LOKATY BUDOWLANE

Spétka akcyjna

Ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE
ZA ROK 2017

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

2. Sprawozdanie jednostkowe
v" Bilans — jednostkowy LB S.A.
v" Rachunek zyskdw i strat — jednostkowy LB S.A.
v’ Zestawienie zmian w kapitale wtasnym — jednostkowe LB S.A.
v" Rachunek przeptywéw pienieznych — jednostkowy LB S.A.
v" Informacje objasniajace do sprawozdania jednostkowego

3. Sprawozdanie skonsolidowane
v" Bilans — skonsolidowany LB S.A. ,
v" Rachunek zyskéw i strat — skonsolidowany LB S.A.
v' Zestawienie zmian w kapitale wtasnym — skonsolidowane LB S.A.
v" Rachunek przeptywéw pienieznych — skonsolidowany LB S.A.
v" Informacje objasniajace do sprawozdania skonsolidowanego

Warszawa, kwiecien 2018



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jednostki
dominujacej
LOKATY BUDOWLANE SPOLKA AKCYJNA
za rok 2017

WPROWADZENIE

Na podstawie art. 56 pkt.1 ustawy o rachunkowosdci z dnia 29 wrzeénia 1994 roku
(z pézniejszymi zmianami) Lokaty Budowlane Spdtka Akcyjna jako jednostka
dominujaca w grupie kapitatowe] nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, gdyz spetnia dwa sposréd trzech warunkéw tej ustawy zwalniajgcych
z obowigzku sporzadzania takiego sprawozdania:

przed dokonaniem wytaczen konsolidacyjnych

v fqczne srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty jest mniejsze
niz 250 osob,

v’ fgczne przychody netto ze sprzedazy produktéw i towardw oraz operacji
finansowych w waolucie polskiej nie przekroczyly réwnowartosci 76.800.000
PLN.

po dokonaniu wytgczen konsolidacyjnych

v’ {qczne srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty jest mniejsze
niz 250 osoéb,

v’ fgczne przychody netto ze sprzedazy produktdow i towardw oraz operacji
finansowych w walucie polskiej nie przekroczyly réwnowartosci 64.000.000
PLN.

Przedtozone skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy sporzadzono na dzien
31.12.2017 na podstawie przepisdw zawartych w zatgczniku nr 3 (S.5 pkt.4)
do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu. Sporzadzone sprawozdanie
finansowe obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzono w oparciu o sprawozdania
jednostki dominujgcej i jednostek zaleinych, tj. tych podmiotéw, ktérych dane
finansowe s3 istotne z punktu widzenia catoksztattu dziatalnosci grupy.

Rokiem obrotowym w jednostkach grupy jest rok kalendarzowy. Zaczyna sie
1 stycznia i konczy 31 grudnia. Wyjatek stanowi spétka Lokaty Budowlane Sp. z o0.0.
S.k.a., gdzie rok obrotowy rozpoczat sie 1 listopada 2016 roku i zakohczyt sie



31 pazdziernika 2017 roku. Dla zachowania poréwnywalnosci danych finansowych
i okreséw rozliczeniowych przyjeto w skonsolidowanym sprawozdaniu dane
finansowe spétki Lokaty Budowlane Sp. z o0.0. S.K.A. za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2017 roku.

Konsolidacji dokonano metodg petng zgodnie z zapisami art.60 ustawy
o rachunkowosci, dokonujgc stosownych wytaczen i korekt. Za okres poréwnawczy
przyjeto dane finansowe z 12-stu miesiecy poprzedniego roku obrotowego tj. za okres

od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku.
Do konsolidacji wiaczono nastepujace podmioty tworzace grupe kapitatowa:

Lokaty Budowlane S.A. — jednostka dominujaca

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

Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0. — jednostka zalezna

S

Ponizszy opis przedstawia podstawowe dane o spétkach grupy, strukture kapitatu
podstawowego i zakres prowadzonej dziatalnoéci.

Lokaty Budowlane Spétka Akcyjna

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

REGON: 141555504

KRS: 0000313202

Kapitat akecyjny: 44 276975 akcji po cenie nominalnej 0,32 PLN co stanowi
14 168 632 PLN

Struktura udziatlowa kapitatu akcyjnego:

Akcjonariusz Liczba akcji Cena za akcje Wartos¢ akcji Udziat w %
M. Kwiatkowski 22 323550 0,32 7 143 536,00 50,42%
E. Sagi 10969 476 0,32 3510232,32 24,77%
T. Sagi 9580588 0,32 3 065 788,16 21,64%
Gietda 1403 361 0,32 449 075,52 3,17%
Razem 44 276 975 0,32 14 168 632,00 100,00%

Zakres driatalnosci:

1. Generalne wykonawstwo budow.

e

Poszukiwanie nowych kierunkdw rozwoju grupy.

Koordynacja dziatalnosci hotelu w Swiecicach i stymulowanie jego rozwoju.

Pozyskiwanie zrédet finansowania dla podejmowanych nowych przedsiewzied.
Obstuga ksiegowa podmiotéw grupy.




Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia S.K.A.

Zmiana formy prawnej od 22 paidziernika 2013r.

Przeksztalcenie z Lokaty Budowlane Spélka z ograniczong odpowiedzlainodcla 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 zaktadowy: 50 000 PLN

Struktura udziatowa kapitatu akcyjnego:

Akcjonariusz Liczba akcji Cena za akcje Wartosc akcji Udziat w %
Lo Budowlane 500 100 50 000 100%

Spétka zrealizowata inwestycje przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie. Powierzchnie
mieszkalne i uzytkowe zostaly sprzedane, a zrealizowany obiekt byt objety rekojmig.
Spotka moze realizowad w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Rybnicka Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 142798982

KRS: 0000377503

Kapitat zakfadowy: 1 935 500 PLN

Struktura udzialowa kapitatu zaktadowego:

Wartosé .
Udziatowiec Liczba udziatéw | Cena za udziat a.r o,sc Udziatw %
udziatéw
coxaty. Budowlane 38 710 50| - 1935500 100%

Spotka zrealizowata inwestycje przy ulicy Rybnickiej 59 w Warszawie. Powierzchnie
mieszkalne i uzytkowe zostaty sprzedane, a zrealizowany obiekt jest objety rekojmia.
Spotka moze realizowaé w przysztosci kolejne inwestycje.

