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1. Charakterystyka Lokum Deweloper S.A. i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

1.1. Informacje ogdlne

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

Siedziba Wroctaw

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

REGON 021677137

Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu

Sad rejestrowy VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Data rejestracji 11 sierpnia 2011
KRS 0000392828
Kapitat zaktadowy 3 600 000,00 PLN

Zawarte w tresci niniejszego sprawozdania zarzadu okreslenia: , Spotka”, ,Emitent”, ,,Lokum Deweloper S.A.”, ,jednostka dominujgca” lub
inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnosz3 sie do Lokum Deweloper Spotki Akcyjnej, natomiast ,,Grupa”, ,Grupa
Kapitatowa”, , Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany odnoszg sie do Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, w sktad ktérej wchodzi Lokum Deweloper Spdtka Akcyjna oraz podmioty podlegajace konsolidacji, dla ktorych
stosuje sie okreslenia: ,jednostka zalezna”, ,spdtka operacyjna” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej Lokum Deweloper obejmuje sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy
Kapitatowe;.

Pétroczne sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper nalezy czytaé tacznie ze sprawozdaniem zarzadu
z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za okres od 1 stycznia 2024 roku do 31 grudnia 2024 roku (obejmujace sprawozdanie
z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.) opublikowanym w dniu 21 marca 2025 roku.

Pétroczne skrécone skonsolidowane i jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 6 czerwca 2025 roku w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego parnistwem cztonkowskim (DZ. U. 2025 r. poz. 755).

1.2. Przedmiot dziatalnosci

Lokum Deweloper S.A. petni w Grupie Kapitatowej role spotki holdingowej. Spdtka sprawuje nadzér nad spotkami celowymi i operacyjnymi
oraz obejmuje spoétki zalezne petng obstugg organizacyjng, prawng i techniczna.

Rolg Spétki jest:

e analiza zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci, w szczegdélnosci w sektorach prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej;

e wyszukiwanie nieruchomosci gruntowych, kontakty z firmami posredniczagcymi w obrocie nieruchomosciami, przeprowadzanie analiz
nabywanej nieruchomosci, prowadzenie negocjacji dotyczacych zakupu nieruchomosci;

e  stworzenie we wspotpracy z architektami koncepcji zabudowy, nadzér nad wykonaniem projektu, w celu uzyskania niezbednych
pozwolen i zgdd administracyjnych;

e nabywanie na rzecz spoétek operacyjnych nieruchomosci w celu realizacji projektow deweloperskich;
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e  prowadzenie negocjacji w zakresie pozyskania finansowania;

e pozyskanie finansowania na realizacje projektéw deweloperskich;

e  przygotowanie budowy i pozyskiwanie podwykonawcow robdt budowlanych;

e petnienie funkcji inwestora zastepczego oraz komercjalizacja inwestycji dla Lokum Deweloper FIZ;

e  sprawowanie funkcji nadzorczych i zarzadczych, w tym w zakresie nadzoru technicznego, nad projektami deweloperskimi
realizowanymi przez spétki operacyjne obejmujgce m.in. kontrole i przebieg, w tym terminowosci i prawidtowosci;

e prowadzenie dziatarn marketingowych i PR oraz organizacja sprzedazy wybudowanych mieszkan i doméw oraz sprzedaz i wynajem lokali
uzytkowych;

e analiza otoczenia prawnego w zakresie zawieranych umow;

e kontakty z klientami i kontrahentami;

e prowadzenie obstugi administracyjnej i ksiegowej na rzecz spétek operacyjnych.

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper prowadzi dziatalno$¢ w zakresie budowy, sprzedazy, wynajmu oraz Swiadczenia ustug zakwaterowania
nieruchomosci lokalowych we Wroctawiu i Krakowie.

Inwestycje realizowane sg w jednostkach zaleznych.

Grupa Kapitatowa Lokum Deweloper specjalizuje sie w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym. Grupa koncentruje swojg dziatalnos¢
na rynku wroctawskim. Inwestycje realizowane sg w wyselekcjonowanych lokalizacjach, ktére generujg duzy i stabilny popyt na produkt
o wysokim potencjale rentownosci i duzych walorach funkcjonalnych. Istotng cechg dystynktywng realizowanych projektow jest estetyka
zagospodarowania czesci wspdlnych: nasycenie zielenia, strefy aktywnego wypoczynku, bogato aranzowane place zabaw dla dzieci oraz
atrakcyjna architektura i tad przestrzenny. Lokalizacja kazdej inwestycji spetnia réwniez warunek dogodnego dostepu do komunikacji
miejskiej, zaplecza edukacyjnego, medycznego, kulturalnego czy handlowo-ustugowego. Komfort zycia i bezpieczenstwo mieszkancow to
szczegOlne priorytety, ktére sg realizowane poprzez przemyslane rozwigzania w zakresie dodatkowej infrastruktury w postaci monitoringu
i ochrony osiedla oraz miejsc postojowych w zamknietych garazach. Grupa specjalizuje sie w realizacjach osiedli, ktérych wielkos¢ to kilkaset
i wiecej mieszkan w jednej lokalizacji. Zatozony rygor projektowo-wykonawczy we wtasciwy sposéb odpowiada na potrzeby zaréwno
nabywcoéw szukajgcych lokali dajgcych atrakcyjng stope zwrotu, przy wykorzystaniu funkcji najmu, jak réwniez tych, ktérzy maja
sprecyzowane wymagania w zakresie wtasnych potrzeb mieszkaniowych. Oferowane lokale sprzedawane sg zaréwno w tzw. standardzie
deweloperskim, jak tez z wykonczeniem ,pod klucz”. Przystepnos$¢ cenowa potaczona z wysoka jakoscig osiedli i samych mieszkan oraz ich
lokalizacja — odporna na zmieniajace sie mody rynkowe — gwarantuje Grupie stabilng sprzedaz z zachowaniem dobrej rentownosci
umozliwiajgcej jej staty rozwa;j.

Inwestycje prowadzone s3g z wykorzystaniem witasnego nadzoru nad przygotowaniem i realizacja w trybie generalnego wykonawstwa przy
udziale podmiotéw zewnetrznych, co daje Grupie petng kontrole nad procesem inwestycyjnym, gwarancje wysokiej jakosci zastosowanych
materiatéw i wtasciwego ich wbudowania, zdolno$¢ do szybkiego reagowania na oczekiwane przez rynek zmiany produktu i pozwala
racjonalnie ograniczy¢ koszty realizacji. Dtugoletnie relacje handlowe ze sprawdzonymi podwykonawcami pozwalajg utrzymywac koszty
realizacji na racjonalnym poziomie.

Jednoczes$nie w ramach Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper, w oparciu o umowe o zastepstwo inwestycyjne z Lokum Deweloper FIZ
z siedziba w Krakowie, Spo6tka zobowiazata sie do realizacji i komercjalizacji inwestycji nalezacych do Funduszu.

Grupa analizuje zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych oraz gruntowych i starannie dobiera grunty dla nowych inwestycji, ktére
posiadajg potencjat dla realizacji gwarantujgcych uzyskanie satysfakcjonujgcego poziomu rentownosci przy zachowaniu bezpieczerstwa
ptynnosci sprzedazy i realizacji. Grupa finansuje prowadzone projekty deweloperskie zaréwno przy udziale kapitatu wtasnego, zbudowanego
dzieki rokrocznemu zatrzymywaniu czesci generowanych zyskéw, dokonanej emisji akcji, jak i kapitatu dtuznego w formie kredytéow
bankowych i obligacji oraz z wptat klientow.
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1.3. Powigzania organizacyjne i kapitatowe

1.3.1. Struktura Grupy Kapitatowej

Na dzien 30 czerwca 2025 roku wtascicielem 70,89 % akcji Lokum Deweloper S.A. jest spdtka Halit sp. z 0.0.

W okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2024 roku jednostkg dominujaca wyzszego szczebla w stosunku do Lokum Deweloper S.A. byta spétka
Nasze Pasaze Spotka Akcyjna, a jednostka dominujacg najwyzszego szczebla - Halit spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

W dniu 17 sierpnia 2023 roku doszto do rejestracji spétki Halit sp. z 0. 0. (KRS 0001052638), ktéra powstata w wyniku transgranicznego
przeksztatcenia (transgranicznego przeniesienia siedziby) spotki Halit S.a r.l. z siedziba w Luksemburgu. W wyniku rejestracji przeksztatcenia
transgranicznego w Krajowym Rejestrze Sgdowym akcjonariuszem spoétki Nasze Pasaze S.A (ktéra posiadata akcje Lokum Deweloper S.A.)
stata sie spdtka Halit sp. z 0. o.

W dniu 1 pazdziernika 2024 roku nastgpito potaczenie spotki pod firma Halit spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (spotka przejmujaca)
z siedzibg we Wroctawiu ze sp6tkg Nasze Pasaze S.A. (sp6tka przejmowana). Potaczenie zostato dokonane w trybie art. 492 § 1 pkt 1 ustawy
z dnia 15 wrzes$nia 2000 roku — Kodeks spotek handlowych poprzez przeniesienie catego majatku spétki przejmowanej na spétke przejmujaca.
W zwigzku z potgczeniem Halit spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig stata sie wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki.

Wszystkie udziaty Halit sp. z 0.0. nalezg do pana Dariusza Olczyka bedacego przewodniczacym rady nadzorczej Spétki.

W sktad Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper w okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wchodzita jednostka dominujgca oraz
nastepujace jednostki zalezne:

Iszei czedci X
Nazwa jeanStki zaIEinej o sz.ej = spraWOZdanla
zwana jako

Lokum Holding 1 sp. z 0.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum Holding 1
Olczyk sp. z 0.0. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Olczyk
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 1 sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 1
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 4
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 8
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 11
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 14
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 15
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum 16
Olczyk sp. z 0.0. Lokum la Vida sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum la Vida
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Géralska sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum Géralska
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Siechnice Il sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum Siechnice Il
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Rent sp. j. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Lokum Rent
Poprzeczna P.S.A. Wroctaw (ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wroctaw) Poprzeczna

LOKUM DEWELOPER Fundusz Inwestycyjny

R Krakéw (ul. Wadowicka 3c, 30-347 Krakéw)
Zamkniety

Lokum Deweloper FIZ

Na dzien 30 czerwca 2025 roku wyzej wymienione jednostki zalezne podlegaty konsolidacji.

W 2024 roku w sktad Grupy Kapitatowej wchodzity rowniez spotki: Lokum 7, Lokum 9 i Lokum 13, ktére potgczyty sie z innymi spdtkami
z Grupy Kapitatowej oraz Lokum Siechnice, dla ktérej w listopadzie 2024 roku podjeto uchwate w sprawie rozwigzania spétki bez likwidacji.
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Szczegotowe powigzania miedzy spotkami z Grupy Lokum Deweloper na dzien 30 czerwca 2025 roku przedstawiono na ponizszym schemacie.

LOKUM DEWELOPER S.A.

l
100%

Olczyk sp. z 0.0. 100% 99,9%

Lokum Holding 1 sp. z o0.0.

Wspdlinicy / Managerowie

0,1%

LOKUM DEWELOPER FIZ

Olczyk sp. z 0.0. Lokum 1 sp.j. e
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 4 sp.j. wapCnlk
=
[5 i
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 8 sp.j. epdinie
H
o Olczyk sp. z 0.0. Lokum 11 S.K.A. akcjonariusz
=3
g
@ i wspdinik
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 14 sp.j. Wspélnicy / Managerowie
a posiadajacy prawo
g do fgcznego zysku
a2 : Spdtek operacyjnych
Olczyk sp. z 0.0. Lokum 15 sp.j. i na poziomie 2,5%.
Jako wspélnicy maja,
a jako akcjonariusze
nie maja prawa i obowigzku
g Olczyk sp. z 0.0. Lokum 16 S.K.A. akcjonariusz prowadzenia spraw spélek.
H
=
o
H) Olczyk sp. z 0.0. Lokum la Vida sp.j. ROk
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Géralska sp.j. Nepoinlk
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Siechnice Il sp.j. i
Olczyk sp. z 0.0. Lokum Rent sp.j. i
Poprzeczna P.S.A. akcjonariusz
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Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa sktadata sie z:
a) Lokum Deweloper S.A. (jednostka dominujgca Grupy);
b) spotek zaleznych nieprowadzgcych dziatalnosci deweloperskiej:
e Lokum Holding 1 (spotka zalezna, wspdlnik i akcjonariusz spétek operacyjnych);
e Olczyk (spétka zalezna, wspdlnik i komplementariusz spotek operacyjnych);
c) spotek operacyjnych prowadzacych dziatalnos¢ stricte deweloperska (zakup gruntéw, prowadzenie inwestycji, sprzedaz mieszkan)
w formie spdtek osobowych, spétek zaleznych: Lokum 1, Lokum 4, Lokum 8, Lokum 11, Lokum 14, Lokum 15, Lokum 16, Lokum la
Vida, Lokum Géralska, Lokum Siechnice Il, Lokum Rent, Poprzeczna;
d) Lokum Deweloper FIZ (fundusz inwestycyjny zamkniety, ktérego wiekszos¢ certyfikatow inwestycyjnych jest w posiadaniu spotki
Lokum Deweloper S.A.).

