JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI LOKATY
BUDOWLANE S.A. ZA OKRES 01.10.2017-31.12.2017

B LOKATY
2 BUDOWLANE S.A.

KWARTALNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z
DZIALALNO SCI SPOLKI ZA OKRES 01.10.2017-31.12.2017

spdtka notowana na

nnnnnnnnnnnn

Warszawa 14 lutego 2018 r.



JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI LOKATY
BUDOWLANE S.A. ZA OKRES 01.10.2017-31.12.2017

Spis tresci

=

Podstawowe informacje 0 SPOICE.... ..oooiiiiiiecccec e 3
2. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta, zkazaniem akcjonariuszy posiagtajch
na dzié przekazania raportu, co najmniej 5% gtosow na yraln

40 | (0] 0= 1o =] o111 15 3
3. Wybrane dane finansowe za IV kwartat 2017 F.......... o enieiiiiiiiiieee e e 4
4. Wskazanie jednostek wchagtzych w skiad grupy kapitatowej Emitenta na ostdiien
okresu objtego raportem Kwartalnym...........ooooiiii i 5
5. Informacja o zasadach prztych przy sporgdzaniu raportu kwartalnego, w tym informacje
0 zmianie zasad (polityki) raChuNKOBED ............cooviiiiiiiiiiiiii e 7
6. Kwartalne skrécone sprawozdanie finanSOWE. . .cceea.oiieviiiiiiiieeieee e eee e 11
7. Komentarz na temat czynnikéw i zdafiz&tore miaty wptyw na oggnigte wyniki
FINANSOWE ... ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e s e s ennrne et e e e e e e e e e e e e e e s e s e anans 15
8. Stanowisko zardu Emitenta odnimie mazliwosci zrealizowania publikowanych prognoz
WYNIKOW fINANSOWYCK ... e e e e e e e e e eeee e e e e e eeeeeenne 16

9. Informacje na temat aktywsa, jaka w okresie olgjtym raportem Emitent pogljw
obszarze rozwoju prowadzonej dziatdicipw szczegoln&ci poprzez dziatania nastawione

na wprowadzanie rozwzan innowacyjnych w przedgbiorstwie ...............vviiiiiiinnnnnn. 16
10.Wskazanie przyczyn niespadzenia skonsolidowanych sprawoadaansowych......... 17
11. Opis stanu realizacji dziata inwestycji Emitenta oraz harmonogramu ich restjz o

ktérych Emitent informowat w dokumencie informacyii...............cccceeeeineeeeeeeeiieeeeennnnnns 17
12.Informacja dotyczca liczby oséb zatrudnionych przez Emitenta, w lzeniu na petne

LY ettt —————— e et e et a e aeae et et e b e et e e e e eraan 17
13. Oswiadczenie zatu EMITENTA .......uuuueiiiiiiee et e e e e eeeeeaeeees 17

Warszawa 14 lutego 2018 r.



JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI LOKATY

BUDOWLANE S.A. ZA OKRES 01.10.2017-31.12.2017

1. Podstawowe informacje o Spoice

1.1. Dane Spotki

Forma prawna:

Spoétka Akcyjna

Siedziba: Warszawa

Adres: Ul. Popularna 19/Lok.2 02-473 Warszawa
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: 0000313202
1.2. Zarzad

Na dzien bilansowy sktad Zarzadu Spotki przedstawiat sie nastepujaco:

Marek Kwiatkowski

Prezes Zarzadu

1.3. Rada Nadzorcza

Na dzien bilansowy sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawiat sie nastepujaco:

Edward Szczytowski

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

14 czerwca 2016

Daniel Gasiorowski

Wice-przewodniczacy Rady Nadzorczej

14 czerwca 2016

Georgi Rozencwajg

Cztonek Rady Nadzorczej

14 czerwca 2016

Lech Dudek

Cztonek Rady Nadzorczej

14 czerwca 2016

Dominik Dudzinski

Cztonek Rady Nadzorczej

14 czerwca 2016

1.4. Akcjonariat

Struktura akcjonariatu na dzied sporzadzenia raportu, uwzgledniajgca akcjonariuszy

posiadajacych co najmniej 5 % gtoséw na Walnym Zgromadzeniu przedstawia sie nastepujgco:

1 Marek Kwiatkowski 22 323 550 50,42 50,42

2 | Efraim Sagi 10 969 479 24,77 24,77

3 | Tali Sagi 9 580 588 21,64 21,64

4 Pozostali 1403 358 3,17 3,17
Razem 44 276 975 100,0 100,0
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2. Kapitat zaktadowy

Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 14 168 632 zt i dzieli sie na 44 276 975

akcji o wartosci nominalnej 0,32 zt kazda, w tym:

468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii A

468 750 akcji zwyktych na okaziciela serii B

648 200 akcji zwyktych na okaziciela serii C

755 653 akcji zwyktych na okaziciela serii D

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

3. Wybrane dane finansowe za IV kwartat 2017 r.

a) Rachunek zyskow i strat:

Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

Dane za okres

01.01.2016 - 01.10.2016 - 01.01.2017 - 01.10.2017 -
WYSZCZEGOLNIENIE 31.12.2016 Stz AL 31.12.2017 R
[zt] [zt] [zt] [zt]
Przychody netto ze
L. L. 3 251 424,50 1 324 941,68 1832 191 ,32 60 977,89
sprzedazy i zrownane z nimi
Koszty dziatalnosci
. 2 636 596,35 674 782,74 1 968 090,29 215 043,23
operacyjnej
w tym: amortyzacja 36 234,23 8 266,47 27 523,90 3 794,91
Zysk (strata) ze sprzedazy 614 828,15 650 158,94 -135 898,97 -154 065,34
Zysk (strata) z dziatalnosci
L 799 524,60 710 995,02 -134 302,56 -210 919,39
operacyjnej
-1 021 080,89 -729 268,96 -633 783,39 -436 920,19
2Zysk (strata) brutto
-800 368,88 -508 556,95 -633 783,39 -436 920,19

2Zysk (strata) netto
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b) Bilans:

Dane na dzien

Dane na dzien

31.12.2016 31.12.2017
WYSZCZEGOLNIENIE [zi] [zt]
Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
Rzeczowe aktywa trwate 1 515 410,51 1 491 287,91
Naleznosci dlugoterminowe 0,00 947 137,90
Zapasy 87 171,59 67 811,48
Naleznosci kréotkoterminowe 3 307 744,86 3 106 948,91
Inwestycje krotkoterminowe 367 779,00 144 180,51
w tym: Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 239 155,18 2 134,44

RAZEM AKTYWA

45 989 893,99

46 738 474,74

Kapitat podstawowy

14 168 632,00

14 168 632,00

Kapitat zapasowy

2 193 736,80

2 193 736,80

Zysk (strata) z lat ubieglych

-11 510 913,93

-12 311 282,81

2Zysk (strata) netto

-800 368,88

-633 783,39

Zobowiazania dlugoterminowe

22 620 816,62

23 462 495,02

Zobowiazania krotkoterminowe

15 320 900,78

16 016 282,96

Rozliczenia miedzyokresowe

3 700 027,18

3 545 330,74

w tym: ujemna wartos¢ firmy*

2 088 401,68

1 933 705,24

RAZEM PASYWA

45 989 893,99

46 738 474,74

*Ujemna wartosé¢ firmy powstata w wyniku przejecia majatku spotki Osiedle Poniatowskie Sp. z o.0.
(pomniejszone o zobowiazania) o wartosci 16.499.487,76 za cene 11.644.288,00 (emisja akcji serii F).

4. Wskazanie jednostek wchodzacych w skitad grupy kapitalowej Emitenta na ostatni

dzien okresu objetego raportem kwartalnym

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu w skitad grupy kapitatowej Emitenta wchodzity

nastepujace podmioty i podlegaty konsolidacji:

ok wnNH

Ponizszy opis przedstawia podstawowe dane o
podstawowego i zakres prowadzonej dziatalnosci:

Lokaty Budowlane S.A. - jednostka dominujaca

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. S.K.A. - jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. - jednostka zalezna

spotkach grupy,

Lokaty Budowlane Rybnicka Sp. z 0.0. - jednostka zalezna

Lokaty Budowlane Chtodna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna
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Lokaty Budowlane Spotka Akcyjna
Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 141555504
KRS: 0000313202
Kapitat akcyjny: 44 276 975 akcji po cenie nhominalnej 0,32 PLN co stanowi 14 168 632 PLN
Zakres dziatalnosci:
1. Generalne wykonawstwo buddw.
. Koordynacja dziatalnosci hotelu w Swiecicach i stymulowanie jego rozwoju.

2

3. Poszukiwanie nowych kierunkow rozwoju grupy.

4. Pozyskiwanie zrddet finansowania dla podejmowanych nowych przedsiewziec.
5

. Obstuga ksiegowa podmiotéw grupy.

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

Przeksztatcenie z Lokaty Budowlane Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia na Lokaty
Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.

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

KRS: 0000481791

Kapitat udziatowy: 50 000 PLN

Struktura udziatlowa kapitatu zakladowego:

Akcjonariusz Liczba akcji | C€naza | Wartosc | 4 it w %
akcje akcji
Lokaty Budowlane S.A. 500 100 50 000 100%

Zakres dziatalnosci:

Spoétka zrealizowata inwestycje przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie. Powierzchnie mieszkalne i
uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt jest objety rekojmig. Spotka moze
realizowac w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Rybnicka Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

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

REGON: 142798982

KRS: 0000377503

Kapitat udziatowy: 38 710 udziatéw po 50 PLN co stanowi 1 935 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego: 100% kapitatu zaktadowego nalezy do Lokaty
Budowlane S.A.

Zakres dziatalnosci:
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Spoétka zrealizowata inwestycje przy ulicy Rybnickiej 59 w Warszawie. Powierzchnie mieszkalne
i uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt jest objety rekojmig. Spotka moze
realizowac w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Chtodna Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

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

KRS: 0000467597

Kapitat zaktadowy: 5 500 PLN

Struktura udziatowa kapitatlu zakladowego

Udziatowiec L"EZb,a Cena- za Wa.rt°:°’° Udziat w %
udziatow udziat udziatéow
Lokaty o
Budowlane S.A. 100 50 5 000 90,9%
Marek o
Kwiatkowski 10 >0 >00 9,1%
RAZEM 110 50 5 500 100,0%
Zakres dziatalnosci:
1. Prowadzenie jako inwestor budowy przy ulicy Chtodnej 24 w Warszawie.
2. Sprzedaz lokali z placu budowy.
Lokaty Budowlane Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 146823458
KRS: 00004730056
Kapitat zaktadowy: 24 444 500 PLN
Struktura udziatowa kapitatu zakladowego
Udziatowiec L'(EZb,a Cena za udziat Wa.’t°,sc Udziat w %
udziatow udziatéow
Lokaty
Budowlane S.A. 488 890 50 24 444 500 100,0%
RAZEM 488 890 50 24 444 500 100,0%