Lokaty Budowlane Chtodna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

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

KRS: 0000467597

Kapitat zaktadowy: 5 500 PLN




Struktura udziatowa kapitatu zaktadowego

Wartoéé

Udziatowiec Liczba udziatéw | Cena za udziat . 1x Udziat w %
udziatow
Loxaty Budowlane 100 50 5 000 91%
Marek
Kwiatkowski* 10 50 500 9%
RAZEM 110 50 5500 100%

*kapitat mniejszoéciowy
Zakres dziatalnosci:

1. Prowadzenie jako inwestor budowy przy ulicy Chtodnej 24 w Warszawie.
2. Sprzedaz lokali.

Lokaty Budowlane Spétka 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 zaktadowego:

Udziatowiec Liczba udziatow | Cena za udziat Wa.rto’sc Udziat w %
udziatéw
Loxaty Budowlane 488 890 50 24 444 500 100%
RAZEM 488 890 50 24 444 500 100%

W czerwcu 2015 roku jednostka dominujgca Spotka Akcyjna Lokaty Budowlane
wniosta aportem do jednostki zaleznej Lokaty Budowlane Sp. z o.0. zorganizowang
czes¢ przedsigbiorstwa w postaci aktywéw hotelowych w zamian za udziaty. Kapitat

zaktadowy

jednostki

zaleinej

do wartosci 24.444.500 PLN.
Do 30 czerwca 2017 roku obiektem hotelowo-konferencyjnym i jego infrastruktura
zarzadzata Spotka Akcyjna Lokaty Budowlane. Od 1 wrzeénia 2017 roku obiekt jest

wynajmowany.

Lokaty Budowlane Dolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Adres siedziby Spétki: ul. Popularna 19/2 02-473 Warszawa
REGON: 147284220

KRS: 0000513375

Kapitat zakladowy: 1 863 400 PLN

zostat podwyiszony okwote 24.439.500 PLN




Struktura udziatlowa kapitatu zaktadowego:

) . . L . Wartosé .
Udziatowiec Liczba udziatéw | Cena za udziat : L, Udziat w %
udziatow
Lakaty 32 050 50 1602 500 86%
Budowlane S.A, 0
T —

PB Nieruchomosci 5218 50 260 900 14%
Sp.zo.0.

RAZEM 37 268 50 1863 400 100%

*kapital mniejszoéciowy
Zakres dziatalnosci:
1. Prowadzenie jako inwestor remontu zespotu budynku ustugowo-biurowych
przy Dolnej 43/45 w Warszawie.

OPIS PROWADZONE) EWIDENCII KSIEGOWE)

Ksiggi rachunkowe dla wyzej oméwionych podmiotéw tworzacych grupe kapitatowa
s prowadzone w lokalu biurowym przy ulicy Grzybowskiej 4/241 w Warszawie.

Okresem obrachunkowym dla jednostek grupy jest rok kalendarzowy rozpoczynajacy
sig 1 stycznia ikoriczacy sig 31 grudnia. W skfad roku obrotowego wchodza
srédroczne okresy sprawozdawcze, ktérymi sg kolejne miesiace kalendarzowe. Ksiegi
rachunkowe zamyka sie na dzier koriczacy rok obrotowy.

Program finansowo-ksiegowy firmy RAKS stosowany do prowadzenia ewidencji
ksiggowej w jednostkach tworzgcych grupe, zabezpiecza powigzanie poszczegéinych
zbioréw stanowiacych ksiegi rachunkowe w jedng cato$é odzwierciedlajaca dziennik
i ksiege gtéwna.

Dziennik umozliwia uzgodnienie jego obrotéw z obrotami zestawienia obrotéw i sald
kont ksiegi gidwnej.

Ewidencja ksiegowa na kontach ksiegi gtéwnej spefnia nastepujace zasady:

v' zasade podwdjnego ksiegowania,
v" systematycznego i chronologicznego prowadzenia ewidencji na kontach ksiegi
gtéwnej,

v' odnosnie zapiséw w dzienniku: zapewnia chronologiczne ujecie zdarzen,
kolejng numeracjg, ciggtos¢ liczenia sum zapiséw i umozliwia jednoznaczne
powigzanie ze sprawdzonymi i zatwierdzonymi dowodami ksiegowymi.




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

BILANS

W bilansie wykazuje sie stany aktywow i pasywéw na dzien koriczacy bieiacy
i poprzedni rok obrotowy. leieli bilans sporzgdzany jest na dziefi inny niz koficzacy
biezacy rok obrotowy, wykazuje sie w nim stany aktywéw i pasywéw za analogiczny
okres sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

Wykazana w aktywach bilansu warto$é¢ poszczegélnych grup sktadnikéw aktywow
wynika z ich wartosci ksiggowej, z uwzglednieniem:

v" dotychczas dokonanych odpiséw amortyzacyjnych {umorzeniowych) oraz
odpiséw aktualizujgcych, w tym réwniez z tytutu trwatej utraty wartosci
sktadnikéw aktywow trwatych,

v odpiséw aktualizujgcych wartoéé rzeczowych sktadnikéw obrotowych

Wartosci niematerialne i prawne i érodki trwate

Wartoséci niematerialne i prawne wycenia sie w cenach nabycia pomnigjszonych
0 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
liniowa.

$rodki trwate wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia i amortyzowane
metodg liniow3 przy zastosowaniu stawek amortyzacyjnych okreslonych w zataczniku
do ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych. Indywidualne stawki
amortyzacyjne stosuje sig w stosunku do zakupionych uzywanych érodkéw 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
ewidencjg Srodkow trwatych. Przedmioty o wartosci ponizej 1.500 PLN s3 odpisywane
bezposrednio w biezgce koszty dziatalnosci operacyjnej. Wyposazenie meblowe biura
przy ulicy Popularnej 19 jest odnoszone bezposrednio koszty dziatalnoéci operacyjnej
i uymowane w ewidencji pozabilansowej.

Stawki amortyzacyjne stosowane w dla zakupionych nowych $rodkéw trwatych
o wartosci poczatkowej rownej lub wiekszej niz 3.500 PLN przedstawiaja sie
nastgpujgco w poszczegdlnych grupach rodzajowych:



Budynki i budowle — 2,5% (obiekt hotelowy jest amartyzowany od 1 stycznia 2015 roku przy
zastosowaniu stawki 0,5%)

Maszyny i urzgdzenia techniczne — 10-20%

Sprzet komputerowy — 30%

Srodki transportu — 20%

Inne srodki trwate — 10-20%

Srodki trwate wycenia sie:
v’ grunty — w cenie nabycia powigkszonej/pomniejszonej o wzrost/utrate
wartosci
v budynki i budowle, maszyny i urzadzenia, $rodki transportu i pozostate Srodki
trwate — w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartoéci.