Spotka i Grupa Kapitatowa w pierwszym pétroczu 2025 roku nie zaprzestaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
1.3.2. Zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper

W okresie objetym pdétrocznym sprawozdaniem finansowym przeprowadzono nastepujace transakcje, ktére miaty wptyw na reorganizacje
Grupy Kapitatowe;j:

W dniu 26 marca 2025 roku doszto do zawigzania nowej spotki operacyjnej - Poprzeczna Prosta Spotka Akcyjna. W dniu 27 marca 2025 roku
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu — VI Wydziat Gospodarczy dokonat wpisu do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego spotki z siedzibg we Wroctawiu pod numerem KRS 0001164139. Akcjonariuszem spotki s3: Olczyk oraz Lokum Holding 1.

Spotka jako jednostka zalezna podlega konsolidacji.

W dniu 28 kwietnia 2025 roku zmienita sie struktura wtasnosciowa spatki Lokum 11, w zwigzku ze sprzedazg akcji przez akcjonariuszy Marka
Kokota oraz Arkadiusza Krdla na rzecz innego akcjonariusza, tj. spotki Lokum Holding 1.

W dniu 30 czerwca 2025 roku doszto do zmian umoéw spoétek z Grupy Kapitatowej w zakresie wystgpienia wspdlnika Arkadiusza Kréla
(Lokum 1, Lokum 4, Lokum 8, Lokum 14, Lokum 15, Lokum Géralska, Lokum la Vida, Lokum Rent, Lokum Siechnice Il).

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku nie wystgpity inne zmiany w strukturze Grupy Kapitatowe;j.

Woydarzenia po dniu bilansowym

W dniu 25 lipca 2025 roku doszto do uzgodnienia i zawarcia planu potfaczenia przez przejecie spotki Lokum 11. Spdtka przejmujgcg bedzie
Lokum Holding 1, natomiast sp6tka przejmowang Lokum 11. W dniu 9 wrzesnia 2025 roku spétki podjety uchwaty w zakresie potgczenia.

1.4. Informacja o posiadanych oddziatach (zaktadach)

Emitent w okresie objetym sprawozdaniem nie posiadat oddziatéw.

1.5. Gtéwne inwestycje krajowe i zagraniczne

W dniu 25 lutego 2025 roku Lokum Deweloper FIZ zawart umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
potozonych we Wroctawiu przy al. Poprzecznej, o powierzchni ok. 11,7 ha, na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej i zmienionej
aneksami. Strony ustality cene stata w kwocie 55,4 min PLN netto plus nalezny podatek VAT. Strony ustality rdwniez wynagrodzenie
dodatkowe nalezne sprzedajgcemu po przekroczeniu 69 250 metréw kwadratowych PUM/PUU, tj. opartego na liczbie metréw kwadratowych
PUM/PUU wynikajgcych z ostatecznego i prawomocnego pozwolenia na budowe dla nieruchomosci oraz kwoty 800 PLN netto za kazdy metr
kwadratowy PUM/PUU. Lokum Deweloper S.A. udzielita poreczenia za zaptate wynagrodzenia dodatkowego przez Lokum Deweloper FIZ
na rzecz sprzedajacego.

W dniu 2 kwietnia 2025 roku Poprzeczna zawarta przedwstepng warunkowg umowe zakupu czterech niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych, potozonych we Wroctawiu, przy al. Poprzecznej, o powierzchni ok. 1,7867 ha. Zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia prawa
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uzytkowania wieczystego nieruchomosci nastgpi m.in. pod warunkiem, ze Prezydent Miasta Wroctawia nie wykona przystugujacego Gminie
Woroctaw ustawowego prawa pierwokupu. Strony ustality, ze faczna cena sprzedazy wyniesie 3,8 min zt netto.

1.6. Struktura sprzedazy jednostki dominujace;j

Jednostka dominujgca koordynuje i nadzoruje dziatalno$¢ poszczegdlnych spotek zaleznych, stanowigc centralny osrodek decyzyjny w
zakresie tworzenia i realizacji strategii rozwoju Grupy. Lokum Deweloper S.A. podejmuje dziatania ukierunkowane na optymalizacje kosztow
operacyjnych, ksztattuje spojng polityke handlowg i marketingowa oraz petni funkcje koordynatora tych dziatan w skali catej Grupy.

Ustugi Swiadczone przez Spétke na rzecz jednostek powigzanych, w ramach zawartych umow, zostaty uporzagdkowane wedtug kluczowych
obszaréw kompetencji, ktore stanowia jednoczesnie gtéwne zrédto przychoddw ze sprzedazy.

od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 30.06.2025 do 30.06.2024
Zrédto przychodu (dane niebadane) (dane niebadane)
Wartos¢ Udziat w sprzedazy Wartos¢ Udziat w sprzedazy
[w tys. PLN] ogétem [w tys. PLN] ogétem
Ustugi zwigzane z procesem inwestycyjnym 4020 25,39% 3793 27,46%
Ustugi ksiegowe, prawne i administracyjne 4160 26,28% 3963 28,69%
Ustugi wsparcia sprzedazy i obstugi posprzedazowej 3626 22,91% 3530 25,56%
Ustugi marketingowe 1526 9,64% 1595 11,55%
Wykonanie, przygotowanie i komercjalizacja inwestycji 2494 15,75% 927 6,71%
Razem 15 826 99,97% 13 808 99,96%
Ogotem przychody ze sprzedazy 15 830 100,00% 13813 100,00%

1.7. Struktura sprzedazy Grupy i rozpoznanie w wyniku

Gtéwnym Zrédtem przychoddw Grupy w | pétroczu 2025 roku byta sprzedaz lokali mieszkalnych wraz z miejscami postojowymi.

Cechg charakterystyczng pierwotnego rynku mieszkaniowego, na ktérym dziata Grupa, jest rozproszenie odbiorcéw. Nie identyfikuje sie
odbiorcéw, ktérych udziat osiggatby co najmniej 10% skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy. Gtéwni odbiorcy to osoby fizyczne
poszukujgce mieszkania w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych — przede wszystkim ludzie mtodzi (single), mtode matzeristwa
oraz rodziny szukajgce wiekszych lokali, ktére zapewniajg komfort funkcjonowania, a czesto rowniez stajg sie ekwiwalentem dla domu
jednorodzinnego potozonego z dala od centrum. Pewng czes$¢ odbiorcow stanowig takze osoby w wieku emerytalnym, ktérym sytuacja
finansowa pozwala na poprawe warunkéw mieszkaniowych i korzystanie z bogatej i nowoczesnej infrastruktury osiedli budowanych przez
Grupe. Wsréd klientdw sg réwniez osoby kupujace mieszkania w celach inwestycyjnych.

Wynik finansowy Grupy w | pétroczu 2025 roku pochodzi z inwestycji wroctawskich Lokum Porto, Lokum Verde, oraz Lokum Monte
zrealizowanej w Sobdtce, a takze z krakowskiej inwestycji Lokum Vista. £gcznie w | pétroczu 2025 roku rozpoznano w wyniku 38 lokali.

Lokale rozpoznane w wyniku | pétrocza 2025

Inwestycja Liczba lokali
Lokum Monte lla

Lokum Verde |

Lokum Verde Il

Lokum Porto |

N w o = UJI

Lokum Porto Il
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Lokale rozpoznane w wyniku | pétrocza 2025
Inwestycja Liczba lokali

Lokum Porto IV

Lokum Porto V

Lokum Vista Illa

Lokum Vista Illb

Razem 38

Ponizej przedstawiono mapy z zaznaczonymi lokalizacjami inwestycji, z ktdrych pochodzi wynik | pétrocza 2025 roku, oraz ktore sg obecnie
w ofercie i w przygotowaniu przez Grupe.

Lokum Verde

Lokum la Vida . . Lokum al. Poprzeczna

Lokum Porto

Lokum ul. Géralska .

Lokum ul. Awicenny

B Lokum di Trevi

Lokum Monte
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Lokum Salsa

Lokum Vista

Sprzedaz mieszkan (lokale objete umowami deweloperskimi i przedwstepnymi) w | pétroczu 2025 roku objeta inwestycje w trzech
lokalizacjach we Wroctawiu — Lokum la Vida, Lokum Porto, Lokum Verde, oraz w podwroctawskiej Sobdtce — Lokum Monte, a takze w jednej
lokalizacji w Krakowie - Lokum Vista. Odnotowany wynik obejmuje 65 lokali, co nalezy rozumie¢ jako zawarte i nierozwigzane umowy
przedwstepne i deweloperskie. Dodatkowo wedtug stanu na 30 czerwca 2025 roku spétki z Grupy miaty zawartych 16 umdw rezerwacyjnych,
oczekujagcych na przeksztatcenie w umowy przedwstepne lub deweloperskie.

Sprzedaz lokali w | pétroczu 2025

Lokum Monte |

Lokum Monte Ila

2
4
1

Lokum Verde |

Lokum Verde Il 10
Lokum Porto | 3
Lokum Porto Il 4
Lokum Porto IV 5
Lokum Porto V 7
Lokum Porto VI 16
Lokum la Vida | 6
Lokum la Vida Il 5
Lokum Vista lllb 2
Razem 65
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1.8. Inwestycje zakoniczone, realizowane i planowane

W | pétroczu 2025 roku Grupa Lokum Deweloper nie zakonczyta realizacji zadnej z prowadzonych inwestycji. Wszystkie budowy prowadzone
sg zgodnie z przyjetym harmonogramem.
W ciggu pierwszych 6 miesiecy 2025 roku Grupa nie rozpoczeta budowy nowych projektow.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa miata w realizacji 740 lokali i prowadzita prace przygotowawcze oraz planistyczne dla 10 598 lokali
w projekcie Lokum di Trevi oraz inwestycjach przy al. Poprzecznej, ul. Géralskiej i Awicenny we Wroctawiu.

POTENCJAt ROZPOZNAN

Lokale zrealizowane Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Lokum di Trevi XI, XII 598
Lokum Porto I, II, IV, V 93

Lokum Porto VI, VII 245

Lokum Verde I, II, 1l 73

Lokum la Vida 330

Lokum ul. Géralska 2700
Lokum al. Poprzeczna 6500
Lokum ul. Awicenny 800
Lokum Monte |, Il 14

Lokum Vista lla, llla, lllb 9

Lokum Salsa Il 1

Lokale ustugowe 12 5

Razem 202 580 - 10598
Razem 782 - 10598

Powyzsza tabela przedstawia szacowana liczbe lokali w przygotowaniu.
Tabela nie uwzglednia lokali z inwestycji Lokum Porto — etap Ill (gotowy, w catosci wynajety, 72 lokale) i etap VIII (w budowie 156 lokali)
realizowanych z przeznaczeniem pod wynajem.

Na zakoriczenie | pétrocza 2025 roku Grupa prowadzita prace realizacyjne, przygotowawcze oraz planistyczne dla tgcznie 11 338 lokali
w oparciu o bank ziemi o powierzchni 73 ha.

_ Lokale w realizacji Lokale w przygotowaniu

Wroctaw 740 lokali; 3,7 ha 10 598 lokali; 69,3 ha

Razem 11 338 lokali; 73 ha
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Oferta Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper na dzien 30 czerwca 2025 roku obejmowata 518 lokali we Wroctawiu i Krakowie.

