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Wyniki 1-3Q 2022

Sprzedaz
(umowy przedwstepne
i deweloperskie)

Rozpoznane lokale w wynikach

7Zrédto: Spétka, DM Navigator

Bank ziemi

W okresie trzech kwartatow 2022 r. Lokum Deweloper S.A. sprzedata 280 mieszkan vs 524 w
analogicznym okresie ubiegtego roku. Umowami rezerwacyjnymi objetych byto 28 lokali w
stosunku do 95 lokali w tym samym okresie 2021 r. Spadek zawieranych umdw
deweloperskich i rezerwacyjnych wynika z jednej strony z celowego ograniczenia oferty
przez dewelopera, z drugiej zas$ z trudnosci w kwestii pozyskania finansowania na zakup
mieszkania przez klientéw. Obecnie wiekszos¢ klientdw Spotki to klienci gotowkowi.

W omawianym okresie Spotka rozpoznata w wynikach 274 lokali, Zakofnczono realizacje 3
inwestycji: Lokum Monte Ilb, Lokum Salsa Il i Lokum Porto I-lll na taczna liczbe 550 lokali.
Rozpoznania te widoczne beda réwniez w wynikach w IV kwartale 2022 r.

Deweloper szacuje potencjat rozpoznan lokali w wyniku za 2022 r. na poziomie 1321
mieszkan, z tym ze 562 lokale uwzgledniono w tej puli jako oferta Spétki.

W listopadzie deweloper nabyt obligacje wtasne w celu umorzenia serii F o tacznej wartosci

nominalnej 8,6 mln zt oraz serii G o wartosci 4,4 min zt.
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. Powierzchnia Lokalew Lokalg W Cena ey
Inwestycja L przygotowaniu i lokale PLN /
(ha) realizacji . (mln PLN)

gotowe do rozpoczecia lokal)
Wroctaw i okolice 77,5 877 13609 346,9 23,9
Lokum la Vida 19 - 330 25 75,8
Lokum Verde 2,8 460 - 20 435
Lokum ul. Poprzeczna 50,0 - 8000 145 18,1
Lokum di Trevi 1,8 - 598 11,6 19,4
Lokum Monte 0,6 68 - 0,3 4.4
Lokum ul. Dworcowa 1,1 - 64 1,2 18,8
Lokum Smart City 4.6 - 1594 7,2 45
Lokum ul. Goralska 10,9 - 2700 1271 47,1
Lokum Porto 3,8 349 323 9,5 14,1
Krakow 4,0 256 431 40,0 58,2
Lokum Vista 2,2 256 247 22,4 445
Lokum Siesta 1,8 - 184 17,6 95,7
RAZEM 81,5 1133 14040 386,9 255

Zrédto: Spotka, DM Navigator
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Bank ziemi Lokum Deweloper wynosi 81,5 ha, a jego potencjat inwestycyjny szacowany jest
przez Spdtke na 15,2 tys. lokali. Spotka poinformowata, Zze rozpoczeta budowe etapu llib
inwestycji Lokum Vista (133 lokale) w Krakowie, jednak ze wzgledu na trudna sytuacje
rynkowa (m.in. chodzi o dostep do finansowania bankowego dla klientéw) wstrzyma sie z
rozpoczynaniem kolejnych inwestyciji.

W lutym 2022 r. Grupa zawarta umowy dot. nabycia nieruchomosci przy al. Kanonierskiej
we Wroctawiu o tgcznej powierzchni ok. 35 ha za kwote 45 mln zt netto.

Ponadto deweloper nabyt dziatke o powierzchni 1,1 ha w Sobdtce pod Wroctawiem za
kwote 1,2 mln zt netto.