Ewidencja iloéciowo-wartosciowa i tabele amortyzacyjne dla $rodkéw trwatych s
prowadzone z wykorzystaniem arkusza kalkulacyjnego EXCEL, Amortyzacja bilansowa
wynika z zastosowanych stawek amortyzacyjnych (zgodnie z zatgcznikiem do ustawy
o podatku dochodowym od o0séb prawnych). Odpiséw amortyzacyjnych dokonuje sie
- na koniec kazdego kwartatu.

Srodki trwate w budowie

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

Inwestycje

Inwestycje diugoterminowe dotyczg udziatéw w innych jednostkach. S3 zaliczane
do aktywow trwatych i wyceniane wedtug ceny nabycia pomniejszone] o ewentuaing
utratg wartosci. W pozycji tej ujmowane sy diugoterminowe pozyczki udzielone
podmiotom powigzanym. Pozyczki s wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty
powigkszonej o odsetki naliczane na dzief bilansowy zgodnie z zapisami uméw.

Inwestycje krotkoterminowe dotycza srodkdw pienieznych zgromadzonych w kasach
i na rachunkach bankowych oraz poizyczek krétkoterminowych udzielonych innym
podmiotom. Poiyczki wycenia sig w kwocie wymagajace] zaptaty powiekszone]
o odsetki naliczane na dzien bilansowy zgodnie z zapisami umdw.

Rozrachunki

Naleznosci wykazywane s3 w kwocie wymagajacej zapfaty. Naleinosci wyrazone
w walutach obcych na dzien bilansowy wycenia sig po kursie srednim NBP ustalonym
dla danej waluty.

Operacje sprzedazy wyrazone w walutach obcych skutkujace powstaniem naleznoéci
ujmuje sig w ksiggach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po srednim kursie



dia danej waluty ustalonym na ten dzieri przez NBP, chyba e w zgloszeniu celnym
zostat ustalony inny kurs.

Operacje zapfaty naleznosci na rachunku bankowym wyrazone w walutach obcych
ujmuje sig w ksiggach rachunkowych na dzieri ich przeprowadzenia po kursie kupna
walut stosowanym przez bank, z ktérego ustug korzysta Spotka.

Naleznosci podlegaja aktualizacji wyceny poprzez tworzenie odpiséw aktualizujgcych
do wysokodci nie pokrytej gwarancjg lub zabezpieczeniem. Odpisy aktualizujace
sg tworzone z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wigze sig z dang naleznoscia.
Odpisy aktualizujgce naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych. Zmniejszenie odpisu aktualizujacego w zwigzku z otrzymaniem zaptaty
zalicza sie do pozostatych przychodéw operacyjnych.

Zobowigzania s3 wyceniane w kwocie wymagajacej zaptaty. Zobowiazania wyrazone
w walutach obcych sg aktualizowane do wysokosci kwoty wymagajacej zapfaty na
dzier bilansowy — przeliczane na ten dzied wg kursu $redniego NBP ustalonego dla
danej waluty.

Operacje zakupu wyrazone w walutach obcych powodujgce powstanie zobowigzan
ujmuje sig¢ w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie $rednim
z dnia poprzedniego ustalanym dla danej waluty przez NB¥.

Operacje gospodarcze w walutach obcych dotyczace regulowania (zaptaty)
zobowigzan z rachunku bankowego ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia po kursie $rednim z dnia poprzedniego ustalanym dla danej waluty
przez NBP.

Operacje zakupu walut, jak réwniez operacje przewalutowania ujmuje sie w ksiegach
rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie sprzedazy walut stosowanym
przez bank, z ktorego ustug korzysta Spétka.

Srodki pieniezne
Srodki pieniezne s3 wyceniane wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne

wyrazone w walutach obcych wycenia sie na dzief bilansowy po kursie érednim
ustalonym przez NBP.

Rozliczenia miedzyokresowe czynne i bierne

Rozliczenia miedzyokresowe dlugo- i krétkoterminowe kosztéw czynne i bierne
53 rozliczane wg okreséw wynikajgcych z dokumentéw Zrédtowych.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw wykazane w bilansie skonsolidowanym
Spotki dotycza:



v" ujemnej wartosci firmy, powstatej w latach ubiegtych jako réznica nizszej ceny
nabycia zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa od wartodci godziwe;j
przyjetych aktywéw netto; ujemna warto$é firmy zostata zaliczona do
rozliczeri migdzyokresowych przychodéw na okres 25 lat i jest sukcesywnie
odpisywana w pozostate przychody operacyjne,

v' wptat od odbiorcéw z tytutu zawartych uméw na sprzedaz lokali mieszkalnych,
miejsc garazowych i powierzchni uzytkowej; po zakofczeniu inwestycji
i przyjeciu protokotu odbioru sg przenoszone na konta sprzedazy inwestycji,

v’ innych wptywdw z tytutu zawartych uméw, ktére w przysztym okresie bedg
stanowic¢ przychody.

Odroczony podatek dochodowy

Ustalanie aktywdw i tworzenie rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest podyktowane wystepowaniem réznic przejéciowych miedzy wartoécia ksiegowg
a wartoscig podatkowa pozycji aktywdw i pasywow w bilansie.

Warto$¢ wynikajaca z iloczynu dodatnich réinic przejsciowych i obowiazujacej stawki
podatku dochodowego od 0s6b prawnych zaliczana jest do obowiazkowych ohcigzen
wyniku finansowego netto jako rezerwa na podatek dochodowy odroczony.

Wartos¢ wynikajgca z iloczynu ujemnych réznic przejéciowych i stawki podatku
dochodowego od oséb prawnych jest zaliczana do diugoterminowych rozliczen
migdzyokresowych jako aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
i stanowi uznanie wyniku finansowego netto.

Kapitat wiasny

Kapitat wlasny jest ujmowany w ksiegach rachunkowych w wartodci nominalnej
wedtug jego rodzajow i zasad wynikajacych z przepiséw prawa i umowy Spétki,

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

W rachunku zyskow i strat wykazuje sig oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty
oraz obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego za bieigcy i poprzedni rok
obrotowy ze szczegétowoscig okreslong w zatgczniku nr 1 ustawy o rachunkowoéci.