Oferta na dzier 30 czerwca 2025 roku Liczba lokali

Lokale w inwestycjach zakoriczonych 121
Lokale w inwestycjach w realizacji 397
Razem 518

1.9. Wazniejsze osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

Z uwagi na charakter dziatalnosci Grupa nie prowadazi istotnych prac badawczo-rozwojowych.
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2. Sytuacja finansowa Lokum Deweloper S.A. i Grupy Lokum Deweloper

2.1. Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w pétrocznym
jednostkowym sprawozdaniu finansowym

Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] (da::.:isoa.ﬁgzzne) m 31.12.2024* mm

AKTYWA

1. Aktywa trwate 855 266 92% 851 886 99% 0,4%
Wartos$ci niematerialne 165 <1% 221 <1% -25,3%
Rzeczowe aktywa trwate 11339 1% 11283 1% 0,5%
Inwestycje (w jednostkach powigzanych) 668 467 72% 716 599 83% -6,7%
Udzielone pozyczki (jednostkom powigzanym) 172 894 19% 122 437 14% 41,2%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2401 <1% 1346 <1% 78,4%
2. Aktywa obrotowe 75 386 8% 10 604 1% 610,9%
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 81 <1% - N/D
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 3842 <1% 8876 1% -56,7%
Pozostate naleznosci 53838 6% 740 <1% 7175,4%
Pozostate aktywa finansowe 13 044 1% 2 <1% 652100,0%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 4581 <1% 986 <1% 364,6%
Aktywa razem 930 652 100% 862 490 100% 7,9%
PASYWA

1. Kapitat wtasny 733 238 79% 690 675 80% 6,2%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 <1% 0,0%
Kapitat zapasowy 553716 60% 530393 61% 4,4%
Kapitat rezerwowy 125529 13% 125529 15% 0,0%
Zysk/strata netto 50393 5% 31153 4% 61,8%
2. Zobowigzania 197 414 21% 171 815 20% 14,9%
Zobowigzania dtugoterminowe 181 042 19% 150 811 17% 20,0%
Zobowigzania krétkoterminowe 16 372 2% 21004 3% -22,1%
Pasywa razem 930 652 100% 862 490 100% 7,9%

*dane przeksztatcone w wyniku korekty btedu — opis w nocie 2.3 pétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

W okresie sprawozdawczym wartos¢ sumy bilansowej wzrosta o 7,9% w poréwnaniu do roku 2024, co spowodowane jest gtdwnie wzrostem
wartosci udzielonych pozyczek (jednostkom powigzanym) oraz pozostatych naleznosci. Ich wzrost przewyzszyt spadek wartosci inwestycji
w jednostkach powigzanych wycenianych metoda praw wtasnosci.

Jednym z podstawowych zadan jakie petni Lokum Deweloper S.A. w Grupie Kapitatowej jest zapewnienie finansowania spétkom celowym
m.in. za pomocg pozyczek. W badanym okresie wartos¢ udzielonych pozyczek wzrosta o 41,2% w poréwnaniu do poziomu w 2024 roku.
Spoétka Lokum Deweloper S.A. zarzadza ptynnoscig Grupy Kapitatowej miedzy innymi poprzez gromadzenie nadwyzek srodkéw pienieznych
wypracowanych przez Grupe, ktére nastepnie moga zostac przeznaczone na realizacje biezacych projektéw oraz zakupy dziatek pod nowe
projekty.

Wystepujaca w Spotce struktura aktywdw wynika ze specyfiki dziatalnosci holdingowej. Aktywa trwate, na ktore sktadajg sie przede wszystkim
inwestycje w jednostkach powigzanych (72% aktywdw ogdtem) oraz udzielone pozyczki (19% aktywow ogdétem), stanowig 91% sumy
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bilansowej Spétki. Taka struktura aktywdw wynika przede wszystkim z przyjetego modelu finansowania inwestycji deweloperskich, w ktérym
grunt oraz poczgtkowe nakfady na realizacje inwestycji s3 finansowane w duzej mierze za pomocg pozyczek udzielonych przez jednostke
dominujgca Grupy Kapitatowe;j.

W obszarze pasywdw nalezy zwrdci¢ uwage na utrzymujacy sie na bezpiecznym poziomie udziat kapitatu wiasnego oraz wysoki udziat

zobowigzan dtugoterminowych. Wzrost kapitatow witasnych jest efektem przekazania czesci zysku za 2024 rok, w wysokosci 22,2 min PLN,
na kapitat zapasowy. Z kolei zwiekszenie wartosci zobowigzan dtugoterminowych wynika gtéwnie z emisji obligacji serii K.

S ol R ] do30.062025 o0 30.062024
(dane niebadane) (dane niebadane)

Przychody ze sprzedazy 15 830 13813 14,6%
Koszt wiasny sprzedazy 14 830 12932 14,7%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 1000 881 13,5%
Koszty ogdlnego zarzadu 2222 2342 -5,1%
Zysk (strata) na sprzedazy (1222) (1 461) -16,4%
Pozostate przychody operacyjne 70 105 -33,3%
Pozostate koszty operacyjne 102 22 363,6%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej (1254) (1378) -9,0%
Przychody finansowe 7419 3880 91,2%
Udziat w zyskach / (stratach) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 42 591 30793 38,3%
Koszty finansowe 7 510 4754 58,0%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 1 N/D
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41 246 28 542 44,5%
Podatek dochodowy (9147) (2768) 230,5%
Zysk (strata) netto 50393 31310 60,9%

Przychody ze sprzedazy wynikaja z ustug obstugi przedsiebiorstwa, jakie Lokum Deweloper S.A. $wiadczy na rzecz pozostatych spétek z Grupy
Kapitatowej. Lokum Deweloper S.A. zarzadza procesem realizacji inwestycji deweloperskich, Swiadczy ustugi wsparcia sprzedazy
i marketingowe, zapewnia ustuge kancelaryjno-sekretaryjng, ustugi doradztwa prawnego, ksiegowe oraz najem powierzchni biurowej na
rzecz pozostatych spoétek z Grupy Kapitatowej. Lokum Deweloper, w oparciu o umowy o zastepstwo inwestycyjne, zobowigzat sie do realizacji
i komercjalizacji inwestycji Lokum Deweloper FIZ. Wszelkie transakcje w tym zakresie dokonywane sg na warunkach rynkowych, a ich ceny
wynikajg z poniesionych kosztédw. Wysoki poziom przychoddéw oraz kosztédw finansowych wynika z funkcji holdingowej, jaka petni Spétka. Na
przychody z dziatalnosci finansowej w gtéwnej mierze sktada sie udziat w zyskach jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci, a takze
przychody z tytutu odsetek od pozyczek udzielonych spétkom z Grupy Kapitatowej. Natomiast na koszty finansowe sktadajg sie przede
wszystkim odsetki od wyemitowanych obligacji oraz koszty odsetek od zaciggnietych pozyczek od spétek z Grupy Kapitatowej. Znaczny wzrost
zaréwno przychodow, jak i kosztéw finansowych wynika gtéwnie ze wzrostu wartosci nominalnej wyemitowanych obligacji oraz pozyczek
wewnatrzgrupowych (zaciggniete i udzielone) w poréwnaniu do analogicznego okresu 2024 roku.
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2.2. Omodwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym

Sprawozdanie z sytuacji finansowej [w tys. PLN] (da:g:?e‘igjzne) m 31.12.2024* mm

AKTYWA

1. Aktywa trwate 53 289 6% 51486 7% 3,5%
Rzeczowe aktywa trwate 11431 1% 11381 1% 0,4%
Nieruchomosci inwestycyjne 18 048 2% 18 043 3% 0,0%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 23591 3% 21779 3% 8,3%
Pozostate aktywa trwate 219 <1% 283 <1% -22,6%
2. Aktywa obrotowe 789 457 94% 649 134 93% 21,6%
Zapasy 664 311 79% 538 527 77% 23,4%
rl:l;l:ﬁi:ggs’;i z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 10752 1% 18 767 3% 42,7%
Pozostate aktywa finansowe 81623 10% 66 159 9% 23,4%
Srodki pieniezne i ekwiwalenty pieniezne 32690 4% 25 680 4% 27,3%
Pozostate aktywa obrotowe 81 <1% 1 <1% 8000,0%
Aktywa razem 842 746 100% 700 620 100% 20,3%
PASYWA

1. Kapitat wtasny 553 367 66% 531007 76% 4,2%
Kapitat zaktadowy 3600 <1% 3600 <1% 0,0%
rl\]lsr(]iq\?:]yaill:]a;jze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 122 370 15% 122 370 17% 0,0%
Zyski zatrzymane 432523 51% 407 223 58% 6,2%
zzf;::l‘:}:ica;ny przypadajacy akcjonariuszom jednostki 558 493 66% 533 103 76% 4,7%
Udziaty niedajace kontroli (5126) <1% (2 186) <1% 134,5%
2. Zobowigzania 289 379 34% 169 613 24% 70,6%
Zobowigzania dtugoterminowe 220779 26% 101122 14% 118,3%
Zobowigzania krétkoterminowe 68 600 8% 68 491 10% 0,2%
Pasywa razem 842 746 100% 700 620 100% 20,3%

* dane przeksztatcone w wyniku korekty btedu oraz zmiany sposobu prezentacji — opis w nocie 2.4 pétrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Wzrost sumy bilansowej o 20,3% wynika miedzy innymi ze wzrostu stanu zobowigzan z tytutu obligacji. W strukturze skonsolidowanego
bilansu widoczna jest dominacja aktywdw obrotowych, z ktérych zdecydowang wiekszo$¢ stanowig zapasy. Jest to typowa sytuacja w
przypadku branzy deweloperskiej, w ktdrej realizowane projekty budowlane przeznaczone na sprzedaz stanowig gtéwny element majatku.
Struktura majatku obrotowego wskazuje na wykorzystanie czesci srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej i finansowej na zakup
nieruchomosci gruntowych i realizacje kolejnych projektéw.

Znaczny wzrost zobowigzan dtugoterminowych jest zwigzany w duzej mierze z emisjq obligacji serii K.

Istotna dla ptynnosci Grupy jest utrzymujaca sie bezpieczna relacja poszczegdlnych aktywdw obrotowych do zobowigzan. Na 30 czerwca
2025 roku taczna wartos¢ wszystkich zobowigzan stanowita 37% wartosci aktywdw obrotowych. Udziat kapitatu wtasnego w sumie bilansowej
wzrdst o 4,2 punktédw procentowych i osiggnat poziom 66%. W ocenie zarzagdu opisana powyzej struktura skonsolidowanego bilansu jest
adekwatna do profilu dziatalnosci Grupy Kapitatowej i pozwoli wybudowaé aktualnie realizowane projekty oraz rozpocza¢ nowe, zapewniajac
ciggtos¢ funkcjonowania Grupy Kapitatowe;j.
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y

Spreumadonie sk st o . LAY 03006202 co30.06.202
(dane niebadane) (dane niebadane)

Przychody ze sprzedazy 34 152 133884 -74,5%
Koszt wtasny sprzedazy 20848 82699 -74,8%
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 13304 51185 -74,0%
Koszty sprzedazy 5277 6325 -16,6%
Koszty ogdlnego zarzadu 10908 8296 31,5%
Zysk (strata) na sprzedazy (2 881) 36 564 -107,9%
Pozostate przychody operacyjne 48 484 1277 3696,7%
Pozostate koszty operacyjne 468 413 13,3%
Zysk (strata) na dziatalnosci operacyjnej 45 135 37428 20,6%
Przychody finansowe 2 868 4557 -37,1%
Koszty finansowe 5403 3280 64,7%
(Strata)/odwrdcenie straty z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 111 232 -52,2%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 42711 38937 9,7%
Podatek dochodowy 8387 8013 4,7%
Zysk (strata) netto 34324 30924 11,0%

Marza zysku netto 100,5% 23,1% 77,4 p.p.
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 34424 29471 16,8%
dol:;r[z;;; z};;kou netto przypadajgcego akcjonariuszom podmiotu 100,8% 22,0% 78,8 p.p.
Fkcjonarustom podmiats dominujacego besstaren fenerszowych (3910 aL 133

Marza deweloperska -11,4% 22,0% -33,4 p.p.