W czerwcu 2015 roku jednostka dominujgca Spoétka Akcyjna Lokaty Budowlane wniosta
aportem do jednostki zaleznej Lokaty Budowlane Sp. z o0.0. zorganizowang czes¢
przedsiebiorstwa w postaci aktywéw hotelowych w zamian za udziaty. Kapitat zaktadowy
jednostki zaleznej zostat podwyzszony o kwote 24.439.500 PLN do wartosci 24.444.500 PLN.

Do 30 czerwca 2017 roku obiektem hotelowo-konferencyjnym i jego infrastrukturg zarzadzata
Spoétka Akcyjna Lokaty Budowlane. Od 1 wrzesnia 2017 roku obiekt jest wynajmowany.

Lokaty Budowlane Dolna Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
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REGON: 147284220
KRS: 0000513375
Kapitat zaktadowy: 1 863 400 PLN

Struktura udziatowa kapitatu zakltadowego

Udziatowiec Liczba Cena za Wartosc Udziat w %
udziatow udziat udziatow

Lokaty Budowlane S.A. 32 050 50 1 602 500 86%

PB Nieruchomdici 5218 50 260 900 14%

Sp. z 0.0.

RAZEM 37 268 50 1 863 400 100%

Zakres dziatalnosci:

Prowadzenie jako inwestor remontu zespotu budynku ustugowo-biurowych przy Dolnej 43/45 w
Warszawie.

5. Informacja o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu kwartalnego, w tym
informacje o zmianie zasad (polityki) rachunkowosci

Opis prowadzonej ewidencji ksiegowej

Ksiegi rachunkowe dla wyzej omoéwionych podmiotéow tworzacych grupe kapitalowg sq
prowadzone w lokalu biurowym przy ulicy Grzybowska 4/241 w Warszawie.

Okresem obrachunkowym dla jednostek grupy jest rok kalendarzowy rozpoczynajacy sie 1
stycznia i konczacy sie 31 grudnia. W skifad roku obrotowego wchodzg $rdédroczne okresy
sprawozdawcze, ktérymi sg kolejne miesigce kalendarzowe. Ksiegi rachunkowe zamyka sie na
dzien konczacy rok obrotowy.

Program finansowo-ksiegowy firmy RAKS stosowany do prowadzenia ewidencji ksiegowej
w jednostkach tworzacych grupe, zabezpiecza powigzanie poszczegdlnych zbiordw
stanowiacych ksiegi rachunkowe w jedng cato$¢ odzwierciedlajaca dziennik i ksiege gtdwna.
Dziennik umozliwia uzgodnienie jego obrotéw z obrotami zestawienia obrotéw i sald kont ksiegi
gtownej.

Ewidencja ksiegowa na kontach ksiegi gtéwnej speinia nastepujace zasady:

v' zasade podwdjnego ksiegowania,

v' systematycznego i chronologicznego prowadzenia ewidencji na kontach ksiegi gtéwnej,
v' odnosnie zapisbw w dzienniku: zapewnia chronologiczne ujecie zdarzen, kolejng

numeracje, ciggtos¢ liczenia sum zapisow i umozliwia jednoznaczne powigzanie
ze sprawdzonymi i zatwierdzonymi dowodami ksiegowymi.

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

BILANS

W bilansie wykazuje sie stany aktywow i pasywdéw na dzien konczacy biezacy i poprzedni rok
obrotowy. Jezeli bilans sporzadzany jest na dzien inny niz konczacy biezacy rok obrotowy,
wykazuje sie w nim stany aktywow i pasywdéw za analogiczny okres sprawozdawczy
poprzedniego roku obrotowego.
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Wykazana w aktywach bilansu wartos¢ poszczegdlnych grup sktadnikdéw aktywéw wynika z ich
wartosci ksiegowej, z uwzglednieniem:

v' dotychczas dokonanych odpisdéw amortyzacyjnych (umorzeniowych) oraz odpiséw
aktualizujgcych, w tym rowniez z tytutu trwatej utraty wartosci sktadnikéw aktywoéw
trwatych,

v odpiséw aktualizujacych warto$é rzeczowych sktadnikéw obrotowych

Wartosci niematerialne i prawne i srodki trwate

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

Przy ustalaniu stawek amortyzacyjnych uwzglednia sie okres uzytecznosci ekonomicznej
wartosci niematerialnych i prawnych, odzwierciedlajacy faktyczny okres ich uzytkowania.
Wartosci niematerialne i prawne sg amortyzowane metoda liniowg w okresie 5-ciu lat.

Srodki trwate wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia i amortyzowane metodg
liniowg przy zastosowaniu stawek amortyzacyjnych okreslonych w zataczniku do ustawy o
podatku dochodowym od o0sdb prawnych. Indywidualne stawki amortyzacyjne stosuje sie w
stosunku do zakupionych uzywanych Srodkéw trwatych. Przedmioty o okresie uzytkowania
dtuzszym niz jeden rok i wartosci mieszczacej sie w przedziale od 1.500 PLN do 3.499 PLN sg
umarzane w 100% i przyjmowane na ewidencje $rodkdw trwatych. Przedmioty o wartosci
ponizej 1.500 PLN sa odpisywane bezposrednio w biezace koszty dziatalnosci operacyjnej.
Wyposazenie meblowe biura przy ulicy Popularnej 19 jest odnoszone bezposrednio koszty
dziatalnosci operacyjnej i uymowane w ewidencji pozabilansowej.

