Budowlane Dolna sp. z 0.0. w 2015 roku. Nabycie Nieruchomosci nie zostato nastepnie ujawnione w ksiegach
wieczystych, poniewaz Skarb Panstwa wnidst swoje roszczenia o zasiedzenie spornego gruntu. W 2021 roku Sad
Okregowy uznat zasiedzenie Nieruchomosci przez Skarb Panstwa, jednak Sad Najwyzszy w listopadzie 2024 r.
uchylit to orzeczenie, wskazujgc na mozliwosé dziatania Skarbu Panistwa w ztej wierze. Sprawa zostata przekazana
do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy.

3. Zdarzenia istotnie wptywajace na dziatalnos¢ Spoétki i Grupy Kapitatowej, jakie
nastgpity w roku obrotowym, a takze po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

Lokaty Budowlane S.A. jest jednostkg dominujacg Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane, petnigcg funkcje
strategiczng i nadzorcza nad spdtkami zaleznymi realizujgcymi dziatalnos$¢ operacyjng w obszarach budownictwa,
nieruchomosci i zarzgdzania aktywami. Emitent koncentruje sie na zarzadzaniu strukturg Grupy, koordynowaniu
kierunkéw rozwoju oraz zapewnianiu finansowania i nadzoru wtascicielskiego nad podmiotami zaleznymi.
Kluczowymi obszarami dziatalnosci zarzadu w roku obrotowym oraz po dniu bilansowym byto:

e  Zarzadzanie sporami sagdowymi dotyczgcymi nieruchomosci przy ul. Brozka i Gorczewskiej w Warszawie,
e  Zarzadzanie nieruchomosciami przeznaczonymi na wynajem komercyjny,

e  Zarzadzanie wynajmem domdéw mobilnych,

e  Rozwdj segmentu doméw modutowych,

e  Pozyskiwanie i realizacja kontaktdw na prace budowlano-remontowe.

Prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z marca 2025 roku, oddalajgcy roszczenia Skarbu Panstwa i
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Koto” o zasiedzenie nieruchomosci przy ul. Gérczewskiej, otworzyt droge do
ujawnienia prawa witasnosci spotki Lokaty Budowlane sp. z 0.0. S.K.A. w ksiedze wieczystej. Ujawnienie to bedzie
miato kluczowe znaczenie dla Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane —umozliwi bowiem ponowne przeszacowanie
wartosci rynkowej nieruchomosci oraz urealnienie wartosci udziatdw spotki zaleznej w sprawozdaniu
jednostkowym Emitenta. Dodatkowo, wpis prawa wtasnosci stworzy formalng podstawe do wznowienia
zawieszonego postepowania odszkodowawczego przeciwko Skarbowi Panistwa o kwote ponad 31 min zt z tytutu
bezumownego korzystania z nieruchomosci przez kilkanascie lat.

W przypadku nieruchomosci potozonych przy ul. Brozka w Warszawie, postepowanie sadowe znajduje sie na
wczesniejszym etapie niz sprawa sgdowa dotyczgca nieruchomosci przy ul. Gérczewskiej. W listopadzie 2024 roku
Sad Najwyzszy uchylit wczedniejsze postanowienie Sgdu Okregowego, ktére uznawato zasiedzenie na rzecz Skarbu
Panstwa, i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Obecnie oczekiwane jest wyznaczenie nowego terminu
rozprawy, a pozytywne rozstrzygniecie sadu otworzy droge do ponownego przeszacowania wartosci
nieruchomosci oraz podniesienia wartosci udziatéw spoétki zaleznej w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
Emitenta. Uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci umozliwi réwniez wznowienie postepowania o
odszkodowanie od Skarbu Panstwa, ktére — analogicznie jak w sprawie Gdérczewskiej — dotyczy bezumownego
korzystania z nieruchomosci przez wiele lat.

Istotnym zrédtem biezgcych przychoddéw operacyjnych Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane pozostaje
dziatalnos¢ zwigzana z wynajmem nieruchomosci komercyjnych oraz doméw mobilnych. Kluczowym aktywem w
tym zakresie jest budynek ustugowo-mieszkalny zlokalizowany przy ul. Dolna 41 w Warszawie, w ktorym spoétka
zalezna posiada tacznie 515 m? powierzchni uzytkowej przeznaczonej na wynajem. Rownolegle przychody



uzyskiwane sg z tytutu wynajmu domdéw mobilnych, ktére petnig funkcje ekspozycyjng w lokalizacji Blizne
Jasinskiego.

Segment doméw modutowych, cho¢ na razie niewielki w strukturze przychoddw, stanowi dla Grupy Kapitatowej
Lokaty Budowlane strategiczny kierunek rozwoju. W 2024 roku pozyskano pierwsze komercyjne zlecenie, a w
2025 roku planowane jest zwiekszenie skali dziatalnosci, w tym pozyskiwanie kolejnych klientdw i rozwdj oferty
produktowej. Spdtka liczy, ze segment ten stanie sie w kolejnych latach istotnym zrédtem wzrostu przychodow i
wartosci Grupy.

W strukturze Grupy Kapitatowe] Lokaty Budowlane S.A. istotng role operacyjna petni spétka Lokaty Budowlane
sp. z o0.0., ktéra dziata jako generalny wykonawca w zakresie ustug budowlano-remontowych. Spoétka
systematycznie rozwija swojg dziatalnos¢, pozyskujgc nowe zlecenia od klientéw zewnetrznych oraz realizujgc
prace na potrzeby pozostatych spotek Grupy. Segment ten generuje istotng cze$¢ przychoddéw operacyjnych
Grupy, a jego dalszy rozwdj stanowi wazny element strategii dywersyfikacji dziatalnosci i wzmacniania pozycji
Grupy na rynku ustug budowlanych.