Osiggniete w pierwszej potowie 2025 roku przychody wyniosty 34,2 min PLN, co jest przede wszystkim konsekwencjg rozpoznania w wyniku
38 lokali (w okresie porownywalnym, tj. w pétroczu zakoriczonym 30 czerwca 2024 roku, byto to 190 lokali). Wynik ten jest $cisle skorelowany
z harmonogramem realizacji poszczegdlnych inwestycji. Potencjat rozpoznan w 2025 roku wynosi 782 lokale i zostat zrealizowany w 5%.
Marza zysku netto przypadajacego akcjonariuszom podmiotu dominujgcego osiggneta w pierwszej potowie 2025 roku poziom 100,8%
i wzrosta o 78,8 p.p. w poréwnaniu do analogicznego okresu. Na wzrost poziomu zysku netto istotny wptyw miato jednorazowe zdarzenie
rozpoznane w 2025 roku opisane ponizej.

W dniu 12 marca 2025 roku Lokum Holding 1 zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej, potozonej w Krakowie przy ul.
Kobierzynskiej, o powierzchni ok. 1,42 ha, wraz z prawami do dokumentacji. Cena sprzedazy za nieruchomos¢ wraz z prawami do
dokumentacji wyniosta 67 min zt netto plus nalezny podatek VAT oraz PCC. Umowa sprzedazy zawierata typowe dla tego rodzaju transakcji
postanowienia, w tym dotyczace oswiadczen i zapewnien stron oraz ich odpowiedzialnosci.

Wptyw opisanego powyzej zdarzenia jednorazowego na wynik skonsolidowany zaprezentowano w ponizszej tabeli:

od 01.01.2025

Wptyw zdarzen jednorazowych na wynik skonsolidowany do 30.06.2025

(dane niebadane)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 42711
Podatek dochodowy 8387
Zysk (strata) netto 34324
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od 01.01.2025

Whptyw zdarzen jednorazowych na wynik skonsolidowany do 30.06.2025

(dane niebadane)
Wynik netto na dziatalnosci predeweloperskiej 38334
Zysk (strata) netto bez zdarzen jednorazowych (4 010)
Zysk (strata) netto przypadajqcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego bez zdarzeri jednorazowych (3910)
Zysk (strata) netto na akcje przypadajqcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego bez zdarzen jednorazowych (0,22)

2.3. Informacje o zaciggnietych i wypowiedzianych umowach dotyczacych kredytow

W dniu 22 marca 2024 roku Lokum la Vida zawarta umowe o kredyt nieodnawialny na finansowanie przedsiewziecia deweloperskiego z Alior
Bank Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, na mocy ktérej Lokum la Vida otrzymata do dyspozycji kredyt w wysokosci 73 900 tys. PLN
z przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwigzanych z realizacjg projektu deweloperskiego "Lokum la Vida"
we Wroctawiu przy ul. Lothara Herbsta - Il etap obejmujgcy budowe trzech budynkéw mieszkalnych, oznaczonych numerami 3, 4 i 5. Kredyt
udzielony jest na okres 30 miesiecy, do dnia 15 wrzesnia 2026 roku. Kredyt wyptacany bedzie w walucie polskiej i jest oprocentowany
w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze banku.
W zwigzku z podpisaniem umowy ustanowione zostaty w szczegdlnosci nastepujgce zabezpieczenia:

e  hipoteka umowna do kwoty 183 607 tys. PLN wpisana na pierwszym miejscu na rzecz banku, ustanowiona na prawie wtasnosci
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Lothara Herbsta, (niniejsza hipoteka stanowi wspdlne zabezpieczenie kredytu oraz
umowy kredytowej z dnia 11 sierpnia 2023 roku),

e sgdowy zastaw rejestrowy na rzecz banku na wierzytelnosciach z Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego, prowadzonego
w banku dla inwestycji,

e  weksel whasny in blanco z wystawienia Lokum la Vida wraz z deklaracjg wekslowg, poreczony przez Emitenta.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku zobowigzania z tyt. kredytu posiadata jedna spdtka z Grupy Kapitatowej - Lokum la Vida w kwocie 2 838 tys.
PLN.
Na dzien 31 grudnia 2024 roku zobowigzania z tyt. kredytu posiadata jedna spotka z Grupy Kapitatowej - Lokum la Vida w kwocie 6 850 tys.
PLN.

2.4. Opis wykorzystania przez Emitenta wptywodw z emisji do chwili sporzadzenia sprawozdania
z dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym Spétka nie wykorzystywata srodkéw z emisji akcji.
Informacje dotyczgce emisji obligacji

W dniu 6 listopada 2023 roku Emitent podjat uchwate w zakresie ustanowienia programu emisji obligacji, w ramach ktérego Spétka nabyta
mozliwos¢ realizacji emisji obligacji (w ramach jednej lub kilku serii) do maksymalnej tacznej wartosci nominalnej wyemitowanych obligacji
w wysokosci do 70 000 tys. PLN. W wyniku realizacji programu, w dniu 28 listopada 2023 roku Emitent podjat decyzje w sprawie emisji
obligacji serii J, o wartosci nominalnej 1 tys. PLN kazda i tacznej wartosci nominalnej do 53 000 tys. PLN. Pozytywna rekomendacja dla
przewidzianych przez zarzad czynnosci zostata ujeta w uchwale rady nadzorczej z dnia 13 listopada 2023 roku. W dniu 18 grudnia 2023 roku
obligacje zostaty zarejestrowane w systemie depozytowym prowadzonym przez KDPW pod kodem ISIN PLLKMDWO00098. Tym samym, w dniu
18 grudnia 2023 roku obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w ASO, a od dnia 28 grudnia 2023 roku rozpoczeto sie ich notowanie
w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

W dniu 17 grudnia 2024 roku Emitent roku podjat uchwate w sprawie zakoriczenia dotychczasowego programu emisji obligacji, na podstawie
ktorego Spotka wyemitowata obligacje serii J o tgcznej wartosci nominalnej 53 000 tys. PLN.

Dla obligaciji serii J, zgodnie z pkt. 2.6 Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent nie okreslit celu emisji.
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Liczba Obligacji

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji
taczna wartos¢ nominalna Obligacji
Dzier Emisji

Dziern Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni pfatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst

53 000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

53 000 000,00 (stownie: piecdziesigt trzy miliony) PLN
18 grudnia 2023 roku

18 czerwca 2027 roku

Obligacje sg niezabezpieczone

Emitent nie okreslit celu emisji

18 czerwca 2024 roku, 18 grudnia 2024 roku, 18 czerwca 2025 roku, 18 grudnia 2025 roku, 18 czerwca 2026
roku, 18 grudnia 2026 roku, 18 czerwca 2027 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 3,85 % (marza jest zmienna w zaleznos$ci od wartosci wskaznika dzwigni
finansowej i moze wynosic od 3,85 —4,35% w skali roku)

ASO GPW

W wyniku ustanowionego nowego programu, w dniu 30 stycznia 2025 roku Emitent podjat uchwate w sprawie emisji obligacji serii K,
o wartosci nominalnej 1 tys. PLN kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 100 000 tys. PLN.

W dniu 5 lutego 2025 roku Emitent dokonat warunkowego przydziatu 100 tys. obligacji o facznej wartosci nominalnej 100 000 tys. PLN.
Ostateczny przydziat i wydanie obligacji nastgpito w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. w dniu emisji tj. 21 lutego 2025 roku,
na skutek realizacji instrukcji rozliczeniowych i optacenia przez inwestoréw obligacji przydzielonych im warunkowo zgodnie z decyzjg
Emitenta. W dniu 17 lutego 2025 roku obligacje zostaty zarejestrowane w systemie depozytowym prowadzonym przez KDPW pod kodem
ISIN PLLKMDWO00106. Tym samym, w dniu 17 lutego 2025 roku obligacje zostaty wprowadzone do obrotu w ASO, a od dnia 28 lutego 2025
roku rozpoczeto sie ich notowanie w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

Liczba Obligacji

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji
taczna wartos¢ nominalna Obligacji
Dzier Emisji

Dziernn Wykupu

Zabezpieczenie Obligacji

Cele Emisji

Dni ptatnosci odsetek

Oprocentowanie

Rynki Catalyst

100 000

1 000,00 (stownie: jeden tysigc) PLN

100 000 000,00 (stownie: sto milionéw) PLN
21 lutego 2025 roku

21 sierpnia 2028 roku

Obligacje sa niezabezpieczone

Emitent nie okreslit celu emisji

21 sierpnia 2025 roku, 21 lutego 2026 roku, 21 sierpnia 2026 roku, 21 lutego 2027 roku, 21 sierpnia 2027 roku,
21 lutego 2028 roku, 21 sierpnia 2028 roku

zmienne WIBOR 6M + marza 3,70 % (marza jest zmienna w zaleznosci od wartosci wskaznika dzwigni
finansowej i moze wynosic¢ od 3,70 — 4,20 % w skali roku)

ASO GPW

2.5. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach, w tym udzielonym podmiotom powigzanym

Emitenta

W dniu 25 lutego 2025 roku spétka Lokum Deweloper S.A. poreczyta do kwoty 50 000 tys. PLN za zobowigzania dtuznika Lokum Deweloper
FIZ z tytutu obowigzku zaptaty wierzycielowi wynagrodzenia z zawartej umowy sprzedazy gruntu potozonego we Wroctawiu przy
al. Poprzecznej. Poreczenie udzielone wierzycielowi za zobowigzania dtuznika bedzie obowigzywato przez okres maksymalny 8 lat od dnia
zawarcia umowy sprzedazy.
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2.6. Ocena dotyczgca zarzgdzania zasobami finansowymi Emitenta

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Lokum Deweloper S.A. w pierwszej potowie 2025 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe
przedsiewzieciami deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez
na utrzymywaniu wskaznikéw ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad na biezgco monitoruje strukture finansowania i wysokos¢ srodkow
pienieznych w poszczegdlnych spdtkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikow i wynikow
finansowych na wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu ptynnosci i mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych w
satysfakcjonujace Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikéw finansowych

30.06.2025 30.06.2024 | pynamika

Formuta obliczeniowa
(dane (CELTS

niebadane) niebadane)*

Wskazniki rentownosci

wskaznik marzy brutto Zysk na sprzedazy brutto/Przychody ze sprzedazy 6,3% 6,4% -1,6%
wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 318,3% 226,7% 40,4%
wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Wartos¢ aktywow 5,4% 17,4% -69,0%
wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE) Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wiasny 6,9% 22,1% -68,8%

Wskazniki ptynnosci
wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 4,60 1,10 320,5%

[Aktywa obrotowe - Zapasy]/Zobowigzania

- - . .
wskaznik ptynnosci szybkiej krétkoterminowe 4,60 1,10 320,5%
wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowigzania krétkoterminowe 0,28 0,06 382,8%
Wskazniki sprawnosci dziatania

wskaznik cyklu naleznosci w dniach [Naleznosci z tytutu dostaw i ustug*liczba dni w a4 50 121%

okresie]/Przychody ze sprzedazy

[Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania krétkoterminowe*liczba dni w 21 631 -96,7%
okresie]/Koszt wtasny sprzedazy

wskaznik cyklu zobowigzan krétkoterminowych
w dniach

Wskazniki zadtuzenia
wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogodtem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 21,2% 21,3% -0,5%

wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogotem zadtuzenie/Kapitat wtasny 26,9% 27,1% -0,7%
[Kapitat wiasny + Zobowigzania

dtugoterminowe]/Warto$¢ pasywow
*dane przeksztatcone w wyniku korekty btedu — opis w nocie 2.3 pdétrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego

trwatos¢ struktury finansowania 98,2% 94,2% 4,2%

Wskaznik marzy brutto utrzymat sie na poziomie zblizonym do okresu poréwnywalnego. Z kolei wskaznik rentownosci netto osiggnat wyzsza
wartosé, co wynika przede wszystkim ze wzrostu udziatu w zyskach/(stratach) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci.

W okresie sprawozdawczym odnotowano wzrost wszystkich wskaznikow ptynnosci. Byto to efektem istotnego spadku zobowigzan
krotkoterminowych oraz wzrostu aktywdéw obrotowych. Wzrost aktywdw obrotowych wynikat gtéwnie ze wzrostu naleznosci z tytutu
dywidendy od Lokum Holding 1. Spadek zobowigzan krétkoterminowych byt w duzej mierze efektem wyptaty dywidendy w pierwszym
pétroczu 2025 roku, podczas gdy w analogicznym okresie roku poprzedniego wyptata nastgpita w sierpniu 2024 roku, co skutkowato ujeciem
jej w zobowigzaniach za pierwsze pétrocze 2024 roku.