Stawki amortyzacyjne stosowane w dla zakupionych nowych s$rodkéw trwatych o wartosci
poczatkowej rownej Ilub wiekszej niz 3.500 PLN przedstawiajg sie nastepujaco
w poszczegolnych grupach rodzajowych:

Budynki i budowle - 2,5%

Maszyny i urzadzenia techniczne - 10-20%

Sprzet komputerowy - 30%

Srodki transportu - 20%

Inne $rodki trwate - 10-20%

Srodki trwate w budowie

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie obejmuja ogdt wydatkow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu i przystosowania do dnia ich
przekazania do uzytkowania, powiekszone o koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu
ich sfinansowania.

Inwestycje

Inwestycje dlugoterminowe dotyczg udziatdw w innych jednostkach. S zaliczane

do aktywow trwatych i wyceniane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o ewentualng utrate
wartosci. W pozycji tej ujmowane sg dtugoterminowe pozyczki udzielone podmiotom
powigzanym. Pozyczki sg wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty powiekszonej o odsetki

naliczane na dzien bilansowy zgodnie z zapisami umow.
Inwestycje krotkoterminowe dotyczg srodkow pienieznych zgromadzonych w kasach i na
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rachunkach bankowych oraz pozyczek krotkoterminowych udzielonych innym podmiotom.
Pozyczki wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty powiekszonej o odsetki naliczane na dzien
bilansowy zgodnie z zapisami umow.

Rozrachunki

Naleznosci wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty. Naleznosci wyrazone w walutach
obcych na dzien bilansowy wycenia sie po kursie srednim NBP ustalonym dla danej waluty.
Operacje sprzedazy wyrazone w walutach obcych skutkujace powstaniem naleznosci ujmuje sie
w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po $rednim kursie dla danej waluty
ustalonym na ten dzien przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym zostat ustalony inny kurs.
Operacje zaptaty naleznosci na rachunku bankowym wyrazone w walutach obcych ujmuje sie
w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie kupna walut stosowanym
przez bank, z ktérego ustug korzysta Spotka.

Naleznosci podlegajq aktualizacji wyceny poprzez tworzenie odpisow aktualizujacych
do wysokosci nie pokrytej gwarancjg lub zabezpieczeniem. Odpisy aktualizujgce sg tworzone
z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wigze sie z dang naleznoscia.

Odpisy aktualizujgce naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych.
Zmniejszenie odpisu aktualizujgcego w zwigzku z otrzymaniem zaptaty zalicza sie do
pozostatych przychoddw operacyjnych.

Zobowigzania s wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty. Zobowigzania wyrazone
w walutach obcych sg aktualizowane do wysokosci kwoty wymagajacej zaptaty na dzien
bilansowy — przeliczane na ten dzien wg kursu $redniego NBP ustalonego dla danej waluty.
Operacje zakupu wyrazone w walutach obcych powodujace powstanie zobowigzan ujmuje sie w
ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie srednim dla danej waluty
ustalanym na ten dzien przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym zostat ustalony inny kurs.
Operacje gospodarcze w walutach obcych dotyczace regulowania (zaptaty) zobowigzan
z rachunku bankowego ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po
kursie sprzedazy walut stosowanym przez bank, z ktérego ustug korzysta Spotka.

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne sg wyceniane wedtug wartoéci nominalnej. Srodki pieniezne wyrazone
w walutach obcych wycenia sie na dzien bilansowy po kursie $rednim ustalonym przez NBP.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne i bierne

Rozliczenia miedzyokresowe dtugo- i krotkoterminowe kosztéw czynne i bierne sg rozliczane
wg okreséw wynikajacych z dokumentéw zrodtowych.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow wykazane w bilansie skonsolidowanym Spotki
dotycza:

v ujemnej wartosci firmy, powstatej w latach ubiegtych jako réznica nizszej ceny nabycia
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa od wartosci godziwej przyjetych aktywoéw
netto; ujemna warto$¢ firmy zostata zaliczona do rozliczen miedzyokresowych
przychododw na okres 25 lat i jest sukcesywnie odpisywana w pozostate przychody
operacyjne.

v wptat od odbiorcow z tytutu zawartych umoéw na sprzedaz lokali mieszkalnych, miejsc
garazowych i powierzchni uzytkowej; po zakonczeniu inwestycji i przyjeciu protokotu
odbioru sg przenoszone na konta sprzedazy inwestycji.
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v Innych wptywdw z tytutu zawartych umow, ktére w przysztym okresie bedg stanowic
przychody.

Odroczony podatek dochodowy

Ustalanie aktywow i tworzenie rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
podyktowane wystepowaniem rdéznic przejsciowych miedzy wartoscig ksiegowa a wartoscig
podatkowa pozycji aktywéw i pasywdéw w bilansie.

Wartos$¢ wynikajgca z iloczynu dodatnich réznic przejsciowych i obowigzujacej stawki podatku
dochodowego od o0s6b prawnych zaliczana jest do obowigzkowych obcigzen wyniku
finansowego netto jako rezerwa na podatek dochodowy odroczony.