W przypadku sporzadzania rachunku zyskéw i strat za inny okres sprawozdawczy
{gdy sprawozdanie finansowe jest sporzadzane na inny dzien bilansowy niz dzien
koriczaey rok obrotowy), zgodnie z definicja powyzej, w rachunku zyskéw i strat
wykazuje sig oddzielnie przychody, koszty, zyski i straty oraz obowigzkowe obcigzenia
wyniku finansowego za biezacy okres sprawozdawczy oraz analogiczny okres
sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.



Spdtka sporzadza rachunek zyskéw i strat wedtug wariantu poréwnawczego.
Na wynik finansowy netto sktadajg sie:
» wynik dziatalnosci operacyjnej,

» wynik operacji finansowych,

> obowiagzkowe obcigzanie wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego,
ktéry obejmuje cze$é biezgca i cze$é odroczona; cze$é odroczona w rachunku
zyskow i strat stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywoéw z tytutu
podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rachunek przeptywéw pienieznych sporzadzany jest metody poérednia. W rachunku
przeptywow pienieinych wykazuje sie dane za biezgcy i poprzedni rok obrotowy.
W przypadku sporzadzania rachunku przeptywéw pienieznych za inny okres
sprawozdawczy, rachunek ten sporzadza sie za hiezacy okres sprawozdawczy
i analogiczny okres sprawozdawczy poprzedniego roku obrotowego.

W rachunku przeptywéw pienigznych nalezy uwzglednié¢ wszystkie wptywy i wydatki
z dziatalnosci operacyjnej, inwestycyjnej i finansowej jednostki, z wyjatkiem wptywéw
i wydatkdw bedacych rezultatem zakupu lub sprzedazy $rodkéw pienieznych.

Dla wiasciwego okredlenia wartoséci przeptywow pienigznych ustala sie nastepujace
definicje:

v’ przez dziatalnos¢ operacyjha rozumie sie podstawowy rodzaj dziatalnoéci
jednostki oraz inne rodzaje drziatalnosci, nie zaliczone do dziatalnosci
inwestycyjnej (lokacyjnej) lub finansowej;

v" przez dziatalno$¢ inwestycyjna (lokacyjng) rozumie sie nabywanie lub zbywanie
sktadnikéw aktywdw trwatych i krétkoterminowych aktywdéw finansowych oraz
wszystkie z nimi zwigzane pienigzne koszty i korzyéci;

v' przez dziatalno$¢ finansowa rozumie sie pozyskiwanie lub utrate irddet
finansowania (zmiany w rozmiarach i relacjach kapitatu wiasnego i obcego
w jednostce) oraz wszystkie z nimi zwigzane pienigzne koszty i korzysci.

Powyisze definicje rodzajow dziatalnoéci nie sg toisame z ujeciem bilansowym,
dotyczg wyltacznie rachunku przeptywdw pienieznych.

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Zestawienie zmian w kapitale wtasnym obejmuje informacje o zmianach
poszczegdlnych skfadnikéw kapitatu wtasnego za biezacy i poprzedni rok obrotowy.

W przypadku sporzadzania zestawienia zmian w kapitale wiasnym za inny okres
sprawozdawczy niz okreslony powyzej, w zestawieniu zmian w kapitale wtasnym
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wykazujg sig zmiany poszczegélnych pozycji kapitatu witasnego za biezgcy okres
sprawozglawczy i analogiczny okres poprzedniego roku obrotowego.

LOKATY BUDOWLANE 8.A,
ul. Popularna 19 lok. 2
02-473 Warszawa
tel. 22 241 19 91, fax: 22 241 19 89
NIF: §24-268-99-09, REGON: 1415655804

i Marel i Wigthowgsky

Warszawa dn. 10.04.2018
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Lokaty Budowlane S.A.

ul. Popularna 19/2
02-473 Warszawa

Jednostkowy bilans

ha dzien 31.12.2017

AKTYWA 31.12.2017 31.12.2016
A.JAKTYWA TRWALE 41 619 694,26 40625 570,34
I|Wartosci niematerialne i prawne 0,00
IljRzeczowe aktywa trwate 1491 287,91 1515 410,51
lINaleznosci dtugoterminowe 947 137,90
IV]Inwestycje dtugoterminowe 37784 197,76 37 543 466,78
V{Dtugoterminowe RM 1397 070,69 1166 693,05
B.|AKTYWA OBROTOWE 5173 875,08 5364 323,65
[|Zapasy 87 171,59
lIiNaleznosc] krotkoterminowe 2 998 039,35 3 307 744,86
fInwestycje krétkoterminowe 144 180,51 367 779,00
IV]Krotkoterminowe RM 2 031 655,22 1601 628,20
C.|NALEZNE WPLATY NA KAPITAL 0,00 0,00
D.|UDZIALY (AKCJE) WELASNE 0,00 0,00
RAZEM AKTYWA 46 793 569,34| 45 989 893,99
PASYWA 31.12.2017 31.12.2016
A.|KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 3342 174,79 4051 085,99
I|Kapitat podstawowy 14 168 632,00 14 168 632,00
| ll|Kapitat {fundusz) zapasowy 2193 736,80 2193 736,80
li|Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00
IV]Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 0,00
V{Zysk (strata} z lat ubiegtych -12311282,81| -11510913,93
ViJZysk (strata) netto -708 911,20 -800 363,88
VII|Odpisy z zysku netto w ciggu roku 0,00
B.]ZOBOWIAZANIA | REZERWY 43 451 394,55} 41938 808,00
I|Rezerwy na zcbowigzania 529 735,72 297 063,42
Il|Zohowigzania dtugoterminowe 23 462 495,02 22 620 816,62
HI|Zobowigzania krétkoterminowe 15913 833,07 15 320 900,78
IV]Rozliczenia migdzyokresowe 3 545 330,74 3700027,18
RI{ZEM PASYWA 46 793 569,34 45989 893,99

LOKATY BUDGVLA -
ul. Popularna 13 ok o
02-473 Warszis

tel. 22 24119 91, faw RN
NIP: 524-265-90.80, REZON; 14 {5

| Dyektor Finapsowy




Lokaty Budowlane S.A.