Analiza rozrachunkéw wykazuje brak zalegtosci w regulowaniu zobowigzan handlowych oraz zobowigzan publicznoprawnych.

Wskazniki zadtuzenia utrzymujg sie na poziomie zblizonym do analogicznego okresu roku poprzedniego. Wypracowane wartosci wskaznikow
nie stanowig zagrozenia dla stabilnosci finansowej Spétki, o czym swiadczy bezpieczny poziom wskaznika trwatosci struktury finansowania,
ktéry na koniec pierwszego pétrocza 2025 roku wynidst 98,2%.

L KUM

D EWEL OPER




LOKUM DEWELOPER S.A. r

3 'SPOLKA NOTOWANA NA

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

2.7. Ocena dotyczgca zarzgdzania zasobami finansowymi Grupy

Zarzgdzanie zasobami finansowymi w pierwszym pétroczu 2025 roku, w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe przedsiewzieciami
deweloperskimi, zasadniczo koncentrowato sie na pozyskiwaniu i odpowiednim doborze zrédet finansowania, jak réwniez na utrzymywaniu
wskaznikdw ptynnosci na bezpiecznym poziomie. Zarzad na biezaco monitoruje strukture finansowania i wysokos¢ srodkéw pienieznych
w poszczegdlnych spotkach Grupy i w razie potrzeb dokonuje odpowiednich zmian w celu zachowania wskaznikow i wynikdw finansowych
na wtasciwym poziomie, przy jednoczesnym zapewnieniu ptynnosci i mozliwosci lokowania nadwyzek finansowych w satysfakcjonujgce
Grupe produkty inwestycyjne lub depozytowe.

Zestawienie wskaznikéw finansowych

Formuta obliczeniowa 30.06.2025 30.06.2024* Dynamika
(dane (dane
niebadane) niebadane)
Wskazniki rentownosci
wskaznik rentownosci sprzedazy Zysk na sprzedazy/Przychody ze sprzedazy 39,0% 38,2% 2,1%
wskaznik rentownosci netto Zysk netto/Przychody ze sprzedazy 100,5% 23,1% 335,1%
wskaznik rentownosci majatku (ROA) Zysk netto w okresie 12M/Wartos¢ aktywow 4,6% 20,4% -77,5%
wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego (ROE)  Zysk netto w okresie 12M/Kapitat wtasny 7,1% 28,4% -75,0%
Wskazniki ptynnosci
wskaznik biezgcej ptynnosci Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe 11,51 7,20 59,7%
wskaznik ptynnosci szybkiej [Aktywa obrotowe-Zapasy)/Zobowiazania 1,82 1,95 -6,5%
krétkoterminowe
wskaznik ptynnosci gotéwkowej Srodki pieniezne/Zobowiazania krétkoterminowe 0,48 0,78 -38,7%
Wskazniki sprawnosci dziatania
P - -
wskaznik cyklu zapaséw w dniach [Stan zapasow liczba dni w okresie]/Przychody ze 3521 674 422,1%
sprzedazy
[Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
wskaznik cyklu naleznosci w dniach naIeznoscHSrodl.(l pu'enlezniz'gromad'zone na 127 37 244,9%
rachunkach powierniczych]*liczba dni w
okresie/Przychody ze sprzedazy
[Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
wskaznik cyklu zobowigzan krétkoterminowych  zobowigzania krétkoterminowe+Zobowigzania z
. . ; - . . 403 175 130,6%
w dniach tytutu uméw z klientami]*liczba dni w okresie/Koszt
witasny sprzedazy
Wskazniki zadtuzenia
wskaznik ogdlnego poziomu zadtuzenia Ogotem zadtuzenie/Warto$¢ pasywow 34,3% 28,2% 21,6%
wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego Ogotem zadtuzenie/Kapitat wtasny 52,3% 39,3% 33,1%
Kapitat wt Z i i
trwatos¢ struktury finansowania [Kapitat w .asny+ obow@lzama , 91,9% 87,1% 5,5%
dtugoterminowe]/Warto$¢ pasywow
kaznik dzwigni fi j it h
WSKAZNIC AZWIBNT TINANSOWE] WyeMItoWanyeh 7 dtuzenie Finansowe Netto**/Kapitat wiasny 0,20 (0,05)  -508,2%

obligacji

* dane przeksztatcone w wyniku korekty btedu oraz zmiany sposobu prezentacji — opis w nocie 2.4 pétrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

**zadtuzenie finansowe netto — oznacza wartos¢ zadtuzenia finansowego pomniejszong o Srodki pieniezne, w tym Srodki pieniezne zgromadzone na
otwartych oraz zamknietych mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy

Wartosci wskaznikow ROA i ROE wyniosty odpowiednio 4,6% oraz 7,1%. W pordéwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego
odnotowano ich spadek, co jest konsekwencjg obnizenia wyniku netto za ostatnie 12 miesiecy o 73,7%.

W zakresie ptynnosci finansowej, wskaznik ptynnosci biezgcej wykazat wzrost, w przeciwienstwie do wskaznikow ptynnosci szybkiej
i gotdbwkowej. Zmiana ta byta efektem wzrostu poziomu zapaséw przy jednoczesnym spadku poziomu zobowigzan krétkoterminowych
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w poréwnaniu do stanu na dzien 30 czerwca 2024 roku. Z kolei spadek wartosci wskaznikéw ptynnosci szybkiej oraz gotéwkowej wynikat
Z WyZszego poziomu zapasow oraz nizszego stanu srodkow pienieznych.

Grupa odnotowata wzrost wartosci zapaséw przy jednoczesnym spadku przychoddw ze sprzedazy w poréwnaniu do analogicznego okresu
roku poprzedniego. Przetozyto sie to na wydtuzenie cyklu zapaséw. Wzrost nastgpit rowniez w zakresie wskaznikdéw cyklu naleznosci oraz
cyklu zobowigzan.

W obszarze finansowania zewnetrznego odnotowano wzrost ogélnego poziomu zadtuzenia — wskaznik ten wyniost 34,3% wobec 28,2% na
koniec pierwszego pdtrocza 2024 roku. Jednoczesnie, wzrost wartosci wskaznika trwatosci struktury finansowania byt rezultatem zwiekszenia
kapitatu wtasnego oraz zobowigzan dtugoterminowych, przy jednoczesnym spadku zobowigzan kréotkoterminowych.

Zdaniem zarzadu aktualna kondycja finansowa Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper pozwala na dalsze realizowanie przyjetej strategii
rozwoju.
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3. Czynniki ryzyka i perspektywy rozwoju
3.1. Istotne czynniki ryzyka i zagrozenia

Grupa prowadzi staty monitoring i ocene ryzyk zwigzanych z jej dziatalnoscia, podejmujac aktywne dziatania w celu minimalizacji ich wptywu
na wyniki finansowe i stabilnos¢ operacyjna.

3.1.1. Ryzyko finansowe

Grupa jest narazona na kluczowe rodzaje ryzyka finansowego, takie jak ryzyko stopy procentowej, ptynnosci, kredytowe oraz ryzyko zmian
cen. Zarzad systematycznie analizuje i dostosowuje polityke zarzadzania ryzykiem do dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia rynkowego
i specyfiki dziatalnosci Grupy.
Gtowne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Grupe obejmuja obligacje, kredyty bankowe, leasing, a takze jednostki uczestnictwa
w funduszach, srodki pieniezne i naleznosci z biezgcej dziatalnosci. Zarzadzanie ryzykiem finansowym jest scentralizowane i ma na celu:

e  zapewnienie bezpieczenstwa krétko- i sSrednioterminowych przeptywdw pienieznych;

e  ograniczenie zmiennosci wyniku finansowego;

e  pozyskiwanie finansowania na optymalnych warunkach, wspierajgcych realizacje celdw strategicznych.
Grupa nie angazuje sie w transakcje spekulacyjne. Wszystkie operacje na instrumentach finansowych maja na celu zabezpieczenie przed
zidentyfikowanymi ryzykami.

Ryzyko stopy procentowej

Ekspozycja Grupy na ryzyko stopy procentowej wynika z posiadanych zobowigzan finansowych (kredyty, obligacje, leasing), ktérych
oprocentowanie jest w wiekszosci oparte na zmiennych stawkach referencyjnych WIBOR 3M lub 6M. W przypadku pozyczek udzielanych
wewnatrz Grupy, oprocentowanie ustalane jest na poziomie zgodnym z warunkami emisji obligacji.

Od pazdziernika 2023 roku do maja 2025 roku referencyjna stopa procentowa utrzymywata sie na wysokim poziomie 5,75%. W maju 2025
roku Rada Polityki Pienieznej rozpoczeta cykl obnizek, w wyniku czego stopa referencyjna na dzier zatwierdzenia do publikacji niniejszego
sprawozdania wyniosta 4,75%.

Cho¢ stawki WIBOR podazajg za decyzjami RPP, ich poziom wcigz pozostaje wysoki w poréwnaniu do lat poprzedzajgcych cykl zacie$niania
polityki pienieznej, co przektada sie na podwyzszone koszty obstugi dtugu.

Grupa zarzadza tym ryzykiem poprzez regularny monitoring rentownosci projektéw, analize wrazliwosci bilansu na zmiany stép oraz
dywersyfikacje zrodet finansowania. Celem tych dziatan jest ograniczenie negatywnego wptywu zmian kosztu finansowania na wyniki Grupy
oraz utrzymanie stabilnosci przeptywow pienieznych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci ma kluczowe znaczenie dla zapewnienia zdolnosci Grupy do terminowego regulowania zobowigzan. Proces
ten opiera sie na systematycznym prognozowaniu przeptywow pienieznych w horyzoncie krétko- i dtugoterminowym oraz monitorowaniu
wskaznikéw ptynnosci. Zarzad Emitenta regularnie analizuje realizacje budzetéw, identyfikuje odchylenia i wdraza dziatania korygujace.
Grupa zachowuje elastycznos¢ finansowgq dzieki utrzymywaniu bezpiecznego poziomu gotdéwki oraz dostepowi do zdywersyfikowanych
zrédet finansowania, w tym znaczacych, niewykorzystanych limitéw w liniach kredytowych, ktére wedtug stanu na dziert 30 czerwca 2025
roku wynosity 218 144 tys. PLN.

Struktura bilansu na dzien 30 czerwca 2025 roku, w ktérej aktywa obrotowe (789 457 tys. PLN) znaczgco przewyzszajg zobowigzania
krétkoterminowe (68 600 tys. PLN), potwierdza brak istotnego ryzyka utraty ptynnosci.

Ryzyko walutowe

Dziatalnos$¢ Grupy jest prowadzona niemal wytgcznie w polskim ztotym, co sprawia, ze bezposrednia ekspozycja na ryzyko kursowe jest
znikoma. Ryzyko posrednie moze wynika¢ z wahan kursu PLN, ktére wptywaja na ceny importowanych materiatéw budowlanych
i komponentéw. W okresie sprawozdawczym Grupa nie stosowata instrumentéw zabezpieczajacych to ryzyko.

L KUM

D EWEL OPER

21



SPOLKANOTOWANANA LOKUM DEWELOPER S.A.
@ CPW 4

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku L
(obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A.)

Ryzyko kredytowe

Ryzyko to dotyczy gtéwnie srodkéw pienieznych ulokowanych w instytucjach finansowych oraz naleznosci od klientéw. W przypadku lokali
mieszkalnych jest ono skutecznie minimalizowane dzieki systemowi wptat dokonywanych przez nabywcéw na mieszkaniowe rachunki
powiernicze. Przeniesienie wtasnosci lokalu nastepuje dopiero po uregulowaniu petnej ceny, co niemal catkowicie eliminuje ryzyko
niewyptacalnosci klientéw. W zakresie wspotpracy z instytucjami finansowymi, Grupa korzysta wytgcznie z ustug renomowanych bankéw
i podmiotéw inwestycyjnych, co ogranicza ryzyko zwigzane z lokowaniem srodkow.

W okresie sprawozdawczym nie zidentyfikowano znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego.