W dniu 18 grudnia 2024 roku Lokaty Budowlane S.A. zawarta warunkowe umowy sprzedazy pieciu dziatek
potozonych w Swiecicach, gmina Ozaréw Mazowiecki, stanowigcych wczeéniej zaplecze ekspozycyjne i operacyjne
dla segmentu domdéw modutowych. Nieruchomosci obejmowaty dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi
189/9, 189/11, 189/12, 189/13 i 189/14, kazda o powierzchni okoto 0,1010 ha, wraz z odpowiednimi udziatami
w drogach dojazdowych. Po bezskutecznym uptywie termindw do wykonania prawa pierwokupu przez podmiot
uprawniony, finalne umowy przenoszgce witasnosc¢ zostaty podpisane w dniach 7 i 11 lutego 2025 roku, a srodki
zostaty w catosci uregulowane w dniu zawarcia transakc;ji.

taczna cena sprzedazy wyniosta 1.400.000,00 zt brutto, a transakcja przyniosta Emitentowi zysk netto w wysokosci
506.876,07 zt, rozpoznany w pozostatych przychodach operacyjnych z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw
trwatych. Srodki pozyskane ze sprzedazy nieruchomosci istotnie poprawity ptynnoé¢ finansowa Grupy Kapitatowej
i mogg zostaé wykorzystane na realizacje kolejnych inwestycji. Zbycie dziatek w Swiecicach wpisuje sie w strategie
optymalizacji portfela aktywow trwatych Grupy Lokaty Budowlane.

W zakresie skonsolidowanych przychoddéw netto ze sprzedazy produktéw Grupa odnotowata w 2024 roku
3.889.936,80 zt, co oznacza wzrost w poréwnaniu do roku 2023, kiedy to przychody wyniosty 2.472.445,51 zi.
Rdznica wynosi 1.417.491,29 zi, co przektada sie na wzrost o 57,34% rok do roku.

W 2024 roku koszty dziatalnosci operacyjnej Grupy wyniosty 2.408.404,34 zt, co oznacza wzrost o0 292.804,00 zt
w poréwnaniu do 2023 roku, gdy koszty te wynosity 2.115.600,34 zt. Zmiana ta odpowiada wzrostowi o 13,84%
rok do roku.

W 2024 roku pozostate przychody operacyjne Grupy wyniosty 260.556,39 zt, wobec 208.447,00 zt w 2023 roku.
W 2024 roku strata netto Grupy wyniosta -448.493,29 zt w pordwnaniu do straty netto -111.685,41 zt w 2023 r.

Najwiekszy wptyw na skonsolidowane przychody miata spotka Lokaty Budowlane sp. z 0.0., ktéra odnotowata
przychody w wysokosci 2.455.235 zt oraz zysk netto w wysokosci 1.143.195,94 zt. Spétka Lokaty Budowalne Dolna
sp. z 0.0. wygenerowata 1.189.650,51 zt przychoddw oraz strate netto -1.491.811,78 zt. Z kolei spotka Lokaty
Budowalne Domy Mobilne sp. z o0.0. odnotowata 256.360,51 zt przychoddédw oraz zysk netto w wysokosci
105.558,16 zt. Dziatalnos$¢ Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka Komandytowo-
Akcyjna koncentrowata sie prowadzeniu sporu sgdowego ze Skarbem Panistwa, podmiot ten nie odnotowat
przychoddw a strata netto wynosita -30.397,22zt

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A.

Lokaty Budowlane Sp. z o.0. Spdtka Komandytowo-Akcyjna jest spotkg zalezng Grupy Kapitatowe] Lokaty
Budowlane, ktoérej dziatalnos¢ koncentruje sie na zarzgdzaniu majatkiem nieruchomosciowym oraz prowadzeniu
postepowan sgdowych w celu ochrony praw do kluczowych aktywoéw gruntowych w Warszawie, w szczegdlnosci
nieruchomosci potozonych przy ul. Gérczewskiej. Spétka posiada prawo witasnosci oraz roszczenia zwigzane z
kompleksem dziatek o tgcznej powierzchni ok. 13.500 m?, ktére w przesztosci byly przedmiotem wieloletniego
sporu sgdowego dotyczgcego zasiedzenia przez Skarb Panistwa i Spétdzielnie Mieszkaniowg ,,Koto”.

Nieruchomos¢ zostata zakupiona przez spétke w 2014 roku, a bezposrednio po nabyciu rozpoczeto dziatania



majace na celu uregulowanie jej stanu prawnego oraz dochodzenie roszczen wobec Skarbu Panstwa za wieloletnie
bezumowne korzystanie z gruntu. W ramach postepowania sgdowego dotyczgcego zasiedzenia, w 2023 roku Sad
Najwyzszy uchylit wczesniejszy wyrok sadu apelacyjnego, ktory uznawat zasiedzenie na rzecz Skarbu Panstwa, i
przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Nastepnie, w marcu 2025 roku, zapadt prawomocny wyrok Sgdu
Okregowego, ktéry w catosci oddalit roszczenia o zasiedzenie, jednoznacznie potwierdzajgc stanowisko Lokaty
Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. jako wtasciciela spornej nieruchomosci. Obecnie spdtka przygotowuje wniosek o wpis
prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej, co — wedtug przewidywan Zarzadu — powinno zostac zrealizowane jeszcze
w 2025 roku.