Wartos$¢ wynikajaca z iloczynu ujemnych rdznic przejsciowych i stawki podatku dochodowego
od oséb prawnych jest zaliczana do dlugoterminowych rozliczen miedzyokresowych jako
aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego i stanowi uznanie wyniku finansowego
netto.

Kapitat witasny

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

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

W rachunku zyskow i strat wykazuje sie oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty
oraz obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego za biezacy i poprzedni rok obrotowy ze
szczegbtowoscig okreslong w zataczniku nr 1 ustawy o rachunkowosci.

W przypadku sporzadzania rachunku zyskéw i strat za inny okres sprawozdawczy

(gdy sprawozdanie finansowe jest sporzadzane na inny dzien bilansowy niz dzien konczacy rok
obrotowy), zgodnie z definicjag powyzej, w rachunku zyskdw i strat wykazuje sie oddzielnie
przychody, koszty, zyski i straty oraz obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego za biezacy
okres sprawozdawczy oraz analogiczny okres sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

Spétka sporzadza rachunek zyskow i strat wedtug wariantu poréwnawczego.
Na wynik finansowy netto skfadaja sie:

> wynik dziatalnosci operacyjnej
wynik operacji finansowych
wynik operacji nadzwyczajnych
obowigzkowe obcigzanie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktéry
obejmuje czes¢ biezacy i czes¢ odroczong; czes¢ odroczona w rachunku zyskow i strat
stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku odroczonego na
koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

Y V V

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywow pienieznych sporzadzany jest metodgq posrednia. W rachunku
przeptywdw pienieznych wykazuje sie dane za biezacy i poprzedni rok obrotowy.

W przypadku sporzgdzania rachunku przeptywdéw pienieznych za inny okres sprawozdawczy,
rachunek ten sporzadza sie za biezacy okres sprawozdawczy i analogiczny okres
sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

W rachunku przeptywow pienieznych nalezy uwzgledni¢ wszystkie wptywy i wydatki

z dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej jednostki, z wyjatkiem wplywow i
wydatkéw bedacych rezultatem zakupu lub sprzedazy srodkéw pienieznych.
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Dla wtasciwego okreslenia wartosci przeptywow pienieznych ustala sie nastepujgce definicje:

v przez dziatalno$¢ operacyjng rozumie sie podstawowy rodzaj dziatalnosci jednostki oraz
inne rodzaje dziatalnosci, nie zaliczone do dziatalnosci inwestycyjnej (lokacyjnej) lub
finansowej;

v’ przez dziatalno$¢ inwestycyjng (lokacyjng) rozumie sie nabywanie lub zbywanie
sktadnikéw aktywow trwatych i krotkoterminowych aktywdéw finansowych oraz wszystkie
Z nimi zwigzane pieniezne koszty i korzysci;

v' przez dziatalno$¢ finansowg rozumie sie pozyskiwanie lub utrate zrodet finansowania
(zmiany w rozmiarach i relacjach kapitalu wiasnego i obcego w jednostce) oraz
wszystkie z nimi zwigzane pieniezne koszty i korzysci.

Powyzsze definicje rodzajow dziatalnosci nie sg tozsame z ujeciem bilansowym, dotycza
wytacznie rachunku przeptywow pienieznych.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM
Zestawienie zmian w kapitale wtasnym obejmuje informacje o zmianach poszczegdlnych
sktadnikéw kapitatu wiasnego za biezacy i poprzedni rok obrotowy.

W przypadku sporzadzania zestawienia zmian w kapitale wlasnym za inny okres
sprawozdawczy niz okreslony powyzej, w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym wykazuje sie
zmiany poszczegolnych pozycji kapitatu wtasnego za biezacy okres sprawozdawczy
i analogiczny okres poprzedniego roku obrotowego.

6. Kwartalne skrécone sprawozdanie finansowe

Skrocony Bilans

AKTYWA 2017-12-31 2016-12-31

A.[AKTYWA TRWALE 41389 316,62 40 625 570,34
I | Wartosci niematerialne i prawne 0,00

Il | Rzeczowe aktywa trwate 1491 287,91 1515 410,51
lll | Naleznosci dtugoterminowe 947 137,90

IV | Inwestycje dtugoterminowe 37 784 197,76 37 943 466,78

V | Dtugoterminowe RM 1 166 693,05 1166 693,05

B.| AKTYWA OBROTOWE 5349 158,12 5 364 323,65

| | Zapasy 67 811,48 87 171,59

Il | Naleznosci krétkoterminowe 3106 948,91 3307 744,86

lll | Inwestycje krétkoterminowe 144 180,51 367 779,00

IV | Krétkoterminowe RM 2030217,22 1601 628,20

C.|NALEZNE WPLATY NA KAPITAL 0,00 0,00

D.|UDZIALY (AKCJE) WLASNE 0,00 0,00

RAZEM AKTYWA 46 738 474,74 45 989 893,99
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PASYWA

2017-12-31

2016-12-31

A.|KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY

3417 302,60

4 051 085,99

I | Kapitat podstawowy

14168 632,00

14168 632,00

Il | Kapitat (fundusz) zapasowy

2193 736,80

2193 736,80

lll | Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00

IV | Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00
V | Zysk (strata) z lat ubiegtych -12 311 282,81 -11510 913,93
VI [ Zysk (strata) netto -633 783,39 -800 368,88