Jednostkowy rachunek zyskow i strat
ul. Popularna 19/2

na dzien 31.12.2017

02-473 Warszawa
31.12.2017 31.12.2016
3\} :sal:cuonv ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWARGW | MATERIALOW, 1832 191,32 3251 424,50
l. Przychody netto ze sprzedaiy produktéw 1832191,32 325142450
I1. Zmiana stanu produktéw 0,00 0,00
I}, Koszt wytworzenia produktéw na whasne potrzeby 0,00 0,00
IV, Przychady netto ze sprzedaiy towaréw | materiatéw 0,00 0,00
B. KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINE] 1961 657,72 2 636 596,35
1. Amortyzacja 27 523,90 36 234,23
hZuiycie materiatéw | energl 481 904,83 704 758,04
fit. Ustugi obce 626 526,09 609 738,72
IV. Podatki i oplaty 79 338,34 111 623,98
V. Wynagrodzenia 583 349,66 $32 154,10
Wt Ubezpieczenia spofeczne i inne $wiadczenia 121 502,20 181 293,54
VIl. Pozostate koszty rodzajowe 41112,70 60 793,74
VIII. Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatéw 0,00 0,00
C. ZYSK [STRATA) ZE SPRZEDAZY (A-B) -129 466,40 614 828,15
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 224 214,21 198 162,63
|, Zysk ze zbytia niefinansowych aktywdéw trwatych | wnip 13008,13 & 756,10
Il. Dotacje 0,00 0,00
III. Aktualizacja wartodci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV Inne przychody operacyjne 211 206,08 188 406,53
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE 301 883,52 13 466,18
|. Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych | wip 0,00 0,00
II. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
IIl. Inne koszty operacyjne 301 883,52 13 466,18
F. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE] (F+G-H) ~207 135,71 799 524,60
G. PRZYCHODY FINANSOWE 1489 232,89 691 102,34
1. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
1l. Odsetki 746 634,33 691 102,34
|II|. Zysk z tytula rozchodu aktywodw flnansowych ) o 0,00 0,00_
|iv. Aktualizacja wartosci aktywéw finansowych 0,00 0,00
V. Inne 742 598,56 0,00
H. KOSZTY FINANSOWE 1988 713,72 2511 707,83
. Odsetki 1988 689,57 2211977,15
L. Strata z tytuiu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,0-0_
IIl. Aktualizacji wartoscl aktywdw finansowvch 0,667 0,00
V. Inne 24,15 299 730,67
L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F+G-H} -706 616,54 -1021 080,89
1. PODATEK DOCHODOWY 2 294,66 220 712,01
- czesc biezgca 0,00 0,00
- 2686 odroczona i 2294,66 220712,01
K. POZOSTALE QBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA STRA) 0,00 0,00
L. ZYSK (STRAT4) NETTO (I-J-K} -708 911,20 -800 368,88

LOKATY BUDOWLANE S.A.
ul. Popularna 19 iok. 2

(2-473 WarszZawa .

tal, 29 241 19 91, fax: 22 241 19 g

IR 524.065-00-60, REGON: 141556604

Dyraktor Finahsowy




Lokaty Budowlane SA. Jednostkowe zestawienie zmian w kapitale wtasnym
ul. Popularna 19/2

02-473 Warszawa na 31.12.2017
, . Zestawlenie zmian w kapitale wiasnym
Wyszczegblnienie
31.12.2017 | 31.12.2016

I. Kapitat{fundusz ) wtasny na poczatek okresu 4 051 085,99 4 851 454,87,
~zmlana przyjgtych zasad (politykl) rachunkowosci 0,00; 0,00
- korekty bigddw 0,00 0,00
I. a. Kapltat {(fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach 4 (051 085,99 4 851 454,87
1, Kapitat (fundusz ) podstawowy na poczatek okresu 14 168 632,00 14 168 632,00
- 2wigkszenla 0,00 0,00
- zmnlejszenla 0,00 0,00
1.2, Kapitat {fundusz) podstawowy na konlec okresu 14 168 632,00 14 168 632,00
2. Kapltat { fundusz) zapasowy na poczatek okresu 2 193 736,80 2193 736,801
- zwigkszenla 0,00 0,00
- zmnlejszenla 0,00] 0,00
2.2, Stan kapltau {funduszu } na koniec okresu 2193 736,80] 2193 736,80
3-Kapital (fundzusz} z aktuallzacjl wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00,
- 2wigkszenta 0,00 0,00
< zmnlejszenia 0,00 0,00
3.2, Kapltat {fundusz) z aktualizac)i wyceny na konlec okresu 0,00 0,00
4. Pozostafe kapitaty {fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
- zwigkszania 0,00 0,00
- zmntejszenia 0,00 0,00
4.2. Pozostate kapital (fundusze) rezerwowe na koniec roku 0,00/ 0,00
5. Zysk (strata) 2 lat ubieglych na poczatek okrasu ~11 510 913,93 -9 967 538,82
- zwigkszenia -800 368,85 -1543 275,11
- zmnigjszenia 0,00 0,00,
5.2. Zysk (strata) z lat ubiegtych na kenlec okresu -12 311 282,81 ~11 510 913,93
6. Wynik netto =768 911,20 -800 368,88
- 2ysk netto C,00] 0,00
- strata netto -708 911,20 -800 368,88
-odplsy z zysku 0,00 0,00
Il Kapitat (fundusz) wtasny na koniec okresu 3 342 174,719 4 051 085,99
1lI. Kapital {fundusz) wlasny po uwzglgdnieniu

“ proponowackego podziatu zysku {pokrycia straty)

LOKATY BUDOWLANE 8.A.
ul. Popularna 19 lok, 2
02-473 Warszawa
tel. 22 241 19 81, fax: 22 241 19 89
NIF: §24-265-98-69, REGON: 141555804

Dyrektor Fi lansowy

PREZES ZAR74
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Informacje objasniajace do jednostkowego sprawozdania
finansowego jednostki dominujacej
LOKATY BUDOWLANE SPOLKA AKCYINA
za rok 2017



JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Wynik finansowy Spétki

Spotka zamkneta rok 2017 strata brutto w wysokosci 708.911,90 PLN. Wynik Spétki
(EBITDA) przed potrgceniem odsetek od pozyskanych 2rédet finansowania
I amortyzacji wykazuje zysk w wysokoéci 555.358,61 PLN.

Istotnhe pozycje w bilansie Spoétki

Rzeczowe aktywa trwate

Gtéwne pozycje stanowig grunty w Swiecicach zlokalizowane przy obiekcie
hotelowym i lokal biurowy przy ulicy Popularnej 19. taczna wartoéé ksiegowa
rzeczowych aktywoéw trwatych to kwota 1.491.287,91 PLN.