Ryzyko zmiany cen

Grupa jest narazona przede wszystkim na ryzyko zmiany cen materiatéw budowlanych, kosztéw wykonawstwa oraz cen gruntow.
Utrzymujaca sie presja inflacyjna, wzrost kosztoéw pracy oraz potencjalna kumulacja inwestycji publicznych finansowanych ze $rodkéow
unijnych (m.in. w ramach KPO) moga prowadzi¢ do dalszego wzrostu kosztéw realizacji projektéw, negatywnie wptywajac na ich rentownosc.
Grupa nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen ani nie zawierata transakcji pochodnych.

3.1.2. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Grupy
Ponizej przedstawiono kluczowe czynniki ryzyka specyficzne dla dziatalnosci Grupy oraz branzy deweloperskiej, ktére mogg negatywnie
wptyngé na dziatalnos¢ operacyjna, wyniki finansowe, sytuacje majatkowg lub perspektywy rozwoju.

Wahania koniunktury w branzy

Rynek mieszkaniowy w Polsce jest silnie cykliczny i podatny na zmiany otoczenia makroekonomicznego, polityki kredytowej bankéw oraz
nastrojow konsumenckich. Po spowolnieniu w 2022 roku, rok 2023 przyniést gwattowne ozywienie popytu, dzieki poprawie mozliwosci
nabywczych klientow za sprawg wprowadzenia rzgdowego programu "Bezpieczny Kredyt 2%". Zamkniecie programu w otoczeniu rekordowo
wysokich stép procentowych oraz mocno ograniczonej dostepnosci kredytdw hipotecznych wprowadzity na rynek element niepewnosci. Rok
2025 cechuje sie wyraznym spadkiem popytu na rynku mieszkaniowym, co jest efektem m.in. rezygnacji z rzadowego programu ,Mieszkanie
na Start” oraz utrudnionego dostepu do finansowania hipotecznego. Mimo obnizek stdp procentowych przez RPP, konsumenci wcigz
wstrzymuja decyzje zakupowe w oczekiwaniu na poprawe sytuacji oraz ze wzgledu na ograniczong zdolnos¢ kredytowga. Perspektywy na
kolejne okresy sg uzaleznione od potencjalnych nowych programdéw wspierajgcych nabywcdw, stabilizacji stop procentowych oraz ogdlnej
kondycji gospodarki.

Konkurencja oraz dostepnos$¢ nowych terenéw inwestycyjnych

Rynek deweloperski, zwtaszcza w najwiekszych aglomeracjach, cechuje sie duzg konkurencjg. Rywalizacja dotyczy nie tylko klientéw, ale
réwniez atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych. Ograniczona podaz dziatek budowlanych prowadzi do wysokich wzrostéw ceny gruntéw i w
potaczeniu z dtugotrwatymi procedurami administracyjnymi stanowi jedno z gtéwnych wyzwan dla dalszego rozwoju. Grupa minimalizuje to
ryzyko dzieki zabezpieczeniu odpowiedniego banku ziemi oraz konsekwentnemu poszukiwaniu atrakcyjnych gruntéw.

Koszty i terminowos¢ realizacji projektow
Dtugi cykl inwestycyjny naraza Grupe na ryzyko wzrostu kosztéw budowy oraz opdznien. Projekty deweloperskie sg bardzo ztozone
i rozciggniete w czasie — $redni czas realizacji inwestycji w pierwszym pétroczu 2025 roku wynidst 9,7 lat (liczony od nabycia gruntu do
przekazania mieszkan nabywcom).
Gtoéwne czynniki ryzyka to:
e wzrost kosztdw - utrzymujaca sie presja ptacowa oraz wysokie ceny materiatéw i ustug budowlanych moga powodowatc
trudnosci w utrzymaniu zatozonej marzy projektu;
e przewlektos¢ postepowan administracyjnych - uzyskiwanie decyzji jest procesem dtugotrwatym oraz nieprzewidywalnym
i bywa dodatkowo zaktdcane przez sprzeciwy wiascicieli sasiednich nieruchomosci. Niedawna reforma planistyczna moze
wydtuzy¢ i skomplikowac proces przygotowania inwestycji, wptywajgc na harmonogramy i moment rozpoznania przychoddéw.
Grupa, dziatajgc réwniez jako generalny wykonawca, posiada wieksza kontrole nad procesem budowlanym, co pozwala czesciowo fagodzic¢
ryzyko wzrostu kosztéw.

Warunki atmosferyczne

Dziatalnos$¢ budowlana jest wrazliwa na warunki pogodowe. Ekstremalne zjawiska, takie jak dtugotrwate mrozy zima czy intensywne opady
latem, moga powodowac przestoje w pracach i prowadzi¢ do opdznien w realizacji projektéw, a w konsekwencji — przesuniecia momentu
rozpoznania przychoddw.
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Dostepnos¢ finansowania dtuznego
Mimo stabilizacji stop procentowych, instytucje finansowe wcigz prowadzg ostrozng polityke kredytowa. Ryzyko zaostrzenia kryteridw przez
banki lub ograniczenia dostepnosci kapitatu moze wptynaé na zdolnosé Grupy do finansowania nowych projektéw. W odpowiedzi na to ryzyko
Grupa dywersyfikuje Zrédta finansowania, korzystajac z kredytow bankowych, emisji obligacji oraz srodkdw wtasnych, co zapewnia jej
stabilnosc i elastycznosé finansowa.

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

Czynniki makroekonomiczne i otoczenie rynkowe

Dziatalnos$¢ Grupy pozostaje silnie uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej w Polsce. Na wyniki finansowe Grupy wptywajg zaréwno
bezposrednio, jak i posrednio, takie czynniki jak: tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, polityka monetarna i fiskalna panstwa, popyt
konsumpcyjny, poziom bezrobocia, zmiany demograficzne, nastroje konsumenckie, poziom dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw
domowych, dostepnos¢ kredytow hipotecznych, a takze sytuacja w branzy budowlanej i deweloperskiej.

W ostatnich kwartatach obserwujemy stopniowa stabilizacje inflacji. Potwierdza to szybki szacunek rocznego wskaznika inflacji CPI za sierpien
2025 roku, opublikowany na wrzesniowym posiedzeniu Rady Polityki Pienieznej, ktory wyniost 2,8% i miesci sie w przedziale celu inflacyjnego
NBP. Poziom inflacji jest Scisle skorelowany z presjg kosztowg, zwtaszcza w zakresie cen energii, materiatéw budowlanych oraz kosztow pracy.
Niepewnos¢ co do dalszego kierunku polityki pienieznej oraz zmiennos¢ rynkéw finansowych pozostajg istotnym czynnikiem ryzyka.
Dodatkowym czynnikiem ryzyka jest niepewnosé geopolityczna w regionie, ktdra moze wptywac na stabilnos¢ taricuchéw dostaw i ogdlne
nastroje inwestycyjne.

Zarzad na biezgco monitoruje wptyw presji inflacyjnej na koszty dziatalnosci. Utrzymujace sie wysokie ceny energii i materiatéw budowlanych
oraz rosngce koszty pracy stanowig kluczowe wyzwania dla rentownosci projektow deweloperskich. W szczegdlnosci, Grupa koncentruje sie
na optymalizacji kosztéw, dywersyfikacji portfela projektéw oraz elastycznym dostosowywaniu oferty do zmieniajgcych sie warunkéw
rynkowych.

Regulacje prawne

Polska scena prawna cechuje sie wysokg dynamika zmian oraz ryzykiem niejednolitych interpretacji przepisdw, co stanowi istotne wyzwanie
dla stabilnosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W ostatnich latach obserwuje sie intensyfikacje proceséw legislacyjnych, w tym
w zakresie regulacji dotyczacych rynku deweloperskiego, ochrony konsumentéw, prawa pracy oraz przepiséw srodowiskowych. Dodatkowo,
trwaja prace nad dalszym dostosowywaniem polskiego prawa do wymogdéw Unii Europejskiej, co moze skutkowac kolejnymi zmianami
regulacyjnymi. Grupa jest narazona na zmiany w kluczowych obszarach, takich jak:

e prawo budowlane i planowanie przestrzenne - niedawna reforma planistyczna, wprowadzajgca plany ogdlne dla gmin,
fundamentalnie zmienia procesy inwestycyjne i moze wydtuzy¢ czas przygotowania nowych projektdw, a takze wptynaé na
dostepnos¢ gruntéw pod zabudowe;

e regulacje dotyczace rynku deweloperskiego - nowelizacje tzw. ustawy deweloperskiej, naktadajg na Grupe dodatkowe
obowigzki informacyjne i proceduralne;

e wymogi Unii Europejskiej - rosnace znaczenie regulacji z zakresu ESG (Environmental, Social, Governance), w tym wymogéw
dotyczacych efektywnosci energetycznej budynkdéw i taksonomii, bedzie w coraz wiekszym stopniu wptywac na standardy
projektowania, koszty budowy oraz dostep do finansowania.

Istnieje ryzyko, ze przyszte zmiany legislacyjne, nieprecyzyjne regulacje prawne lub nowe interpretacje istniejgcych przepiséw (m.in. w prawie
cywilnym, prawie pracy czy prawie ochrony konkurencji i konsumentéw) beda miaty negatywny wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe
Grupy.

Przepisy prawa podatkowego
System podatkowy w Polsce charakteryzuje sie znacznym stopniem skomplikowania, czestymi zmianami oraz brakiem spdjnosci
W orzecznictwie organéw podatkowych i sgdéw administracyjnych. To sprawia, ze ryzyko podatkowe jest istotnie wyzsze niz w krajach
o bardziej stabilnym otoczeniu fiskalnym. W ostatnich latach przyktadem chaosu legislacyjnego byty liczne nowelizacje w ramach tzw.
Polskiego tadu.
Kluczowe czynniki ryzyka w tym obszarze to:
e zmienno$¢ interpretacyjna - rozbieznosci w interpretacji przepisow podatkowych stwarzajg niepewnos¢ co do poprawnosci
dokonywanych rozliczen, nawet w przypadku korzystania z profesjonalnego doradztwa;
e  Klauzula GAAR - obowigzujgca Ogdlna Klauzula Przeciwdziatania Unikaniu Opodatkowania (GAAR) daje organom podatkowym
szerokie uprawnienia do kwestionowania transakgcji, ktérych gtéwnym celem mogta by¢ korzys¢ podatkowa;
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e  kontrole podatkowe - rozliczenia podatkowe Grupy moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres 5 lat. Z uwagi na ztozone
struktury kapitatowe oraz transakcje wewnatrzgrupowe, Grupa moze by¢ przedmiotem szczegdlnego zainteresowania organdéw
skarbowych. Ewentualne zakwestionowanie rozliczen moze skutkowaé natozeniem dodatkowych zobowigzan podatkowych
wraz z odsetkami i sankcjami;

e nowe obowigzki sprawozdawcze — wprowadzanie nowych, cyfrowych narzedzi kontroli, takich jak Krajowy System e-Faktur
(KSeF), zwieksza transparentnos¢ transakcji, ale jednoczesnie generuje po stronie Grupy dodatkowe koszty i obowigzki
wdrozeniowe.

3.2. Czynniki, ktore bedg miaty wptyw na osiggane wyniki przez Lokum Deweloper S.A. i Grupe
w perspektywie kolejnych miesiecy

Dziatalnos$¢ Grupy w 2025 roku prowadzona jest w otoczeniu rynkowym, ktére ulegto gtebokiej transformacji. Po okresie dynamicznych zmian
w latach 2023-2024, rynek wszedt w faze nowej rownowagi, charakteryzujgcej sie bardziej wymagajgcymi warunkami finansowania, nasilong
presjg kosztowg oraz fundamentalnymi zmianami w otoczeniu regulacyjnym.

Polityka stop procentowych

Zgodnie z oczekiwaniami, Rada Polityki Pienieznej rozpoczeta w pierwszej potowie 2025 roku cykl obnizek stép procentowych. Po trzech
cieciach stopa referencyjna na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania wyniosta 4,75%. Koszt kredytu, cho¢ mniejszy niz
w szczytowym okresie w latach 2023-2024, pozostaje na poziomie stanowigcym istotng bariere dla znacznej czesci nabywcéw, co utrwalito
nizszg niz w latach dobrej koniunktury zdolnos¢ kredytowg gospodarstw domowych.