Réwnolegle prowadzone jest postepowanie cywilne o odszkodowanie od Skarbu Panstwa w wysokosci
31.016.703 zt wraz z odsetkami ustawowymi, dotyczagce bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ul.
Gorczewskiej. Postepowanie to zostato wczesniej zawieszone do czasu zakonczenia sprawy o zasiedzenie i — po
uzyskaniu korzystnego orzeczenia w marcu 2025 roku — planowane jest jego wznowienie. Potencjalne zakoriczenie
sprawy odszkodowawczej z pozytywnym rezultatem bedzie miec istotny wptyw na wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Lokaty Budowlane S.A.

Zakonczenie toczacych sie spraw sadowych i formalne potwierdzenie prawa wtasnosci do nieruchomosci przy
ul. Gérczewskiej moze w przysztosci stworzy¢ podstawe do ponownego uruchomienia dziatalnosci deweloperskiej
w ramach tej spotki, zwtaszcza w zakresie inwestycji mieszkaniowych lub komercyjnych realizowanych na
wtasnych gruntach. Dziatalnos$¢ Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. pozostaje skoncentrowana na zabezpieczaniu
i egzekwowaniu wartosci majatku gruntowego oraz aktywnym dochodzeniu naleznych roszczen majgcych
strategiczne znaczenie dla Grupy.

Lokaty Budowlane Domy Mobilne sp. z 0.0.

Zgodnie z przyjetg strategig rozwoju Grupy, domy mobilne stanowig jeden z perspektywicznych kierunkéw
dziatalnosci, ukierunkowanych na innowacyjne i szybkie formy budownictwa mieszkaniowego.

Spotka Lokaty Budowlane Domy Mobilne sp. z 0.0. zostata utworzona jako wyspecjalizowana jednostka w Grupie
Kapitatowej Lokaty Budowlane, dedykowana obstudze komercyjnej segmentu doméw mobilnych. W ramach
swojej dziatalnosci zajmuje sie wynajmem, promocjg oraz sprzedazg pokazowych domoéw mobilnych, a takze
realizacjg zamowien dla klientow indywidualnych.

W 2024 roku spdtka zarzadzata domami pokazowymi przeniesionymi z terenu Swiecic (ul. Wiosenna) na dziatke
w Blizne Jasinskiego, gdzie powstata stata ekspozycja oferty doméw mobilnych. Obiekty te byty wynajmowane
zainteresowanym klientom, a spétka prowadzita rownoczes$nie dziatania promocyjne oraz sprzedazowe.

Lokaty Budowlane sp. z o.0.

Lokaty Budowlane sp. z 0.0. jest spotky zalezng Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane, wyspecjalizowang w
Swiadczeniu ustug remontowo-budowlanych. Dziatalnos¢ spétki obejmuje realizacje inwestycji budowlanych
zaréwno na zlecenie podmiotéw zewnetrznych, jak i na potrzeby wtasne Grupy. W 2024 roku spétka intensywnie
rozwijata ten obszar, pozyskujac i rozpoczynajac realizacje kilku projektow komercyjnych np. dla wspdlnot
mieszkaniowych oraz klientéw indywidualnych.

Dnia 8 pazdziernika 2024 roku zostata zawarta umowa z osobg fizyczng i dotyczy wykonania kompleksowych prac
budowlanych o wartosci 700.000 zt netto. Termin realizacji ustalono na 5 miesiecy od dnia uzyskania
prawomocnego pozwolenia na budowe. Druga umowa, podpisana 12 grudnia 2024 roku, obejmuje budowe
catorocznego domu modutowego o powierzchni 27 m? w standardzie ,pod klucz” na dziatce klienta
indywidualnego w Zaborowie (gm. Leszno). Wartos¢ tej umowy wynosi 248.400 zt netto. Jednoczesnie byta to
pierwsza umowa na budowe domu modutowego.

Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0.

Lokaty Budowlane Dolna sp. z o0.0. prowadzi dziatalnos¢ zwigzang z zarzadzaniem portfelem nieruchomosci
inwestycyjnych zlokalizowanych w Warszawie, w szczegdlnosci przy ul. Brozka oraz ul. Dolnej. W 2024 roku spétka
koncentrowata sie na biezgcym zarzadzaniu majatkiem oraz dziataniach zwigzanych z uregulowaniem stanu

prawnego kluczowych aktywéw gruntowych.

Jednym z aktywow spotki zaleznej pozostaje pieciokondygnacyjny budynek ustugowo-mieszkalny przy ul. Dolna



41, w ktorym spdtka posiada facznie 515 m? powierzchni uzytkowej przeznaczonej na wynajem oraz sprzedaz.
Nieruchomos¢ ta generowata w analizowanym okresie state miesieczne przychody z tytutu najmu. Oprécz lokali
uzytkowych, przychody uzyskiwano takze z wynajmu infrastruktury technicznej — takich jak paczkomaty i
tadowarki samochodowe. Jednoczesnie spdtka przygotowywata czes¢ lokali do sprzedazy — tgczna wartosc
ofertowanej powierzchni wynosita okoto 6,5 min zt.