VIl | Odpisy z zysku netto w ciggu roku 0,00
B.|ZOBOWIAZANIA | REZERWY 43 321 172,14 41 938 808,00
I | Rezerwy na zobowigzania 297 063,42 297 063,42
Il | Zobowigzania dtugoterminowe 23 462 495,02 22 620 816,62
lll | Zobowigzania krotkoterminowe 16 016 282,96 15320 900,78
IV | Rozliczenia miedzyokresowe 3 545 330,74 3700 027,18
RAZEM PASYWA 46 738 474,74 45 989 893,99

Skrocony Rachunek zyskow i strat

od 01.01.2017
do 31.12.2017

od 01.01.2016
do 31.12.2016

od 01.10.2017
do 31.12.2017

od 01.10.2016
do 31.12.2016

A. PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW,

TOWAROW | MATERIALOW, W TYM: 1832191,32 3 251 424,50 60 977,89 1324 941,68
I. Przychody netto ze sprzedazy produktow 1832191,32 3251 424,50 60977,89 1324 941,68
Il. Zmiana stanu produktéw 0,00 0,00 0,00 0,00
lll. Koszt wytworzenia produktow na wtasne potrzeby 0,00 0,00 0,00 0,00
xéfg:;ga/dy netto ze sprzedazy towardw i 0,00 0,00 0,00 0,00
B. KOSZTY DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ 1968 090,29 2 636 596,35 215 043,23 674 782,74
I. Amortyzacja 27 523,90 36 234,23 3794,91 8 266,47
Il. Zuzycie materiatéw i energii 472 824,89 704 758,04 31 042,67 205 955,09
. Ustugi obce 605 544,41 609 738,72 46 626,28 178 732,06
IV. Podatki i optaty 79 067,34 111 623,98 8 249,87 21843,47
V. Wynagrodzenia 614 271,47 932 154,10 102 700,78 188 675,17
VI. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 127 431,58 181 293,54 21 665,72 39 620,42
VII. Pozostate koszty rodzajowe 41 426,70 60 793,74 963,00 31 690,06
VIII. Wartos$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0,00 0,00 0,00 0,00
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) -135 898,97 614 828,15 -154 065,34 650 158,94
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE 176 152,58 198 162,63 55 126,18 67 265,46
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I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych i

. 13 008,13 9 756,10 13 008,13 9 756,10
wnip
Il. Dotacje 0,00 0,00 0,00 0,00
I1l. Aktualizacja wartosci aktywodw finansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 163 144,45 188 406,53 42 118,05 57 509,36
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE 174 556,17 13 466,18 111 980,23 6 429,38
. S’.crata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych i 0,00 0,00 0,00 0,00
wnip
1. Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
Ill. Inne koszty operacyjne 174 556,17 13 466,18 111 980,23 6429,38
:I;fg_s:)(STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE) -134 302,56 799 524,60 -210 919,39 710 995,02
G. PRZYCHODY FINANSOWE 1489 232,89 691 102,34 1440312,89 691 060,70
I. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Odsetki 746 634,33 691 102,34 746 634,33 691 060,70
Il. Zysk z tytutu rozchodu aktywdéw finansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
IV. Aktualizacja wartosci aktywoéw finansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
V. Inne 742 598,56 0,00 693 678,56 0,00
H. KOSZTY FINANSOWE 1988 713,72 2511707,83 1666 313,69 2131 324,68
I. Odsetki 1988 689,57 2211977,16 1666 289,54 1852 987,26
II. Strata z tytutu rozchodu aktywoéw finansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
IIl. Aktualizacji wartosci aktywow finansowych 0,00 0,00 0,00 0,00
IV. Inne 24,15 299 730,67 24,15 278 337,42
1. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F+G-H) -633 783,39 -1 021 080,89 -436 920,19 -729 268,96
1. PODATEK DOCHODOWY 0,00 220712,01 0,00 220 712,01
- czg$¢ biezaca 0,00 0,00 0,00 0,00
- cze$¢ odroczona 220712,01 0,00 220712,01
:(Z. vl\)/f;zl(c;:ﬁtl.i (SZ)-II-S'&\{\FI\I{?ZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU 0,00 0,00 0,00 0,00
L. ZYSK (STRATA) NETTO (I-J-K) -633 783,39 -800 368,88 -436 920,19 -508 556,95
Skrocony Rachunek przeptywow pienieznych
2017-12-31 2016-12-31

A. | Przeptywy $rodkéw pieni eznych z dziatalno $ci operacyjnej

I. | Zysk ( strata) netto -633 783,39 -800 368,88
Il. | Korekty razem 1679 330,15 1118 690,22
Il. | Przeptywy pieni ezne z dziatalno $ci operacyjnej (1+/-l) 1 045 546,76 318 321,34
B. | Przeptywy $rodkow pieni eznych z dziatalno $ci inwestycyjnej
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I. | Wplywy 13 008,13 0,00
II. | Wydatki 3 000,00 2 439,02
. | Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej (I-11) 10 008,13 -2 439,02
C. | Przeptywy s$rodkoéw pieni eznych z dziatalno $ci finansowej

l. | Wphywy 1717 043,20 1599 351,10
Il. | Wydatki 3009 618,83 5260 357,33
. | Przeptywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej (I-11) -1292 575,63 -3 661 006,23
D. | Przeptywy pieni ezne netto, razem (A.llI+/-B.III+/-C.111) -237 020,74 -3345123,91
E. | Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pieni eznych -237 020,74 -3345 123,91
F. | Srodki pieni ezne na pocz gtek okresu 239 155,18 3 584 279,09
G. | Srodki pieni ezne na koniec okresu (F+/-D) 2134,44 239 155,18