Wyczerpanie impulsu popytowego

Potencjalnym zagrozeniem dla rynku pozostaje mozliwos¢ odstepowania od uméw deweloperskich przez nabywcéw mieszkan. Przyczyng
moze by¢ utrata zdolnosci kredytowej, odmowa udzielenia kredytu przez bank lub decyzja o odtozeniu zakupu w czasie z powodu wysokich
kosztéow finansowania, co jest istotne w kontekscie specyfiki dziatalnosci deweloperskiej i uprawnien klientéw wynikajgcych z ustawy
deweloperskie;j.

Program , Bezpieczny Kredyt 2%”, uruchomiony w lipcu 2023 roku, wspierat nabywcéw w dobie wysokich stép procentowych. Jego nagte
wygaszenie pozbawito znaczaca grupe klientéw mozliwosci zakupu mieszkan. Nie doszty do skutku réwniez kolejne inicjatywy rzgdowe: srodki
na program ,Mieszkanie na Start” przekierowano na pomoc dla powodzian we wrzesniu 2024 roku, a zaprezentowana w lutym 2025 roku
propozycja programu ,Pierwsze Klucze” zostata anulowana w czerwcu 2025 roku.

Brak spdjnej i dtugoterminowej polityki rzgdu w zakresie pomocy obywatelom w nabywaniu mieszkan sprawia, ze na dzien zatwierdzenia do
publikacji niniejszego sprawozdania rynek wcigz znajduje sie w fazie hamowania — wolumeny sprzedazy mieszkan notujg spadki pomimo
fundamentalnego popytu na mieszkania, szczegdlnie w duzych miastach.

Wptyw KPO i nieustajaca presja kosztowa

Uruchomienie srodkéw z Krajowego Planu Odbudowy (KPO) staje sie faktem, a wraz z nim prognozowane wczesniej wyzwania. Masowe
inwestycje publiczne w infrastrukture zaczynajg wypiera¢ sektor prywatny. W konsekwencji moze prowadzi¢ to do wzrostu kosztéw
wykonawstwa i cen materiatéw — rozpoczeta sie konkurencja o wykwalifikowanych pracownikéw i podwykonawcéw pomiedzy sektorem
publicznym a prywatnym. W efekcie, wraz z rosngcym popytem generowanym przez duze projekty infrastrukturalne, zarzad spodziewa sie
wzrostu kosztow wykonawstwa i materiatéw w miare uruchamiania inwestycji z KPO, co bezposrednio przetozy sie na spadek rentownosci
projektow deweloperskich. Ponadto duzy wptyw na obecng sytuacje na rynku ma tez niepewnosé geopolityczna - mimo uptywu lat, wojna w
Ukrainie pozostaje trwatym czynnikiem ryzyka. Cho¢ gospodarka zaadaptowata sie do nowej rzeczywistosci, konflikt utrzymuje podwyzszony
poziom postrzeganego ryzyka inwestycyjnego w regionie i moze by¢ zrédtem nagtych wstrzagséw na rynkach finansowych i surowcowych.

Wptyw regulacji unijnych i krajowych

28 maja 2024 roku weszta w zycie nowa unijna dyrektywa EPBD, ktérej celem jest poprawa efektywnosci energetycznej budynkdéw oraz
redukcja emisji gazow cieplarnianych, tak aby do 2050 roku europejski zaséb budowlany stat sie bezemisyjny. Przepisy bedg wdrazane
etapami w latach 2026-2033. Nowe regulacje oznaczajg koniecznos¢ spetnienia bardziej rygorystycznych norm energetycznych, co juz teraz
wymusza uwzglednianie w projektach drozszych, bardziej zaawansowanych technologii w celu spetnienia przysztych wymogéw
bezemisyjnosci.
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0Od 1 sierpnia 2024 roku obowigzujg réwniez zmienione warunki techniczne dla budynkdw, obejmujgce m.in. minimalng powierzchnie lokalu
uzytkowego, wymogi dotyczace odlegtosci miedzy budynkami oraz standardy miejsc rekreacyjnych i placéw zabaw. Celem tych przepiséw
jest poprawa komfortu zycia mieszkanncow. Dostosowanie sie do nowych regulacji zwiekszy koszty inwestycji, jednak ze wzgledu na wysoki
standard realizowanych przez Grupe projektow, zmiany te nie bedg miaty istotnego wptywu na dziatalnos¢ Grupy.

Proces uchwalania planéw ogdlnych przez gminy wszedt w decydujaca faze — niedawno przedtuzony termin uptywa 30 czerwca 2026 roku.
Do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania wiele gmin tego procesu nie rozpoczeto, a wiekszos¢ nie opublikowata projektu
planu ogdlnego. Generuje to niepewnos¢ w zakresie posiadanego przez Grupe banku ziemi.

Strategia rozwoju Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper
W odpowiedzi na powyzsze wyzwania Grupa kontynuuje realizacje sprawdzonego modelu biznesowego, koncentrujac sie na:
e dyscyplinie kosztowej i efektywnosci operacyjnej, co jest kluczowe przy rosnacej presji na marze;
e dywersyfikacji Zrédet finansowania poprzez kredyty bankowe i emisje obligacji, aby zapewni¢ stabilno$¢ w otoczeniu drozszego
kapitatu;
e utrzymywanie odpowiedniej oferty mieszkaniowej poprzez realizacje projektéw o wysokiej jakosci architektonicznej
i uzytkowej — atrakcyjne lokalizacje, funkcjonalne uktady mieszkan, starannie zaprojektowane czesci wspdlne, dostosowanie
produktu do potrzeb rynku;
e rozbudowe banku ziemi poprzez nabywanie atrakcyjnych cenowo dziatek potozonych w preferowanych przez nabywcéw
lokalizacjach.
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4. tad korporacyjny Lokum Deweloper S.A.

4.1. Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktdoremu podlega Emitent

Spoétka w okresie objetym sprawozdaniem stosowata zasady tadu korporacyjnego dla spétek notowanych na rynku regulowanym Gietdy
zawartych w dokumencie ,,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021”, przyjety przez Rade GPW uchwatg z dnia 29 marca 2021 roku,
ktéry jest dostepny publicznie pod adresem:

https://www.gpw.pl/pub/GPW/pdf/Uch 13 1834 2021 DPSN2021.pdf

Informacja na temat stanu stosowania przez Spétke od dnia 1 lipca 2021 roku Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021 znajduje
sie na stronie internetowej Spotki:
https://inwestor.lokum-deweloper.pl/sites/inwestor.lokum-deweloper.pl/files/pl gpw dobre praktyki lokum deweloper 3.pdf

Do dnia 30 czerwca 2025 roku Lokum Deweloper S.A. nie stosowata dwunastu zasad Dobrych Praktyk 2021, tj. 1.2, 1.4.2., 2.1, 2.2,,2.11.6,,
3.4,,35,,3.6.,4.1,,4.3, 6.2., 6.4. Natomiast Spotki nie dotyczg nastepujgce zasady Dobrych Praktyk 2021: 3.2,, 3.7., 3.10.

W Spotce jest realizowany program motywacyjny, dlatego Spotka zaczeta stosowac zasade 6.2. Dobrych Praktyk 2021.

W odniesieniu do zasady 1.5 Dobrych Praktyk 2021, Spdtka w okresie objetym sprawozdaniem poniosta wydatki wykraczajace poza profil jej
podstawowej dziatalnosci, polegajace na wspieraniu kultury, sportu, instytucji charytatywnych, organizacji spotecznych.

4.2. Kapitat zaktadowy

Na dzien 30 czerwca 2025 roku kapitat zaktadowy Lokum Deweloper S.A. wynosit 3 600 tys. PLN i dzielit sie na 18 000 000 akcji o wartosci
nominalnej 0,20 PLN kazda. Kapitat zostat w catosci optacony.

“ Rodzaj akcji Liczba akcji danej serii

A zwykte na okaziciela 500 000
Bl zwykte na okaziciela 1000 000
B2 zwykte na okaziciela 1500 000
B3 zwykte na okaziciela 2 000 000
B4 zwykte na okaziciela 2500 000
B5 zwykte na okaziciela 3000 000
B6 zwykte na okaziciela 4500 000
C zwykte na okaziciela 3000 000
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4.3. Akcjonariat

Lokum Deweloper S.A. jest bezposrednio kontrolowana przez Halit sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, a posrednio przez pana Dariusza
Olczyka bedacego przewodniczgcym rady nadzorczej Emitenta.

Na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania struktura akcjonariatu Lokum Deweloper S.A. przedstawia sie nastepujgco:

. . . " . . Udziat w kapitale Udziat w gtosach

Dariusz Olczyk:

bezposrednio 84 690 84 690 0,47% 0,47%
posrednio Halit sp. z 0.0. 12 760 000 12 760 000 70,89% 70,89%
tacznie 12 844 690 12 844 690 71,36% 71,36%
Kuzniar Fundacja Rodzinna 3017 106 3017 106 16,76% 16,76%
Pozostali akcjonariusze* 2138204 2138204 11,88% 11,88%
Razem 18 000 000 18 000 000 100,00% 100,00%

* udziat poszczegdélnych podmiotow ponizej 5% kapitatu podstawowego

Zestawienie stanu posiadania akcji Lokum Deweloper S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace i nadzorujgce Lokum
Deweloper S.A. na dzien zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania.

Zmi kresi likacii
Stan na dzien zatwierdzenia do publikacji sprawozdania NS 7 LR E AL ]
raportu rocznego za 2024 rok

Akcje Or:l:(j;ena Razem Akcje Opcje na akcje
zarzad
Bartosz Kuzniar 3017 106 3017 106
bezposrednio -
posrednio KuZniar Fundacja Rodzinna* 3017 106 3017 106 34116
Tomasz Dotku$ 4000 4000
rada nadzorcza
Jan Olczyk 13 350 13 350
Arkadiusz Krél 27733 27733
Dariusz Olczyk: 12 844 690 12 844 690
bezposrednio 84 690 84 690
posrednio Halit sp. z o.0. 12 760 000 12 760 000

*W wyniku zawarcia umowy darowizny w dniu 2 lipca 2024 roku pomiedzy akcjonariuszem Bartoszem Kuzniarem a KuZniar Fundacja Rodzinna, fundacja stata
sie akcjonariuszem Emitenta. Bartosz Kuzniar jako prezes zarzqdu i fundator fundacji obecnie posiada akcje Emitenta wytgcznie w sposéb posredni.

4.4. Posiadacze wszelkich papierdw wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz
z opisem tych uprawnien

Statut Spétki nie przewiduje, aby posiadacze papieréw wartosciowych posiadali specjalne uprawnienia kontrolne. Wszelkim mozliwym
naduzyciom pozycji dominujacej zapobiegajg przepisy prawa, w tym przede wszystkim przepisy Kodeksu Spétek Handlowych i Ustawy
o Ofercie Publicznej oraz postanowienia statutu Spotki przyznajace szczegdlne uprawnienia mniejszosciowym akcjonariuszom.
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4.5. Ograniczenia praw z akgcji

Statut Spétki nie przewiduje ograniczert odnosnie do wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez
posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtoséw, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy
wspotpracy spotki, prawa kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych. Prawo
uczestniczenia w walnym zgromadzeniu Spétki majg osoby bedgce akcjonariuszami Spétki w tzw. dniu rejestracji uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu, tj. na szesnascie dni przed datg walnego zgromadzenia. Zastawnicy i uzytkownicy, ktdrym przystuguje prawo gtosu, majg
prawo uczestniczenia w walnym zgromadzeniu, jezeli ustanowienie na ich rzecz ograniczonego prawa rzeczowego jest zarejestrowane na
rachunku papieréw wartosciowych w dniu rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu.

4.6. Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczgcych przenoszenia prawa wtasnosci papierow
wartosciowych emitenta

Nie istnieja zadne ograniczenia uzgodnione przez cztonkdw organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych oraz osoby na stanowiskach kierowniczych
wyzszego szczebla w zakresie zbycia w okreslonym czasie posiadanych przez nie papieréw wartosciowych Spotki.

4.7. Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania oséb zarzgdzajgcych oraz ich uprawnien,
w szczegdlnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie z § 12 ust. 2 lit. b) statutu Spotki do kompetencji rady nadzorczej nalezy powotywanie i odwotywanie cztonkdéw zarzgdu oraz
zawieszanie ich w czynnosciach.