[mln PLN] 2019 2020 2021 1-3Q 2021 1-3Q 2022
Przychody ze sprzedazy 285,9 191,0 309,8 198,1 143,2
Koszt wiasny sprzedazy 186,9 137,0 197,0 1253 88,8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 99,0 54,0 112,8 72,9 54,3
marza brutto ze sprzedazy (%) 34,6% 28,3% 36,4% 36,8% 37,9%
Koszty sprzedazy 8,1 8,7 13,6 9,2 73
Koszty ogdlnego zarzadu 9,7 9,8 11,5 8,1 9,6
Pozostate przychody operacyjne 0,5 0,3 0,4 0,2 0,6
Pozostate koszty operacyjne 0,7 0,5 0,4 0,2 0,2
EBITDA 83,2 37,8 90,8 57,8 40,2
marza EBITDA (%) 29,1% 19,8% 29,3% 29,2% 28,1%
EBIT 81,0 353 87,7 55,5 37,9
marza EBIT (%) 28,3% 18,5% 28,3% 28,0% 26,5%
Przychody finansowe 1,9 0,4 0,2 0,4 0,0
Koszty finansowe 7,1 7,1 143 7,8 216
(Stratzﬁ){odwréc/enig straty z tytutu utraty 00 (3.0) 0.2) 0,1) (7,7)
wartosci aktywdw finansowych

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 75,7 25,6 734 479 8,7
Podatek dochodowy 13,5 572 13,2 8,6 3,1
Zysk (strata) netto 62,2 20,4 60,1 39,3 5,6
marza zysku netto (%) 21,8% 10,7% 19,4% 19,9% 3,9%

W okresie 9 miesiecy 2022 r. deweloper wypracowat 1432 min zt przychoddéw
(-27,7% r/r) i osiagnat marze brutto ze sprzedazy na poziomie 37,9% (+1,2 p.p. r/r). Lokum
Deweloper osiagnat EBITDA na poziomie 40,2 min zt w stosunku do 57,8 mln zt w tym
samym okresie 2021 r. Spdtka wygenerowata zysk netto na poziomie 56 min zt w
poréwnaniu do zysku netto w wysokos$ci 39,3 min zt w analogicznym okresie roku
ubiegtego.

Spadek przychoddéw wynika z mniejszej liczby przekazanych mieszkan w stosunku do
poréwnywalnego okresu 2021 r. W okresie 9 miesiecy 2022 r. Spdtka rozpoznata w
wynikach 274 mieszkan wobec 379 lokali w tym samym okresie 2021 r. W IV kwartale
Spétka spodziewa sie rozpoznania jeszcze okoto 485 lokali.

Ponadto, wyniki finansowe obciazyt odpis aktualizujacy wartos¢ naleznosci w kwocie 7,7
mln zt dotyczacy naleznosci od zalegtosci podatkowej i z tytutu odsetek. Na zysk netto
wptyw miat réwniez wzrost kosztow finansowania. Koszty te wyniosty 21,6 min zt w
stosunku do 7,8 mln zt w analogicznym okresie ubiegtego roku.
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[mln PLN) 2019 2020 2021 1-3Q 2021 1-3Q 2022
Aktywa trwate 355 32,7 32,8 33,9 32,5
Wartosci niematerialne 0,1 0,3 0,2 0,3 0,1
Rzeczowe aktywa trwate 11,9 12,9 13,2 13,2 13,1
Nieruchomosci inwestycyjne 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Pozyczki 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1
Naleznosci dtugoterminowe 0,0 0,1 0,1 0,1 0,1
Aktywa z tyt. odroczonego podatku doch. 21,2 17,2 17,3 18,3 17,2
Aktywa obrotowe 652,9 708,8 812,5 763,6 9435
Zapasy 451,4 5479 642,0 636,2 754,77
Srodki plemezneAzgr(A)madzone na 468 19.4 357 389 53,1
rachunkach powierniczych

Naleznosaztyp dostaw i ustug oraz 334 6.4 106.4 531 478
pozostate nalezn.