Réwnolegle spotka prowadzi spér sgdowy ze Skarbem Panstwa dotyczacy prawa wtasnosci do nieruchomosci
potozonych przy ul. Brozka 15, 17 i 26 w Warszawie, o tgcznej powierzchni przekraczajgcej 9.000 m2. W dniu 25
marca 2021 roku Sgd Okregowy w Warszawie uznat zasiedzenie tych nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Spétka
zaskarzyta to orzeczenie, a po wniesieniu skargi kasacyjnej Sgd Najwyzszy w dniu 14 listopada 2024 roku uchylit
wczesniejsze postanowienie i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. W uzasadnieniu wskazano, ze objecie
nieruchomosci przez Skarb Panstwa mogto nastgpi¢ w ztej wierze, co wyklucza mozliwos¢ skutecznego
zasiedzenia.

W nastepstwie tego rozstrzygniecia, w dniu 31 grudnia 2024 roku spdtka dokonata przeszacowania wartosci
gruntéw przy ul. Brozka do kwoty 38.368.500 zt, co odpowiadato 50% ich szacowanej wartosci rynkowej wedtug
opinii biegtego rzeczoznawcy. W toku badania sprawozdania finansowego za 2024 r. w porozumieniu z biegtym
rewidentem Zarzad podjat decyzje o cofnieciu przeszacowania i przywrdceniu wyceny wedtug ceny nabycia w
wysokosci 5.500.000 zt. Przeszacowanie zostanie ponownie przeprowadzone po uzyskaniu prawomocnego wpisu
prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej. Spotka oczekuje na wyznaczenie terminu rozprawy przez Sad Okregowy w
Warszawie.

Spétka zalezna ztozyta wniosek o restrukturyzacje w formie postepowania o zatwierdzenie uktadu z
obwieszczeniem. Gtosowanie nad uktadem w ramach postepowania o zatwierdzenie uktadu zakonczyto sie jego
zawarciem w dniu 26.06.2023 r. Wspomniany uktfad zostat zatwierdzony przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
XVIII Wydziat Gospodarczy, Sekcja ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, ul. Czerniakowska 100A, 00-454
Warszawa w dniu 24.08.2023 a uprawomochnit sie w dniu 26.09.2023 r. (postanowienie Sadu z 25 grudnia 2023).
Zawarty uktad byt wykonywany.

Data sptaty wszystkich wierzycieli objetych zatwierdzonym i uprawomocnionym uktadem przypadata na
31.12.2024 r. Do tego dnia nie udato sie sprzedaé nieruchomosci komercyjnej przy ulicy Dolnej 41 w Warszawie
oraz uregulowac¢ stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Brozka w Warszawie (powyzsze byto zaktadanym
zrédtem sptat). Spotka zalezna wystgpita w dniu 13 grudnia 2024 r. o zmiane uktadu stosownie, ale wniosek nie
zostat do tej pory rozpatrzony. Spétka sptaca swoich wierzycieli tak jakby dalej obowigzywat uktad z 2023 r.
Zgodnie ze ztozonymi nowymi propozycjami sptata wszystkich wierzytelno$ci ma zosta¢ wydtuzona do
31.12.2027 .

Wierzyciele zostali podzieleni na 2 grupy:

Do grupy 1 nalezat jeden wierzyciel GlenRock Israel Ltd z przypadajgcg mu suma wierzytelnosci uprawniajgcg do
gtosowania nad uktadem w wysokosci 7.986.930,00 zt. Wierzytelnos¢ ta zostata podporzgdkowana wobec
wierzytelnosci do grupy nr 2.

Do grupy 2 nalezato 3 pozostatych wierzycieli, dysponujacych tacznie wierzytelnoscig w facznej wysokosci
1.623.142,97 zt. Niniejsze wierzytelnosci z tej grupy sg zabezpieczone na hipotece nieruchomosci przy ul. Dolnej.

Sptata wierzytelnosci wobec GlenRock Israel Ltd bedzie zostanie zrealizowana dopiero po uzyskaniu przeptywéw
finansowych ze spornej nieruchomosci przy ul. Brozka. W przypadku wygrania przez spétke zalezng sporow
sadowych na rzecz GlenRock Israeal Ltd bedzie dokonana ptatnos¢ ,Premia Finansowa”, ktdrej wysokos¢ jest
uzalezniona od tgcznej wartosci korzysci finansowych (suma korzysci z nieruchomosci przy ul. Brozka i
odszkodowan). Podstawowa wysokos¢ Premii Finansowej z tytutu wygrania sprawy sadowej wynosit 13,54 min
zt. Jezeli tgczna wartos$é korzysci dla spétki zaleznej bedzie wynosita od 30 min zt brutto do 33 min zt brutto to
Premia Finansowa bedzie wynosi¢ 14,54 min zt. Z kolei jesli korzysci finansowe bedg wynosi¢ powyzej 33 min zt
brutto to Premia Finansowa bedzie wynosi¢ 15,54 min zt. Przy czym zaptata Premii Finansowej nie jest
dodatkowym s$wiadczeniem na rzecz GlenRock. Zaptata Premii Finansowej w catosci zaspokoi wierzytelnosci z
tytutu zawartej umowy.



4. Przewidywany rozwoéj Emitenta oraz Grupy Kapitatowej

W ocenie Zarzgdu Emitenta, w kolejnych okresach sprawozdawczych przewidywany jest dalszy rozwéj dziatalnosci
operacyjnej Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane we wszystkich kluczowych segmentach. W szczegdlnosci
kontynuowany bedzie rozwdj dziatalnosci remontowo-budowlanej prowadzonej przez spétke zalezng Lokaty
Budowlane sp. z o0.0., ktdra planuje pozyskiwanie kolejnych zlecen oraz realizacje kontraktéw pozyskanych w
okresach wczesniejszych. Dziatalnos¢ ta pozostanie istotnym zrédtem przychoddéw i bedzie wywieraé znaczacy
wptyw na skonsolidowane wyniki finansowe Grupy.