Zarzad Spotki sktada sie z 1 do 3 oséb. Kadencja zarzadu jest wspdlna i trwa 3 lata. Rada nadzorcza jednemu z powotanych cztonkdéw zarzadu
powierza funkcje prezesa zarzadu; w przypadku zarzadu wieloosobowego co najmniej jednemu cztonkowi zarzagdu rada nadzorcza powierza
funkcje wiceprezesa.

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki i reprezentuje ja na zewnatrz. Do sktadania oswiadczen woli i podpisywania dokumentéw w imieniu Spotki
upowazniony jest kazdy cztonek zarzadu dziatajgcy samodzielnie.

Tryb pracy zarzadu okresla regulamin zarzadu uchwalony przez zarzad i zatwierdzony przez rade nadzorcza.

Spotka nie przyznata indywidualnie oznaczonemu akcjonariuszowi osobistych uprawnien do powotywania lub odwotywania cztonkéw
zarzadu, ktére wygasatyby najpdzniej z dniem, w ktérym uprawniony przestaje by¢ akcjonariuszem Spotki.

Zgodnie ze statutem Spotki zarzad nie jest uprawniony do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki bgdz wykupu akcji.

4.8. Zmiana statutu Spoéfki

Zmiane statutu Spotki reguluje art. 430 k.s.h., ktéry wymaga nie tylko podjecia, stosowna wiekszoscig gtoséw, uchwaty walnego
zgromadzenia, ale takze wpisu do rejestru, ktéry ma charakter konstytutywny.

Zgodnie z § 12 ust. 2 lit. 1) rada nadzorcza Spétki posiada kompetencje do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego statutu Spoétki lub do
wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym, okreslonych w uchwale walnego zgromadzenia.

W dniu 20 maja 2025 roku zwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy podjeto uchwaty w sprawie zmiany statutu Spotki. Zmiana tresci
dotyczyta § 12 ust. 2 lit. g) statutu Spotki. W dniu 10 czerwca 2025 roku Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego dokonat rejestracji zmiany statutu. Aktualny tekst jednolity statutu dostepny jest na stronie
internetowej Spotki: https://inwestor.lokum-deweloper.pl/pl/wladze-i-struktura/#lad-korporacyjny.

4.9. Walne zgromadzenie Spotki

Walne zgromadzenia odbywaja sie w siedzibie Spétki, a takze mogg sie odbywaé w Warszawie, zgodnie z trescig ogtoszen o zwotaniu walnego
zgromadzenia. Walne zgromadzenia moga odbywac sie jako zwyczajne lub nadzwyczajne. Jako organ Spétki walne zgromadzenie dziata
W oparciu o przepisy Rozdziatu 3 Kodeksu spétek handlowych, statutu Spotki oraz regulaminu. Regulamin walnego zgromadzenia szczegétowo
okresla zasady i tryb zwotywania oraz przeprowadzania obrad walnego zgromadzenia.
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Zwyczajne walne zgromadzenie akcjonariuszy Spotki (WZA) obradowato w dniu 20 maja 2025 roku. Walne zgromadzenie odbyto sie poprzez
formalne zwotanie na podstawie art. 395, art. 399 § 1 oraz art. 402" i art. 4022 k.s.h. i § 14 statutu Spotki. Przebieg walnego zgromadzenia byt
zgodny z przepisami Kodeksu spétek handlowych, zapisami statutu oraz regulacjami zawartymi w regulaminie WZA Spétki. Zadna z podjetych
uchwat nie stata sie przedmiotem postepowania sgdowego. Zwyczajne walne zgromadzenie podjeto m.in. uchwaty w przedmiocie:
e  zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 01.01.2024-31.12.2024,
e  rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy
01.01.2024-31.12.2024,
®  rozpatrzenia i zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper za rok obrotowy
01.01.2024-31.12.2024,
e przeznaczenia czesci zysku za rok 2024 na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spotki oraz wyznaczenia dnia dywidendy i dnia
wyptaty dywidendy,
e udzielenia cztonkom rady nadzorczej absolutorium z wykonania obowigzkow za rok obrotowy 01.01.2024-31.12.2024,
e udzielenia cztonkom zarzgdu absolutorium z wykonania obowigzkéw za rok obrotowy 01.01.2024-31.12.2024,
e zmiany statutu Lokum Deweloper S.A.

W dniu 20 maja 2025 roku walne zgromadzenie akcjonariuszy Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwate w sprawie przeznaczenia czesci zysku
netto za rok 2024 w kwocie 9 000 tys. PLN do wypfaty dla akcjonariuszy Spotki. Na kazda akcje Spétki przypadata kwota 0,50 PLN dywidendy.
Dywidenda objete byty wszystkie akcje Emitenta w liczbie 18 000 000 sztuk. Zwyczajne walne zgromadzenie Emitenta ustalito jako dzien
dywidendy date 28 maja 2025 roku oraz dziern 4 czerwca 2025 roku jako termin wyptaty dywidendy. Pozostata cze$¢ zysku netto,
wypracowanego przez Spotke w 2024 roku w kwocie 22 153 tys. PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy Spotki.

4.10. Zarzad

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad zarzadu nie ulegt
zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Bartosz Kuzniar — prezes zarzadu,
e Tomasz Dotkus — wiceprezes zarzgdu ds. finansowych.

Kadencja zarzadu jest wspdlna i trwa 3 lata. Mandaty cztonkdéw zarzgdu do sprawowania funkcji w zarzadzie wygasty z dniem odbycia
zwyczajnego walnego zgromadzenia zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2023 (art. 369 § 4 Kodeksu sp6tek
handlowych).

W dniu 14 czerwca 2024 roku rada nadzorcza Lokum Deweloper S.A. podjeta uchwaty w sprawie powotfania cztonkéw zarzgdu na nowa 3-
letnig kadencje i powierzenia funkcji prezesa zarzadu panu Bartoszowi Kuznarowi i wiceprezesa zarzadu ds. finansowych panu Tomaszowi
Dotkusiowi.

4.11. Rada nadzorcza

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad rady nadzorczej
nie ulegt zmianie i funkcjonowat w skfadzie:

e Dariusz Olczyk — przewodniczacy rady nadzorczej,
¢ Jan Olczyk — wiceprzewodniczacy rady nadzorczej,
e Arkadiusz Krol — sekretarz rady nadzorcze;j,

e Emilia Sawicka — cztonek rady nadzorcze;j,

e Bartosz Krzesiak — cztonek rady nadzorcze;j.

Zaden z cztonkéw rady nadzorczej nie wykonuje swoich obowigzkéw na podstawie umowy o prace z Lokum Deweloper S.A.

Obecna kadencja rady nadzorczej Emitenta zakonczy sie w dniu 29 czerwca 2026 roku. Mandaty cztonkéw rady nadzorczej wygasng z dniem
odbycia zwyczajnego walnego zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2025 (art. 386 § 2 k.s.h. w zw.
z art. 369 § 4 k.s.h.).
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W dniu 29 czerwca 2021 roku zwyczajne walne zgromadzenie Lokum Deweloper S.A. podjeto uchwaty w sprawie powotania do sktadu rady
nadzorczej Emitenta, na nowg wspdlng 5-letnig kadencje, rozpoczynajaca sie z dniem 29 czerwca 2021 roku, dotychczasowych cztonkdw rady
nadzorczej.

W dniu 6 wrzesnia 2021 roku rada nadzorcza Lokum Deweloper S.A. podjeta uchwaty w sprawie powierzenia petnienia funkc;ji:
przewodniczacego rady nadzorczej panu Dariuszowi Olczykowi; wiceprzewodniczgcego rady nadzorczej panu Janowi Olczykowi; sekretarza
rady nadzorczej panu Arkadiuszowi Krélowi.

Cztonkowie rady nadzorczej w osobach pani Emilii Sawickiej oraz pana Bartosza Krzesiaka spetniajg kryteria cztonka niezaleznego
w rozumieniu § 15 regulaminu walnego zgromadzenia Emitenta i § 10 ust. 10 statutu Emitenta oraz ztozyli pisemne o$wiadczenia o spetnieniu
kryteriow niezaleznosci, wskazanych w odpowiednich regulacjach dotyczgcych spétek publicznych, a ponadto okreslonych w § 2 ust. 3 § 15
ust. 2 pkt 2 regulaminu walnego zgromadzenia Emitenta.

Zgodnie ze ztozonymi o$wiadczeniami, cztonkowie rady nadzorczej Emitenta, nie wykonujg innej dziatalnosci konkurencyjnej w stosunku do
Emitenta, nie uczestniczg w spdtce konkurencyjnej jako wspdlnicy spétki cywilnej, spétki osobowej lub jako cztonkowie organu spoétki
kapitatowej oraz nie uczestniczg w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako cztonkowie jej organu.

Wyzej wymienieni cztonkowie rady nadzorczej oswiadczyli rGwniez, ze nie sg wpisani do rejestru dtuznikdéw niewyptacalnych prowadzonego
na podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym.

4.12. Komitet audytu

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku oraz do dnia zatwierdzenia do publikacji niniejszego sprawozdania sktad komitetu audytu
nie ulegt zmianie i funkcjonowat w sktadzie:

e Emilia Sawicka — przewodniczacy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
e Bartosz Krzesiak — wiceprzewodniczgcy komitetu audytu, cztonek niezalezny komitetu audytu,
e Jan Olczyk — sekretarz komitetu audytu.

W dniu 6 wrze$nia 2021 roku rada nadzorcza Lokum Deweloper S.A. podjeta uchwate w sprawie powotania cztonkéw komitetu audytu na
nowa kadencje w jego dotychczasowym sktadzie i postanowita powierzy¢: pani Emilii Sawickiej funkcje przewodniczgcego komitetu audytu;
panu Bartoszowi Krzesiakowi funkcje wiceprzewodniczacego komitetu audytu; panu Janowi Olczykowi funkcje sekretarza komitetu audytu.
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5. Pozostate informacje

5.1. Stanowisko zarzadu dotyczgce mozliwosci zrealizowania wcze$niej opublikowanych prognoz
w Swietle wynikdw zaprezentowanych w $rédrocznym sprawozdaniu

Grupa Lokum Deweloper nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na prezentowany okres sprawozdawczy.

Zgodnie z wymogiem wynikajacym z Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach, zawartym w art. 35 ust. 1a i 1c tejze Ustawy, w
odniesieniu do obligacji serii J wyemitowanych w dniu 18 grudnia 2023 roku, Sp6tka w wykonaniu obowigzku, przekazuje poprzez strone
internetowg informacje dotyczacg prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych na ostatni dzien roku obrotowego. Informacje
dostepne s pod linkiem: https://inwestor.lokum-deweloper.pl/pl/informacje-finansowe/#prognozy-zobowiazan-finansowych.

5.2. Wskazanie postepowan toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie wystgpity postepowania przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktorych warto$¢ jednostkowa lub taczna przekracza 10% kapitatow wtasnych Spotki.

5.3. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Spdétka dominujaca i jej jednostki zalezne nie zawieraty transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

5.4. Inne istotne wydarzenia
(w tym opis istotnych dokonan lub niepowodzenn Emitenta w okresie, ktdrego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych
zdarzen dotyczacych Emitenta oraz wskazanie czynnikow i zdarzen majgcych istotny wptyw na skrécone sprawozdanie finansowe)

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym dnia 30 czerwca 2025 roku nie miaty miejsca inne istotne dla Grupy wydarzenia, ktére nie bytyby opisane
W niniejszym sprawozdaniu.

5.5. Zdarzenia nastepujace po zakoriczeniu okresu sprawozdawczego

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego do dnia zatwierdzenia do publikacji sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy
Kapitatowej Lokum Deweloper, nie miaty miejsca istotne dla Emitenta i Grupy wydarzenia, ktére nie bylyby opisane w niniejszym
sprawozdaniu oraz w jednostkowym i skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku.
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6. Zatwierdzenie do publikacji

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Lokum Deweloper obejmujace sprawozdanie z dziatalnosci Lokum Deweloper S.A. za
okres od 1 stycznia 2025 roku 30 czerwca 2025 roku zostato zatwierdzone do publikacji przez zarzad Spétki dominujacej w dniu 16 wrzesnia
2025 roku.

16 wrzesnia 2025 roku prezes zarzadu Bartosz Kuzniar

wiceprezes zarzadu ds.

16 wrzesnia 2025 roku )
finansowych

Tomasz Dotkus
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