Naleznosci z tytutu biezacego podatku 00 05 00 08 00
dochodowego

Pozyczki 0,0 0,2 - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1213 84,4 28,5 34,6 87,9
Aktywa razem 688,4 7415 845,3 797,5 976,0
Kapitat wtasny 367,3 356,9 404,9 384,1 374,8
Kapitat podstawowy 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
Nadwyl/zka ze §przed‘azy akcji powyzej ich 1224 1224 1224 1224 1224
wartosci nominalnej

Zyski zatrzymane 240,8 2340 280,3 260,3 250,7
Kapitat wiasny przypadajacy 366,8 3599 406,3 3863 376,7
akcjonariuszom jednostki dominujacej

Udziaty niedajace kontroli 0,5 (3,0) (1,3) (2,2) (1,9)
Zobowiazania razem 321,0 384,6 440,4 4134 601,2
Zobowigzania dtugoterminowe 202,3 187,9 308,4 268,0 248,5
Dtuzne papiery warto$ciowe 164,1 99,3 240,1 192,1 176,3
Leasing 22,8 30,3 28,9 29,1 27,6
Kredyty bankowe 0,0 22,0 2,7 - 78
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 46 238 214 323 188
dochodowego

Pozostate rezerwy dtugoterminowe 0,9 1,2 1,7 1.4 1,8
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen 0.1 02 0.1 02 0.1
prac.

Pozostate zobowigzania 9,7 11,0 13,6 12,9 16,0
Zobowigzania krétkoterminowe 118,8 196,7 132,0 1454 352,7
Dtuzne papiery warto$ciowe 03 99,8 14,6 8,7 89,0
Leasing 19 2,5 3,0 2,9 3,1
Kredyty bankowe 0,0 31,4 6,6 6,0 27,1
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 0,3 0,5 0,8 0,4 1,0
Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen 04 06 08 07 08
prac.

Zobowiazania z tytutu umoéw z klientami 92,5 30,4 70,0 91,5 165,0
Zobowiazania ztytu{u QOstaw i ustug oraz 88 315 334 352 642
pozostate zobowiazania

Zobowiazania z tyt. biezacego podatku 145 0.1 28 i 26
dochodowego

Pasywa razem 688,4 741,5 845,3 797,5 976,0
Kapitat obrotowy netto 534,1 512,1 680,5 618,2 590,8
Zadtuzenie finansowe 189,2 2853 2959 2387 330,9
Dtug netto 67,9 200,9 267,3 204,2 2431
Dtug netto / kapitaty wtasne 0,2 0,6 0,7 0,5 0,65
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,5 0,5 0,5 0,5 0,6
Zadtuzenie finansowe / aktywa razem 0,3 0,4 0,4 0,3 0,3
Wskaznik ptynnosci biezacej 55 3,6 6,2 53 2,7
Wskaznik ptynnosci szybkiej 1,7 0,8 1,3 0,9 0,5
Wskaznik ptynnosci natychmiastowej 1,0 0,4 0,2 0,2 0,2

Na koniec wrzednia 2022 r. suma bilansowa wzrosta do 976,0 mln zt wobec 871,9 na koniec

4
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Zapadalnos¢ obligaciji w latach
2022 - 2026 [min PLN]

Rachunek przeptywdw pienieznych

czerwca 2022 r. (+11,9% q/q) i 797,5 min zt na koniec wrzesnia 2021 r. (+22,4% r/r).

e Zawzrost sumy bilansowej odpowiada gtéwnie wzrost zapaséw z poziomu 742,5 min zt na
koniec czerwca 2022 r. do 754,7 min zt na koniec wrze$nia 2022 r. zwiazany z postepem
prac na realizowanych inwestycjach.

e Na koniec wrzesnia 2022 r. zadtuzenie finansowe wyniosto 330,9 min zt i byto wyzsze o 8,2
mln zt w stosunku do salda na dzief 30 czerwca 2022 r., i wyzsze 0 92,2 mln zt w stosunku
do wrzesnia 2021 r. - w pazdzierniku 2021 r. Spotka uplasowata obligacje o wartosci 50 min
7t o okresie sptaty 3,5 roku oprocentowane na WIBOR 6M + 4,2 pkt. proc.