Skrocone zestawienie zmian w kapitale wlasnym
i Zestawienie zmian w kapitale wiasnym
Wyszczegolnienie
2017-12-31 2016-12-31

I. Kapitat(fundusz ) wlasny na pocz atek okresu 4 051 085,99 4 851 454,87

- zmiana przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00

- korekty btedow 0,00 0,00

I. a. Kapitat (fundusz) wiasny na  pocz atek okresu 4 051 085,99 4851 454,87
(BO), po korektach

1. Kapitat (fundusz ) podstawowy na pocz  atek 14 168 632,00 14 168 632,00
okresu

- zwiekszenia 0,00 0,00

- zmniejszenia 0,00 0,00

1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec 14 168 632,00 14 168 632,00

okresu

2. Kapitat ( fundusz) zapasowy na pocz atek okresu

2193 736,80

2193 736,80

- zwiekszenia

0,00

0,00

- zmniejszenia

0,00

0,00

2.2. Stan kapitat (funduszu ) na koniec okresu

2193 736,80

2193 736,80

3.Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na

koniec roku

0,00 0,00
pocz atek okresu
- zwiekszenia 0,00 0,00
- zmniejszenia 0,00 0,00
3.2._ Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na 0,00 0,00
koniec okresu
4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na 0,00 0,00
pocz atek okresu
- zwiekszenia 0,00 0,00
- zmniejszenia 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapitat (fundusze) rezerwowe na 0,00 0,00
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5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na pocz atek okresu -11 510 913,93 -9 967 638,82
- zwiekszenia -800 368,88 -1543 275,11
- zmniejszenia 0,00 0,00

5.2. Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu -12311 282,81 -11510913,93
6. Wynik netto -633 783,39 -800 368,88
- zysk netto 0,00 0,00
- strata netto -633 783,39 -800 368,88
- odpisy z zysku 0,00 0,00
Il. Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu 3417 302,60 4 051 085,99
lll. Kapitat (fundusz) wlasny po uwzgl ednieniu

proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

7. Komentarz Zarzadu dotyczacy czynnikow i zdarzen, ktére mialy wplyw na
osiagniete wyniki finansowe

Spétka zamkneta rok 2017 stratg brutto w wysokosci 633.783,39 PLN. Wynik Spétki (EBITDA)
przed potrgceniem odsetek od pozyskanych zrddet finansowania i amortyzacji wykazuje zysk w
wysokosci 630.486,42 PLN.

Istotne pozycje w bilansie Spétki

Rzeczowe aktywa trwate

Gtéwne pozycje stanowia grunty w Swiecicach zlokalizowane przy obiekcie hotelowym i lokal
biurowy przy ulicy Popularnej 19. ktgczna warto$¢ ksiegowa rzeczowych aktywow trwatych to
kwota - 1.491.287,91 PLN.

Naleznosci dlugoterminowe

Dotyczg odsetek od pozyczek udzielonych w poprzednich latach spoétce zaleznej Produkcja
Wydarzen Sp. z o.0. Jest to kwota 947.137,90 PLN. W listopadzie roku 2017 dokonano
konwersji wierzytelnosci z tytutu pozyczek na kapitat zaktadowy w zamian za objecie udziatéw
(50 udziatébw o wartosci nominalnej 100 PLN kazdy) za kwote 1.940.316,66 PLN w wyzej
wymienionej spotce.

Inwestycje diugoterminowe

Dotycza udziatdbw Spotki w  jednostkach zaleznych (30.003.216,66 PLN) i pozyczek
diugoterminowych udzielonych podmiotom powigzanym w kwocie 7.780.981,10 PLN z
wydtuzonym terminem sptaty do 31 grudnia 2019 roku. kacznie jest kwota o wartosci
37.784.197,76 PLN.

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia te dotycza odroczonego podatku dochodowego. Jest to kwota 1.166.693,05 PLN.
Naleznosci krétkoterminowe

Dotyczg miedzy innymi: rozliczen wewnetrznych z podmiotami powigzanymi, rozliczen z tytutu
zamknietej dziatalnosci konferencyjno-hotelowej, rozliczen publiczno-prawnych z tytutu
podatku VAT i innych. tacznie jest to kwota 3.106.948,91 PLN.

Inwestycje krotkoterminowe

Dotyczaq pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym o terminie sptaty przypadajacym w
roku 2018. Jest to kwota 142.046,07 PLN oraz srodkéw pienieznych w kasie i na rachunkach
bankowych spotki - 2.134,44 PLN.

Krotkoterminowe rozliczenie miedzyokresowe

Dotycza naktadow poniesionych przez spotke na rzecz spétek celowych, ktére bedg
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refakturowane w nastepnych okresach rozliczeniowych, rozliczen miedzyokresowych czynnych
z tytulu ubezpieczen majatkowych, odsetek od obligacji, ktérych termin wykupu przypada w
2018 roku oraz podatku VAT do rozliczenia w przysztym okresie. tacznie jest to kwota
2.030.217,22 PLN.