W obszarze zarzadzania nieruchomosciami, zaréwno w odniesieniu do budynku przy ul. Dolnej 41, jak i domdw
mobilnych, zaktada sie dalsze utrzymanie wynajmu jako statego i przewidywalnego zrédta biezgcych przychoddéw
operacyjnych. Jednoczesnie Grupa bedzie kontynuowata dziatania zmierzajgce do sprzedazy tych aktywodw,
prowadzac rozmowy z potencjalnymi nabywcami. Celem jest uwolnienie zamrozonego kapitatu, ktéry mogtby
zosta¢ przeznaczony na kolejne inwestycje w obszarze nieruchomosci — zarédwno komercyjnych, jak i
mieszkaniowych — zgodnie z dtugofalowga strategig rozwoju Grupy.

W kolejnych okresach planowany jest réwniez dalszy rozwéj segmentu doméw modutowych, ktéry stanowi jeden
z perspektywicznych kierunkéw dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej Lokaty Budowlane. Spotki odpowiedzialne za ten
obszar bedg kontynuowac¢ prace nad rozszerzeniem oferty produktowej, obejmujgcej nowe warianty domoéw
modutowych dostosowane do potrzeb rynku oraz preferencji klientéw indywidualnych. Réwnolegle zostanie
zintensyfikowana dziatalnos¢ marketingowo-sprzedazowa.

Wobec poprawy sytuacji ptynnosciowej w Grupie Kapitatowe]j, mozliwe bedzie przyspieszenie tempa rozwoju tego
segmentu poprzez zwiekszenie naktadéw na promocje, obstuge zamdwien oraz rozwdj zaplecza technicznego.
Zarzad przewiduje, ze segment domoéow modutowych bedzie rozwijat sie dynamicznie jednak ze wzgledu na
poczatkowg skale dziatalnosci, nie bedzie jeszcze miat istotnego wptywu na wyniki finansowe Grupy za rok 2025.
Niemniej, jego znaczenie ma systematycznie rosng¢ w kolejnych latach.

Po uzyskaniu prawomocnego wyroku w marcu 2025 roku, oddalajgcego roszczenia o zasiedzenie nieruchomosci
przy ul. Gérczewskiej, Zarzad Emitenta przewiduje, ze po ztozeniu wniosku do sagdu wieczystoksiegowego prawo
wtasnosci zostanie formalnie ujawnione na rzecz spoétki zaleznej. Uregulowanie stanu prawnego tego
strategicznego skfadnika majatku bedzie miato wyraznie korzystny wptyw na sytuacje finansowg catej Grupy
Kapitatowej Lokaty Budowlane.

Po dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej, Emitent bedzie uprawniony do przeszacowania wartosci gruntéw
znajdujacych sie przy ul. Gérczewskiej do poziomu odpowiadajgcego ich rynkowej wartosci oraz do aktualizacji
wartosci udziatow spétki zaleznej, co znajdzie odzwierciedlenie w jednostkowym oraz skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Zarzad szacuje, ze proces ten pozwoli na odnotowanie dodatnich kapitatéw wtasnych.

Dodatkowo, odzyskanie kontroli nad nieruchomoscig umozliwi realizacje nowych inicjatyw biznesowych, np.:
budowa inwestycji deweloperskiej, sprzedaz dziatki w transakcji komercyjnej lub uzyskiwanie biezgcych
przychodéw od podmiotéw trzecich, ktére obecnie uzytkujg teren bez tytutu prawnego.

Réwnoczesnie mozliwe bedzie odwieszenie zawieszonego postepowania o odszkodowanie od Skarbu Panstwa za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Dochodzona przez spétke zalezng kwota roszczenia wynosi 31.016.703
zt powiekszone o nalezne odsetki ustawowe, co moze stanowi¢ zroédto finansowania dalszego rozwoju Grupy.

Analogiczne dziatania przewidywane sg réwniez w odniesieniu do nieruchomosci potozonej przy ul. Brozka w
Warszawie, ktdrej wtascicielem pozostaje spétka zalezna Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0. Po uchyleniu przez
Sad Najwyzszy w listopadzie 2024 roku postanowienia uznajgcego zasiedzenie na rzecz Skarbu Panstwa i
przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, Zarzad oczekuje obecnie na wyznaczenie nowego terminu
rozprawy.

W uzasadnieniu orzeczenia kasacyjnego Sad Najwyzszy podkreslit, ze objecie nieruchomosci przez Skarb Paristwa
mogto nastgpi¢ w ztej wierze, co wyklucza mozliwosé skutecznego zasiedzenia w krétszym, 10-letnim terminie.



Sad wskazat réwniez, ze posiadanie nie miato charakteru samoistnego, co skutkuje brakiem podstaw do
przeniesienia prawa wtasnosci przez zasiedzenie.

Sprawa ta znajduje sie na mniej zaawansowanym etapie niz postepowanie dotyczgce nieruchomosci przy ul.
Gérczewskiej, w ktérej zapadt juz prawomocny wyrok, jednak w przypadku uzyskania korzystnego rozstrzygniecia,
Emitent planuje podjgé¢ analogiczne dziatania — ztozenie wniosku o ujawnienie prawa witasnosci w ksiedze
wieczystej, przeszacowanie wartosci gruntow oraz aktualizacje wartosci udziatéw spoétki zaleznej w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym.

Uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Brozka pozwoli takie na odwieszenie zawieszonego
postepowania o odszkodowanie od Skarbu Panstwa za bezumowne korzystanie z gruntu, ktérego wartosé
szacowana jest obecnie na 22.123.179 zt powiekszong o ustawowe odsetki.

Obecnie trudno jest jednoznacznie przewidzie¢, kiedy wszystkie postepowania sadowe dotyczgce nieruchomosci
przy ul. Gorczewskiej i ul. Brozka w Warszawie zostang zakoniczone, jednak Zarzad Emitenta dokonat ostroznej
oceny mozliwego harmonogramu dalszych dziatan.

W przypadku nieruchomosci przy ul. Gérczewskiej, biorgc pod uwage zaawansowanie postepowania oraz fakt, ze
zapadt juz prawomocny wyrok oddalajgcy roszczenia o zasiedzenie, Zarzad ostroznie szacuje, ze w 2025 roku uda
sie dokona¢ ujawnienia prawa wtasnosci spotki zaleznej w ksiedze wieczystej. Z kolei postepowanie o
odszkodowanie od Skarbu Panstwa, dotyczagce bezumownego korzystania z tej nieruchomosci, moze — przy
sprzyjajgcym przebiegu procedury — zostac zakoriczone w 2026 roku. Zarzad zastrzega jednak, ze sg to szacunki
obarczone ryzykiem i nie mozna wykluczyé, ze terminy te ulegng zmianie w zaleznosci od dynamiki postepowan
sgdowych.

W odniesieniu do dziatki przy ul. Brozka, gdzie sprawa znajduje sie na wczesniejszym etapie, Zarzad przewiduje,
ze w 2025 roku mozliwe bedzie uzyskanie prawomocnego wyroku Sadu Okregowego oddalajgcego wniosek
Skarbu Panstwa o zasiedzenie. Taki rezultat otworzytby droge do dalszych dziatan formalnych zwigzanych z
wpisem prawa wiasnosci do ksiegi wieczystej oraz dochodzeniem odszkodowania.

5. Aktualna i przewidywalna sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej oraz Emitenta

W zakresie przychoddéw netto ze sprzedazy produktéw Lokaty Budowlane S.A. odnotowata w 2024 roku wartos¢
52.081,00 zt, co oznacza spadek w pordwnaniu do roku 2023, kiedy to przychody w tej kategorii wyniosty
128.875,56 zt. Rdznica wynosi -76.794,56 zt, co przektada sie na spadek o 59,6% rok do roku.

W 2024 roku koszty dziatalnosci operacyjnej Lokaty Budowlane S.A. wyniosty 344.252,44 zt, co oznacza wzrost o
54.451,08 zt w poréwnaniu do 2023 roku, gdy koszty te wynosity 289.801,36 zt. Zmiana ta odpowiada wzrostowi
0 18,8% rok do roku.

W 2024 roku pozostate przychody operacyjne Lokaty Budowlane S.A. wyniosty 523.194,17 zt, wobec 163.128,18
zt w 2023 roku. Oznacza to wzrost 0 360.065,99 zt, co przektada sie na poprawe o ponad 220% rok do roku.

W 2024 roku pozostate koszty operacyjne Lokaty Budowlane S.A. wyniosty 720.644,24 zt, podczas gdy w 2023
roku uksztattowaty sie na poziomie 2.985,88 zi.

W 2024 roku strata netto Lokaty Budowlane S.A. wyniosta -522 139,33 zt, co oznacza nieznaczng poprawe w
poréwnaniu do 2023 roku, kiedy strata netto wyniosta -674.480,62 zt.

Na koniec 2024 roku kapitat wtasny Lokaty Budowlane S.A. wynidst -17.419.703,74 zt, w pordwnaniu do
- 16.897.564,41 zt na koniec 2023 roku.

Na koniec 2024 roku zobowigzania i rezerwy na zobowigzania Lokaty Budowlane S.A. wyniosty 39.629.907,78 zt,
w poréwnaniu do 39.339.457,54 zt na koniec 2023 roku.

Na dzien bilansowy zobowigzania dtugoterminowe wynosity 29.087.781,13 zt i w catosci byty to zobowigzania
wobec podmiotéw powigzanych:

e wobec istotnego akcjonariusz Pana Efraima Sagi pozyczka z saldem 8.232.864,59 zt,
e wobec istotnego akcjonariusza i Prezesa Zarzadu Pana Marka Kwiatkowskiego pozyczka z saldem



6.712.285,17 zt.
e  pozyczka od spotki zaleznej Lokaty Budowalne sp. z 0.0. z saldem 12.158.403,29 zt,
e  pozyczka od spotki zaleznej Lokaty Budowalne Domy Mobilne sp. z 0.0. z saldem 1.984.228,08 zt

Na koniec 2024 roku zobowigzania krétkoterminowe Lokaty Budowlane S.A. wyniosty 8.562.137,59 zt w
poréwnaniu do konca 2023 roku, kiedy to wynosity 8.089.383,19 zt. W tym zobowigzania wobec jednostek
powigzanych, ktére na koniec 2024 roku wynosity 7.892.062,22 zt, w poréwnaniu do 7.497.276,88 zt na koniec
roku poprzedniego. Struktura zobowigzan krdtkoterminowych wobec podmiotéw powigzanych to rozrachunki
pomiedzy spétkami z Grupy Kapitatowe] wynikajgce z zarzadzania ptynnoscig pomiedzy spétkami powigzanymi
(dokonanie ptatnosci w imieniu innej spotki z grupy kapitatowe;j) . Struktura rozrachunkéw pomiedzy podmiotami
z Grupy Kapitatowe;j:

e rozrachunki z ze spotkg zalezng Lokaty Budowalne Domy Mobilne sp. z 0.0. z saldem 885.848,92 zt,
e rozrachunki z ze spotkg zalezng Lokaty Budowalne Dolna sp. z 0.0. z saldem 4.732.683,81 zt,
e rozrachunki z ze spotkg zalezng Lokaty Budowalne sp. z 0.0. z saldem 2.218.529,49 zt,