e Dtug netto w relacji do kapitatow wtasnych wyniost 0,65x wobec 0,85x na koniec czerwca
2022,

e W marcu 2022 r. deweloper uzyskat finansowanie bankowe w wysokosci 50,9 mln zt z
przeznaczeniem na finansowanie i refinansowanie naktadéw zwiazanych z inwestycja
Lokum Verde - etap Ill we Wroctawiu przy ul. Odolanowskiej / Stoczniowe;.
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7Zrédto: Spétka, DM Navigator

Warto$¢ emisji

Seria Waluta [min PLN] Oprocentowanie Data wykupu Zabezpieczenie
F PLN 65,0 WIBOR 6M +3,45%* 12.06.2023 Nie
G PLN 35,0 WIBOR 6M +4,50%" 23.10.2023 Nie
25,0 05.03.2024
H PLN WIBOR 6M +4,50%* Nie
75,0 05.09.2024
| PLN 50,0 WIBOR 6M +4,20%" 19.04.2025 Nie

* Marza moze ulec zmianie w zalezno$ci od wartoéci wskaznika dzwigni finansowej Spotki

7rédto: Spétka, DM Navigator

[miIn PLN)

1-3Q 2021 1-3Q 2022

Srodki pienigzne netto z 465 11103 318 154 55,2
dziatalnosci operacyjnej

Srodki pieniezne netto z

dziatalnosci inwestycyjnej 26 10 13 L4 o1
Srodki pieniezne netto z

dziatalnosci finansowej 63,0 44 228 63,9 48
Zmiana netto stanu srodkow 19,1 369 559 49,9 59,3
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Zrédto: Spétka, DM Navigator

e Catkowite przeptywy pieniezne wyniosty -59,3 mln zt wobec -49,9 min zt w analogicznym
okresie ubiegtego roku. Saldo srodkéw pienieznych na koniec wrzednia 2022 r. wyniosto
87,9 mln zt, wobec 19,1 mln zt na koniec czerwca 2022 r.



Navigator Dom Maklerski” L[’jKU M

e \/alue delivered. D EWELOFPER

Objasnienia uzywanej terminologii:

EBIT - wynik na dziatalnosci operacyjnej

e EBITDA — wynik na dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje

e marza brutto na sprzedazy - relacja zysku brutto na sprzedazy do przychoddw

e marza EBITDA - relacja zysku operacyjnego i amortyzacji do przychoddw ze sprzedazy

e marza EBIT - relacja zysku operacyjnego do przychoddw ze sprzedazy

e marzazysku netto - relacja zysku netto do przychoddw ze sprzedazy

e Kapitat obrotowy netto —aktywa obrotowe - zobowiazania krétkoterminowe

e Wskaznik ptynnosci biezacej - aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe

e WskaZznik ptynnosci szybkiej - (aktywa obrotowe - zapasy) / zobowiazania krétkoterminowe

e Wskaznik ptynnosci natychmiastowej - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowiazania krotkoterminowe
e Zadtuzenie finansowe - kredyty i pozyczki + obligacje + zobowigzania z tytutu leasingu + inne zobowigzania finansowe
e Dtugnetto - zadtuzenie oprocentowane pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

e Wskaznik ogdlnego zadtuzenia - zobowigzania i rezerwy na zobowigzania / aktywa razem

Zastrzezenie prawne

Niniejszy dokument stanowi badanie inwestycyjne i zostat przygotowany przez Dom Maklerski Navigator S.A., podlegajacy nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego, do
publicznego rozpowszechniania. Niniejszy dokument nie stanowi reklamy ani oferowania papieréw wartosciowych. Moze on by¢ takze dystrybuowany za pomoca
Srodkéw masowego przekazu, na podstawie kazdorazowej decyzji Domu Maklerskiego Navigator S.A.