Naleznosci diugoterminowe

Dotyczg odsetek od poiyczek udzielonych w poprzednich latach spotce zaleinej
Produkcja Wydarzen Sp. z 0.0. Jest to kwota 947.137,90 PLN. W listopadzie roku 2017
dokonano konwersji wierzytelnosci z tytutu pozyczek na kapitat zaktadowy w zamian
za objgcie udziatow (50 udziatéw o wartosci nominalnej 100 PLN kazdy) za kwote
1.940.316,66 PLN w wyzej wymienione] spéice. Wymieniona kwota powieksza
warto$¢ udziatéw w jednostkach zaleinych.

Inwestycje dtugoterminowe

Dotycza udziatéw Spétki w jednostkach zaleznych (30.003.216,66 PLN) i pozyczek
dtugoterminowych udzielonych podmiotom powigzanym w kwocie 7.780.981,10 PLN
z wydfuzonym terminem sptaty de 31 grudnia 2019 roku. tacznie jest kwota
o wartosci 37.784.197,76 PLN.

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia te dotyczg odroczonego podatku dochodowego. Jest to kwota
1.397.070,69 PLN.

Naleznosci krotkoterminowe

Dotyczg migdzy innymi: rozliczeh wewnetrznych z podmiotami powigzanymi,
rozliczen ztytutu zamknietej dziatalnosci konferencyjno-hotelowej, rozliczeri

publiczno-prawnych z tytutu podatku VAT i innych. tacznie jest to kwota 2.998.039,35
PLN.



Inwestycje krétkoterminowe

Dotycza poiyczek udzielonych podmiotom powigzanym o terminie sptaty
przypadajacym w roku 2018. Jest to kwota 142.046,07 PLN oraz $rodkéw pienieznych
w kasie i na rachunkach bankowych spétki — 2.134,44 PLN.

Krétkoterminowe rozliczenie miedzyokresowe

Dotycza naktadow poniesionych przez spétke na rzecz spétek celowych, ktére beda
refakturowane w nastepnych okresach rozliczeniowych, rozliczer miedzyokresowych
czynnych z tytutu ubezpieczen majgtkowych, odsetek od obligacji, ktérych termin
wykupu przypada w 2018 roku oraz podatku VAT do rozliczenia w przysztym okresie.
tgcznie jest to kwota 2.030.217,22 PLN.

Zobowigzania diugoterminowe

Na zobowigzania dtugoterminowe sktadajg sie zobowigzania z tytutu otrzymanych
pozyczek {wraz z odsetkami) od gtéwnych akcjonariuszy Spétki (17.304.931,52 PLN),
ztytutu kredytu inwestycyjnego (d+ugoterminowe_§o) 0 okresie sptaty powyzej
jednego roku w kwocie 5.236.363,89 PLN, pozyczek wewnatrzgrupowych o wartosci
921.199,61 PLN taczna warto$¢ zobowigzan dtugoterminowych to kwota
23.462.495,02 PLN.

Zobowiazania krétkoterminowe

Dotycza przede wszystkim kredytu inwestycyjnego i zagranicznej pozyczki w tacznej
wysokosci 5.015.474,24 PLN przypadajacych do sptaty w roku 2018 , oraz obligagji
w kwocie 9.573.000 PLN, ktérych termin wykupu przypada na czerwiec 2018 lub
nastapi przeniesienie prawa wfasnosci 853 m? lokalu z obiektu przy ulicy Dolnej
w Warszawie. Pozycja ta obejmuje inne zobowigzania o okresie sptaty do jednego
roku z tytutu dostaw iustug, podatkdéw i ubezpieczen spotecznych, wynagrodzen
iinnych zobowigzarh wykazanych w bilansie jednostkowym na podstawie zapiséw
w ewidencji ksiegowej Spdtki. tacznie wraz z kredytem, pozyczka i obligacjami jest
to kwota 15.913.833,07 PLN.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw

Dotycza ujemne]j wartosci firmy powstatej w wyniku przejecia majgtku spétki Osiedle
Poniatowskie Sp. z 0.0. (pomniejszonej o zobowigzania) o wartoéci 16.499.487,76 PLN
za ceng 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 sprzeda: czesci udziatéw w podmiocie powigzanym (umowa bedzie
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renegocjowana i jej status moze ulec zmianie) oraz sprzedazg potowy lokalu przy
Popularnej. Po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy lokalu wptywy stang sie
przychodami Spétki Akcyjnej.

Dyrekto} Finansowy LOKATY BUDOWLANE S.A.
ul. Popularna 19 ok, 2
i 02-473 Warszawa ‘
tel. 22 241 19 91, fax: 22 24119 80
P B-200-00-58, FEGON: 141555504

ek Kwiarkosiy

Warszawa dn. 10.04.2018



Lokaty Budowlane S.A.

ul. Popularna 19/2
02-473 Warszawa

Skonsolidowany bilans

na dzien 31.12.2017

AKTYWA 31.12.2017 31.12.2016
A.JAKTYWA TRWALE 45 471 432,38| 44 809 019,00
I[|Wartosci niematerialne i prawne 0,00 3292,00
lJRzeczowe aktywa trwate 31661 507,13 31 381 271,96
llIfNaleznosci dtugoterminowe 947 137,90 0,00
IV|inwestycje diugoterminowe 11 465 716,66 12 257 761,99
V|Dtugoterminowe RM 1397 070,69 1166 693,05
B.|JAKTYWA OBROTOWE 16 598 004,37| 10906 046,85
I1Zapasy 12 599 648,96 6316 920,44
ll|Naleznoéci krétkoterminowe 904 164,35 1658 210,81
}Inwestycje krétkoterminowe 956 186,55 1156 232,86
IV[Krdtkoterminowe RM 2138 004,51 1774 682,74
C.|NALEZNE WPLATY NA KAPITAL 0,00 0,00
D.|UDZIALY (AKCJE) WELASNE 0,00 0,00
RAZEM AKTYWA 62 069 436,75| 55 715 065,85

PASYWA 31.12.2017 31.12.2016
A.JKAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY . =-1556 985,56 1211 487,33
I|Kapitat podstawowy 14429 932,00 14 430 032,00
ll|Kapitat (fundusz) zapasowy 5144 569,27 5144 469,27
HIKapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
IV|Pozostate kapitaly {fundusze) rezerwowe 0,00 0,00
V|Zysk (strata} z lat ubiegtych -18332532,76| -15021771,10
VI)Zysk (strata) netto -2 798 954,07 -3341242,84
VN)Odpisy z zysku netto w ciggu roku 0,00 0,00
B.|ZOBOWIAZANIA | REZERWY 63 626 422,31 54 503 578,52
| l|Rezerwy na zobowigzania 525 735,72 297 063,42
l|Zobowigzania dtugoterminowe 33446 295,41 29 385 816,62
lljZobowiazania krétkoterminowe 17 754 830,96 20907 818,48
IV]Rozligzenia miedzyokresowe 11 855 560,22 3912 880,00
RAZEM PASYWA .62 069 436,75 55 715 065,85