Zobowiazania diugoterminowe

Na zobowigzania dtugoterminowe sktadajg sie zobowigzania z tytutu otrzymanych pozyczek
(wraz z odsetkami) od gtdwnych akcjonariuszy Spotki (17.304.931,52 PLN), z tytutu kredytu
inwestycyjnego (dtugoterminowego) o okresie sptaty powyzej jednego roku w kwocie
5.236.363,89 PLN, pozyczek wewnatrzgrupowych o wartosci 921.199,61 PLN taczna wartosé
zobowigzan diugoterminowych to kwota 23.462.495,02 PLN.

Zobowiazania krétkoterminowe

Dotyczg przede wszystkim kredytu inwestycyjnego i zagranicznej pozyczki w tacznej wysokosci
5.015.474,24 PLN przypadajacych do sptaty w roku 2018 , oraz obligacji w kwocie 9.573.000
PLN, ktorych termin wykupu przypada na czerwiec 2018 r. lub nastgpi przeniesienie prawa
wiasnosci 853 m2 lokalu z obiektu przy ulicy Dolnej w Warszawie. Pozycja ta obejmuje inne
zobowigzania o okresie sptaty do jednego roku z tytutu dostaw i ustug, podatkéw i ubezpieczen
spotecznych, wynagrodzen iinnych zobowigzan wykazanych w bilansie jednostkowym na
podstawie zapisow w ewidencji ksiegowej Spotki. tacznie wraz z kredytem, pozyczky i
obligacjami jest to kwota 16.016.282,96 PLN.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Dotycza ujemnej wartosci firmy powstatej w wyniku przejecia majatku spotki Osiedle
Poniatowskie Sp. z 0.0. (pomniejszonej o zobowigzania) o wartosci 16.499.487,76 PLN za cene
11.644.288,80 PLN (emisja akcji serii F). Kwota wykazana na koniec okresu sprawozdawczego
to 1.933.705,24 PLN. Pozostata kwota 1.611.625,50 PLN dotyczy zaliczek na sprzedaz czesci
udziatbw w podmiocie powigzanym (umowa bedzie renegocjowana i jej status moze ulec
Zmianie) oraz sprzedazg potowy lokalu przy Popularnej. Po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy
lokalu wptywy stang sie przychodami Spoétki Akcyjnej.

8. Stanowisko Zarzadu odnos$nie mozliwosci zrealizowania publikowanych prognoz
Emitent nie publikowat prognoz na 2017 r. i lata nastepne.

9. Informacje na temat aktywnosci podejmowanej przez Zarzad w obszarze
prowadzonej dzialalnosci, w szczegélnosci poprzez dziatania nastawione na
wprowadzenie rozwigzan innowacyjnych w przedsiebiorstwie w okresie od
01.10.2017 do 31.12.2017 roku.

Emitent realizuje obecnie 2 nowe inwestycje. Prace zwigzane z Projektem Dolna i Projektem
Chtodna oraz zawarcie umowy dzierzawy Hotelu Swiecice zostaly przedstawione w raporcie
skonsolidowanym Lokaty Budowlane S.A. za IV kwartat 2017 r.

10. Przyczyny zwolnienia z obowigzku sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Emitent publikuje skonsolidowane sprawozdania finansowe zgodnie z przepisami zawartymi
w zataczniku nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.

11. Opis stanu realizacji dziatan i inwestycji Emitenta oraz harmonogram ich
realizacji, o ktéorych Emitent informowatl w dokumencie informacyjnym

Dokument informacyjny Emitenta z nie zawierat informacji, o ktorych mowa w § 10 pkt. 13a)
Zatacznika Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu.
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JEDNOSTKOWE KWARTALNE SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI LOKATY
BUDOWLANE S.A. ZA OKRES 01.10.2017-31.12.2017

12. Informacja dotyczaca liczby osob zatrudnionych przez Emitenta w przeliczeniu na
peine etaty

Na dzien 31 grudnia 2017 roku liczba oséb zatrudnionych przez Emitenta, w przeliczeniu

na petne etaty, wynosita 5

13. Oswiadczenie Zarzadu

Stosownie do art. 52 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (Dz.U.2002, nr 76,
poz.694 ze zm.), Zarzad Spotki Lokaty Budowlane S.A. przedstawia raport za IV kwartat 2017
roku w odniesieniu do analogicznego okresu roku ubiegtego, na ktory sktadajg sie min:

- wybrane dane finansowe,

- komentarz Zarzadu, dotyczacy raportowanego okresu,

- kwartalne skrécone sprawozdanie finansowe

- informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu,

Jednoczesnie Zarzad Lokaty Budowlane S.A. z siedzibg w Warszawie oswiadcza, ze wedle jego
najlepszej wiedzy, sprawozdanie za IV kwartat 2017 r. sporzadzone zostato zgodnie z
obowigzujacymi zasadami rachunkowosci i innymi przepisami obowigzujgcymi Emitenta oraz
odzwierciedla w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowg Spotki
Lokaty Budowlane S.A. oraz jej wyniki finansowe. Zarzad o$wiadcza ponadto, ze sprawozdanie
z dziatalnosci Spotki Lokaty Budowlane S.A., zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz
sytuacji w Spotce.

Warszawa, dnia 14.02.2018 r.
Marek Kwiatkowski

Prezes Lokaty Budowlane S.A.
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