Pomimo wysokiego zadtuzenia Emitenta Zarzad nie stwierdza problemoéw z ptynnoscig finansowa. Zadtuzenie
wykazywane jest wobec podmiotéw powigzanych i kluczowych akcjonariuszy, i tym samym Zarzagd moze
elastycznie zarzadza¢ wzajemnymi rozliczeniami tak, zeby terminowo dokonywaé sptat wobec podmiotéw
zewnetrznych (w tym elastycznie np. aneksowac zapadalnos¢ wzajemnych rozliczen).

Na poczatku 2024 roku srodki pieniezne Lokaty Budowlane S.A. wynosity 8.754,61 zt, natomiast na koniec roku
zwiekszyty sie do poziomu 129.066,28 zt. Oznacza to wzrost 0 120.311,67 zt, co Swiadczy o poprawie ptynnosci
finansowej spétki w analizowanym okresie.

Po dniu bilansowym, w lutym 2025 roku, Emitent sfinalizowat sprzedaz pieciu dziatek potozonych w Swiecicach,
co miato istotny wptyw na poprawe jego sytuacji finansowej. Transakcja pozwolita na uwolnienie kapitatu w
wysokosci 1.400.000,00 zt brutto oraz wygenerowanie zysku netto w wysokosci 506.876,07 zt z tytutu rozchodu
aktywdéw trwatych. Uzyskane srodki pieniezne zostaty przeznaczone na wzmocnienie ptynnosci oraz finansowanie
biezgcej dziatalnosci, co pozytywnie wptyneto na sytuacje finansowg Emitenta w okresie po dniu bilansowym.

W zakresie skonsolidowanych przychoddéw netto ze sprzedazy produktéw Grupa odnotowata w 2024 roku
3.889.936,80 zt, co oznacza wzrost w poréwnaniu do roku 2023, kiedy to przychody wyniosty 2.472.445,51 zi.
Rdznica wynosi 1.417.491,29 zi, co przektada sie na wzrost o 57,34% rok do roku.

W 2024 roku koszty dziatalnosci operacyjnej Grupy wyniosty 2.408.404,34 zt, co oznacza wzrost 0 292.804,00 zt
w poréwnaniu do 2023 roku, gdy koszty te wynosity 2.115.600,34 zt. Zmiana ta odpowiada wzrostowi o 13,84%
rok do roku.

W 2024 roku pozostate przychody operacyjne Grupy Kapitatowej wyniosty 260.556,39 zt, wobec 208.447,00 zt w
2023 roku, co oznacza wzrost 0 52.109,39 zt, odpowiadajgcy dynamice na poziomie 24,99% rok do roku.

W 2024 roku strata netto Grupy wyniosta -448.493,29 zt w pordwnaniu do straty netto w 2023 r. -111.685,41 zt.

Na poczatek 2024 roku kapitat wtasny Grupy wynosit -12.428.349,38 zt, podczas gdy na koniec 2024 roku wynidst
-12.275.003,17 zt.

Na koniec 2024 roku skonsolidowane zobowigzania i rezerwy na zobowigzania wyniosty 31.806.762,27 zt, w
poréwnaniu do 30.675.308,55 zt na koniec 2023 roku.

Skonsolidowane dtugoterminowe zobowigzania finansowe wynoszg 26.387.500,30 zt, w tym zobowigzania wobec
jednostek powigzanych wynoszg 14.945.149,76 zt i sktadajg sie na nie:

e wobec istotnego akcjonariusz Pana Efraima Sagi pozyczka z saldem 8.232.864,59 zt,
e wobec istotnego akcjonariusza i Prezesa Zarzadu Pana Marka Kwiatkowskiego pozyczka z saldem
6.712.285,17 zt.

Skonsolidowane zobowigzania dtugoterminowe wobec podmiotéw niepowigzanych wynoszg 11.442.350,54 zt,
przy czym najistotniejsza jest pozyczka zaciggnieta w 2016 r. od izraelskiej spotki GlenRock Israel Itd przez Lokaty
Budowlane Dolna sp. z 0.0. na sfinansowanie nabycia nieruchomosci przy ul. Brozka i roszczen na kwote
8.356.530,00 zt. Od niniejszej pozyczki naliczane sg odsetki w wysokosci 2,5% w skali roku (ale nie sg ptacone),
zgodnie z postanowieniami zatwierdzonego uktadu pozyczka od GlenRock Israel Itd zostanie dopiero sptacona z



srodkéw uzyskanych z nieruchomosci przy ul. Brozka w Warszawie. Szczegétowe zasady sptaty finansowania
wobec GlenRock zostaty opisane na stronach 9 i 10 w czesci dotyczacej opiséw spotki Lokaty Budowalne Dolna
sp.z o0.0.

Na koniec 2024 roku zobowigzania krétkoterminowe Grupy wyniosty 3.439.272,91 zt poréwnaniu do
3.747.983,08 zt na koniec 2023 roku.