Dyrektor Fingnsowy

LOKATY BUDOWLANE 8.A.

ul. Popularna 19 lok. 2
02-473 Warszawa
tel, 22 241 19 01 fax: 22 241 19 89

AR E RALBY [T A AEREN,
NI S2A-D0T-00-80, RECON: 14168860

Lech Dutek

sRZADU

inz, Marek Kwiathowski



Lokaty Budowlane S.A,
ul. Popularna 19/2
02-473 Warszawa

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
na dzien 31.12.2017

31.12.2017 31.12.2016
C\; :sﬂmonv ZE SPRZEDAZY PRODUKTOW, TOWAROW | MATERIALOW, 1492 647,14 3147 501,64
I. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 1492 647,14 3147 501,64
Ii. Zmiana stanu produktéw 0,00 0,00
lIl. Koszt wytworzenia produktéw na whashe potrzeby 0,00 0,00
IV, Preychody netto ze sprzedazy towardw i materiatow 0,00 0,00
B. KOSZTY DZIALALNCSCI OPERACYINE) 3122 764,10 4414 994,31
I. Amartyzacja 674 382,70 352 691,48
Il Zuzycie materiaféw i energii 494 802,86 1094 174,79
IIl. Ustugi obee 808 149,40 1047 238,99
Iv. Podatki i opfaty 129 618,34 168 948,16
V. Wynagrodzenia 803 272,46 1139 457,73
V1. Ubazpieczenia spoteczne 1 inne $wiadczenia 162 337,78 222 788,70
VI, Pozostate koszty rodzajowe 50 200,56 389 694,46
VIIl. Wartest sprzedanych towaréw i materiatéw 0,00 0,00
C. ZYSK (STRATA) ZE SPRZEDAZY [A-B) -1630 116,96 -1 267 492,67
D. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 290 934,95 213 452,28
. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych i whip 13 008,13 9 756,10
II. Dotacje 0,00 0,00
IIl. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne przychody operacyjne 277 926,82 203 696,18
E. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE 386 779,59 49 062,52
. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych | wnip 0,00 0,00
II. Aktualizacja wartoéci aktywdw niefinansowych 0,00 0,00
lIl. Inne koszty operacyjne 386 779,59 49 062,52
F. ZYSK {STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE) (F+G-H) -1725 961,60 -1103 102,91
G. PRZYCHODY FINANSOWE 907 616,31 184 119,27
I. Dywidendy i udziaty w zyskach 0,00 0,00
I Odsetki 164 992,73 184 119,27
ll. Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych T 0,00 0,00
IV, Aktualizacja wartcsci aktywow finansowych 0,00 0,00
V. Inne 742 623,58 0,00
H. KOSZTY FINANSOWE 1973 314,12 2642 971,21
. Odsetki 1978 289,96 2343 240,54
It. Strata z tytutu rozchodu aktywdw finansowych 0,00 0,00
I1l, Aktualizacji wartoéci aktywdw finansowych 0,00 0,00
IV. Inne 24,16 299 730,67 |
I. ZYSK (STRATA) BRUTTO (F+G-H) -2 796 659,41 -3 561 954,85
. PODATEK DOCHODOWY 2 294,66 220712,01
- czest biezgca 0,00 0,00
- czqé¢ odroczona / 2294,66 220 712,01
K. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA STRA 0,00 0,00
L. ZYSK (STRATA) NETTO (I-J-K) -2 798 954,07 -3 341 242,84
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Lokaty Budowlane S.A.  Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym

ul. Populama 19/2 na dzieA 31.12.2017
02-473 Warszwa
P na dzien
Wyszczegdlnienie
31.12.2017 | 31.12.2016
I Kapitat (fundusz } wtasny na poczatek okresu 1211487,33 4 606 217,45
- miang pryletych zasad (pelityki} rachunkowosci 0,00] 0,00)
- korekty btadéw 0,00 0,00
l.a Kapita {fundusz) wiasny na poczatek okresu, po korektach 1211 487,33 4 606 217,45
1. Kapitat (fundusz ) podstawowy na poczatek okresu 42 467 532,00 42 467 532,00
- swigkszenia 0,00 0,00
- zmnigjszenia 0,00, 0,00,
- wytaczenia konsolidacyjne 28 037 500,00 28 037 500,00
1.2, Kapitat {fundusz) podstawowy na koniec okresu 14 430 032,00 14 430 032,00
2. Kapital { fundusz) zapasowy na poczatek okresu 5 144 569,27 5144 569,27,
- zwigkszenia 0,00 0,00]
- zmniejszenia 100,00) 100,00
2.2. Stan kapitau {funduszu ) na koniec okresu 5144 469,27, 5144 469,27
3.Kapitat (fundzusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okrasu 0,00 0,00}
- zwigkszenla 0,00 0,00
- zmniejszenia 0,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na konlec okresu 0,00 0,00
4. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
- zwigkszenta 0,00 0,00
- zmniejszenia 0,00, 0,00
4.2. Pozostate kapitat (fundusze) rezerwowe na koniec roku 0,00 0,00
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okrasu -14 488 602,17 -9 902 784,92
- zwlekszenia -2 570020,91 -4 585 817,25
- Zmniejszenia 0,00
- wylaczenia konsolidacyjne -1 273 909,68 -533 168,93
5.2. Zysk [strata) z lat ubleglych na koniec okresu -18 332 532,76 -15 021 771,10,
6. Wynik netto -2 798 954,07 -3 341 242,84
- 2ysk netto 0,00 0,00
- strata netto -2 194 098,35 -2570 020,91
v_odpisy z zysku 0,0D_ 0,0Q
- wylaczenia konsolidacyjne - korekta wyniku -604 855,72 -771 221,93
I, Kapital (fundusz) wiasny na koniec okresu -1 556 985,56 1211 487,33
11, Kapitat {fundusd) wtasny po uwzglednieniu
propcnowane; podziatu zysku {pokrycia straty)

NP 524

LOKATY BUDOWLANE S.A.
ul. Popularma 19 iok. 2

- 02-473 Warszawsa
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Informacije objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jednostki dominujacej
LOKATY BUDOWLANE SPOLKA AKCYINA
za rok 2017



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Wynik finansowy Grupy

Wynik finansowy Grupy zawiera wyfaczenia konsolidacyjne transakgji zawartych
pomiedzy podmiotami powigzanymi objetymi konsolidacja.