Wszelkie informacje zawarte w niniejszym dokumencie posiadajg wytgcznie charakter informacyjny i nie stanowig one rekomendacji w rozumieniu rozporzadzenia
delegowanego komisji (UE) 2016/958 z dnia 9 marca 2016 r. uzupetniajacego rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 w odniesieniu do
regulacyjnych standardéw technicznych dotyczacych $rodkéw technicznych do celéw obiektywnej prezentacji rekomendacji inwestycyjnych lub innych informacji
rekomendujacych lub sugerujacych strategie inwestycyjna oraz ujawniania interesow partykularnych lub wskazan konfliktéw intereséw, wyniku doradztwa
inwestycyjnego, oferty ani tez kierowanego do kogokolwiek (lub jakiejkolwiek grupy oséb) zaproszenia do zawarcia transakgji na instrumencie badz instrumentach
finansowych.

Niniejszy dokument zostat przygotowany przez Dom Maklerski Navigator S.A. z dochowaniem nalezytej starannosci i rzetelnosci, w oparciu o fakty uznane za
wiarygodne. Dom Maklerski Navigator S.A. nie gwarantuje, ze sa one w petni doktadne i kompletne. Podstawa przygotowania dokumentu byty wszelkie informacje na
temat spotek, jakie byty publicznie dostepne i znane Domowi Maklerskiemu Navigator S.A. do dnia jego sporzadzenia. Przedstawione prognozy sa oparte wytacznie o
analize przeprowadzona przez Dom Maklerski Navigator S.A. bez uzgodnien ze spotkami bedacymi przedmiotem raportu ani z innymi podmiotami i opieraja sie na
szeregu zatozen, ktore w przysztosci moga okazac sie nietrafne.

Dom Maklerski Navigator S.A. nie gwarantuje, ze podane w dokumencie prognozy zostang zrealizowane. Inwestowanie w akcje spotek wymienionych w niniejszym
dokumencie moze skutkowac réznego rodzaju ryzykami, zwigzanymi miedzy innymi z sytuacja makroekonomiczna, zmianami regulacji prawnych, zmianami sytuacji
na rynkach towarowych, ryzykiem stép procentowych, ktérych wyeliminowanie jest niemozliwe.

Tre$¢ dokumentu nie byta udostepniona spétkom bedacym przedmiotem raportu przed jego opublikowaniem. Dom Maklerski Navigator S.A. nie ponosi
odpowiedzialnosci za szkody poniesione w wyniku decyzji podjetych na podstawie informacji zawartych w niniejszym badaniu inwestycyjnym.

Wynagrodzenie otrzymywane przez osoby sporzadzajace niniejszy dokument nie jest bezposrednio zalezne od wynikéw finansowych uzyskiwanych przez Dom
Maklerski Navigator S.A. w ramach transakeji lub ustug maklerskich, dotyczacych instrumentéw finansowych emitentéw, ktérych dotyczy niniejszy raport.

Rozpowszechnianie lub powielanie niniejszego materiatu w catosci lub w czesci bez pisemnej zgody Domu Maklerskiego Navigator S.A. jest zabronione. Niniejszy
dokument, ani jego kopia nie moga zosta¢ bezposrednio lub posrednio przekazane lub wydane osobom definiowanym jako ,U.S. Person” ani do oséb lub podmiotéw,
ktore dziataja na rachunek lub na rzecz oséb definiowanych jako ,U.S. Person” zgodnie z definicja znajdujaca sie w Regulacji S (Ang. Regulation S) wydanej na
podstawie Amerykanskiej ustawy o papierach wartosciowych, ani tez osobom lub podmiotom majacym miejsce zamieszkania lub siedzibe w Kanadzie, Japonii lub

Australii, ani tez na obszarze innej jurysdykcji, w ktérej dostep do niniejszego materiatu stanowitby naruszenie odpowiednich przepiséow tamtejszego prawa lub
wymagatby dokonania rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia w takiej jurysdykcji.