Na poczatku 2024 roku srodki pieniezne Grupy Kapitatowej wynosity 225.443,75 zt, natomiast na koniec roku
zwiekszyty sie do poziomu 240.419,38 zt, co oznacza wzrost o 14.975,63 zt. Skonsolidowane $rodki pieniezne
znacznie sie zwiekszyty na koniec | kwartatu 2025 r. w wyniku zbycia w lutym 2025 r. dziatek potozonych w
Swiecicach.

6. Kluczowe finansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Spétki i Grupy

Kapitatowej
Zarzad nie publikuje finansowych wskaznikéw finansowych.

7. Kluczowe niefinansowe wskazniki efektywnosci zwigzane z dziatalnoscig Spoftki i
Grupy Kapitatowej

Zarzad nie publikuje niefinansowych wskaznikow efektywnosci.

8. Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych i Srodowiska naturalnego
Grupa Kapitatowa nie raportuje zagadnien dotyczacych spraw pracowniczych i srodowiska naturalnego.

9. Osiagniecia Grupy Kapitatowej w dziedzinie badan i rozwoju
Grupa Kapitatowa nie prowadzi dziatalnosci badawczo-rozwojowe;.

10. Udziaty wtasne
Spotka, ani zaden z podmiotéw z Grupy Kapitatowej nie posiada akcji wtasnych.

11. Posiadane przez jednostke oddziaty
Emitent nie posiada oddziatéw.

12. Instrumenty finansowe
Emitent nie posiada instrumentow finansowych stuzgcych do zabezpieczania ryzyka stopy procentowej lub zmian
walutowych.

13. Czynniki ryzyka i zagrozen
Ryzyko zwigzane z brakiem wystarczajgcego kapitatu obrotowego

Emitent ocenia, ze gtdwnga barierg rozwoju jest niewystarczajacy kapitat obrotowy. Gtéwne kierunki rozwoju
rozpatrywane przez Grupe uzaleznione sg od adekwatnego, stabilnego zrddta finansowania witasnosciowego lub
dtuznego. Tym samym brak pozyskania nowego finansowania moze spowolni¢ rozwdj Emitenta i Grupy
Kapitatowej i dalszy rozwdj bedzie finansowy ze srodkéw z biezgcej dziatalnosci operacyjnej. Sytuacja Emitenta i
Grupy kapitatowej moze sie znacznie poprawi¢ w przypadku zbycia nieruchomosci gruntowej w Swiecicach lub
nieruchomosci komercyjnej przy ul. Dolnej. Jednak ze wzgledu na wysokg warto$¢ sprzedazy ww. nieruchomosci
trudno jest oszacowac date sprzedazy tych nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane ze stopami procentowymi

Stopy procentowe wptywajg na zdolnos¢ kredytowg potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Ponadto zakup
gruntu lub finansowanie kosztow budowy réwniez moze by¢ finansowane przez kapitat dtuzny. Tym samym wzrost
rynkowego kosztu pienigdza — WIBOR bedzie miat negatywny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta oraz Grupy
Kapitatowej. Podobny efekt moze wystgpi¢ w przypadku dalszego utrzymywania sie stép procentowych na



wysokich poziomach.
Ryzyko zwigzane z zadtuzeniem

Emitent oraz Grupa Kapitatowa posiadajg wysokie zadtuzenie finansowe. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko,
ze w przypadku braku ptynnosci finansowej zadtuzenie nie bedzie terminowo obstugiwane. Moze to miec
negatywny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta i Grupy Kapitatowej. Niniejsze ryzyko jest mitygowane tym, ze znaczne
czes¢ zadtuzenia finansowego to pozyczki od akcjonariuszy Spotki oraz pozyczki wzajemne pomiedzy podmiotami
z Grupy Kapitatowe;j.

Ryzyko wynikajace z sytuacji na rynku nieruchomosci

Na sytuacje na rynku nieruchomosci wptywa szereg czynnikdéw. Emitent nie widzi istotnego ryzyka po stronie
popytowej, poniewaz pomimo wysokich cen nieruchomosci rynek jest wspieranych przez rzgdowe programy
mieszkaniowe. Ws$rdod czynnikdw negatywnie wptywajgcych na rynek nieruchomosci s3 wysokie stopy
procentowe, niedobdr pracownikéw oraz spadajgca dostepnos¢ gruntdéw inwestycyjnych. Nie mozna jednak
wykluczyé, ze kondycja na rynku nieruchomosci ulegnie pogorszeniu, co moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ deweloperska.

Ryzyko zwigzane ze sporami prawnymi ze Skarbem Panistwa

Spotki zalezne Emitenta prowadzg spory prawne przeciwko Skarbowi Panstwa o odszkodowania. Spory sgdowe
dotyczg spoétek zaleznych: Lokaty Budowlane sp. z 0.0. S.K.A, ktdéra nabyta nieruchomosé przy ul. Gérczewskiej
oraz Lokaty Budowlane Dolna sp. z 0.0., ktéra to nabyta dziatki przy ul. Brozka. Spory sgdowe sg caty czas w toku
i obecnie trudno jest oceni¢ prawdopodobienstwo ich wygrania oraz date uzyskania prawomocnego wyroku.
Emitent zaktada reinwestycje srodkéw uzyskanych z odszkodowan na rozwdj dziatalnosci deweloperskiej. Brak
uzyskania odszkodowania moze spowodowal szereg negatywnych konsekwencji takich jak utrate
zaangazowanych srodkdéw finansowych, odpisy wartosci spoétek zaleznych itp.
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