Grupa zamkneta rok 2017 roku wynikiem tacznym (strata) w kwocie 2.798.954,07
PLN. Na jej wysokos¢ znaczacy wplyw miaty odsetki od pozyskanych zewnetrznych
Zrodet finansowania.

Wynik (EBITDA) nadzied 31 grudnia roku 2017 zamyka sie strata o wartoéci
314.288,65 PLN.

Istotne pozycje w bilansie Grupy

Aktywa rzeczowe
Najwazniejsze pozycje w aktywach rzeczowych grupy-to:

v’ obiekt hotelowy wraz z gruntami i infrastruktuira bedacy sktadnikiem majatku
trwatego spotki Lokaty Budowlane Sp.zo.0. o wartoéci netto {po
uwzglednieniu odpiséw umorzeniowych) 23.344.759,42 PLN.

v’ dziatka przy ulicy Dolnej w Warszawie o wartoéci ksiegowej 2.909.000 PLN
oraz naktady w wysokosci 3.833.704,36 poniesione na realizacje inwestycji
budowlanej w obrebie wymienionej dziatki bedace sktadnikami aktywéw
rzeczowych spotki Lokaty Budowlane Dolna Sp. z 0.0..

Istotnymi sktadnikami aktywdw trwatych sg nieruchomosci gruntowe:

v' przy ulicy Gérczewskiej w Warszawie, nabyta wraz z prawem do roszczen
za cene 4.000.000 PLN. Stanowi ona wtasnos¢ spotki Lokaty Budowlane
Sp.z0.0. S.K.A..

v’ przy ulicy Brozka w Warszawie, nabyta wraz:z prawem do roszczet za cene
5.500.000 PLN. Stanowi ona wlasnos$¢ spétki Lokaty Budowlane Dolna
S5p.zo.0..

Zapasy
Gtéwne pozycje zapaséw wykazane w skonsolidowanym bilansie to:
1. Produkcja w toku (naktady poniesione na realizacje inwestycji przy ulicy
Chtodnej w Warszawie) w wartosci 12.453.173,96 PLN.
2. Zaliczki przekazane na poczet dostaw i ustug w kwocie 146.475,00 PLN.
tyczna kwota wykazana w pozycji zapasy to wartosé 12.599.645,96 PLN.



Naleznosci krétkoterminowe
Dotycza naleinosci z tytutu $wiadczonych ustug, z tytutu podatkéw {w tym VAT)
i innych rozliczen. tacznie jest to kwota 904.164,35 PLN.

Inwestycje krotkoterminowe

Obejmujg srodki pienigzne w kasach i na rachunkach bankowych podmiotéw
objetych konsolidacja. Wartos¢ $rodkéw pienieznych bedgcych w dyspozycji
podmiotéw objetych konsolidacja na dzien 31.12.2017 wynosi 817.662.73 PLN.
W pozycji krétkoterminowe aktywa finansowe ujeto pozyczki udzielone podmiotom

powigzanym, ktérych termin zaptaty przypada w roku 2018. Jest to kwota 138.523,82
PLN.

Zobowigzania dtugoterminowe

Na zobowigzania dfugoterminowe sktadajg sie zobowiazania z tytutu otrzymanych
pozyczek (wraz z odsetkami) od gtéwnych akcjonariuszy Spétki (17.304.931,52 PLN),
oraz z tytutu kredytéw inwestycyjnych (diugoterminowych} o okresie sptaty powyiej
jednego roku w kwocie 9.376.363,89 PLN. W zobowigzaniach dtugoterminowych
ujgto zobowigzanie wobec podmiotu zagranicznego, ktéry sfinansowat zakup
hieruchomosci gruntowej przy ulicy Brozka w Warszawie w ramach zawartej umowy
o wspélnym przedsiewzieciu. Jest to kwota 6.765.000 PLN.

taczna wartos¢ zobowigzan diugoterminowych to kwota 33.446.295,41 PLN.

Zobowigzania krdtkoterminowe

Dotyczg biezacych zobowigzar o okresie sptaty do jednego roku z tytutu kredytéw
i pozyczek (6.613.415,03 PLN), oraz obligacji w kwocie 9.573.000 PLN, ktorych termin
wykupu przypada na czerwiec 2018 lub nastapi przeniesienie prawa wiasnosci 853 m?2
lokalu z obiektu przy ulicy Dolnej w Warszawie. Pozostate zobowigzania dotycza
dostaw i ustug, podatkéw i ubezpieczed spotecznych, wynagrodzer i innych
zobowigzan wobec podmiotéw pozostatych wykazanych w bilansie skonsolidowanym
na podstawie zapisow w ewidencji ksiegowej jednostek objetych konsolidacja.
tacznie jest to kwota 17.754.830,96 PLN.

Rozliczenia miedzyokresowe :
Dotyczgq ujemne] wartosci firmy (omdwiona przy jednostkowym sprawozdaniu
finansowym) oraz sprzedazy aktywoéw rzeczowych i finansowych grupy.
Na warto$¢ wykazang w skonsolidowanym bilansie grupy w kwocie 11.895.560,22
PLN sktada sie:

1." Ujemna wartos¢ firmy — 1.933.705,24 PLN.

2. Zaliczki na sprzedaz czesci udziatéw w podmiocie powigzanym (umowa bedzie

renegocjowana i jej status moze ulec zmianie) oraz sprzedazg potowy lokalu
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przy Popularnej. Po sfinalizowaniu transakcji sprzedazy lokalu wptywy stana sie
przychodami Spétki Akcyjnej. tacznie jest to kwota 1.611.625,50 PLN
3. Wptywy z tytutu zaliczek wptaconych do uméw wstepnych sprzedanych lokali
z inwestycji przy ulicy Chtodnej w Warszawie. Jest to kwota 8.073.806,68 PLN.
4. Wplywy ¢ tytutu przedsprzedazy powierzchni uzytkowej z budowanego obiektu
przy ulicy Dolnej w Warszawie. Jest to kwota 276.422,80 PLN.

LOKATY BUDOWLANF S.A.
ul. Popularna 19 lok. 2
02-473 Warszawa
ted 22 24118 91, fax: 22 241 19 89
NIF: 524-265.90-50 REQON: 141558604

Warszawa dn, 10.04.2018



