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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
LOKATY BUDOWLANE S A,
ZA ROK 2012

Nazwa jednostki: LOKATY BUDOWLANE $.4A,
Siedziba jednostki: 02-473 Warszawa ul. Popularna 19/2

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci spotki jest realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem obiektow mieszkalnych i uzytkowych,

Spotka zostala zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie Xl
Wydziat Gospodarczy i wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0600313202.

W okresie obrotowym Spotkg zarzgdzat jednoosobowy zarzad w osobie Prezesa Marka
Kwiatkowskiego.
Czas trwania Spolki jest nieograniczony.

Roczne sprawozdanie finansowe obejmuje okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2012 roku
i zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosc gospodarczej przez Spotke
co najmniej 12 kolejnych miesiecy i diuze].

Sprawozdanie finansowe sporzadzono zgodnie z wymogami Ustawy o Rachunkowosci
z dnia 28 wrzesnia 1994 roku obowigzujacymi jednostki gospodarcze.

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

Wartosci niematerialne | prawne i $rodki trwate

Wartosci niematerialne | prawne wycenia sie w cenach nabycia pomnigjszonych o odpisy
amortyzacyjne {ub odpisy umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwate] utraty wartosci

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

Srodki trwate wyceniane sg w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia | amortyzowane
metodg liniowg przy zastosowaniu stawek amortyzacyjnych okredlonych w zatgczniku
do ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych. Indywidualne stawk] amortyzacyjne
stosuje sig w stosunku do zakupionych uzywanych srodkdw trwatych, Przedmioty o okresie
uzytkowania dhuzszym niz jeden rok i wartosci mieszczace] sie w przedziale od 1.500 PLN
do 3.489 PLN sa umarzane w 100% | przyjmowane na ewidencje Srodkow trwatych.
Przedmioty o wartosci ponizej 1.500 PLN sg odpisywane bezposrednio w biezgce koszty
dziatalnosci operacyjnej. Wyposazenie meblowe biura przy ulicy Fopularnej 19 jest
odnoszone bezposrednio koszty dziatalnosci operacyjnej i umowane w ewidencj
pozabilansowe),



Stawki amortyzacyine stosowane w LOKATY BUDOWLANE S.A. dia zakupionych nowych
srodkow trwatych o wartogci poczatkowej réwnegj lub wigkszej niz 3.500 PLN przedstawiaja
sig nastepujgco w poszcezegolnych grupach rodzajowych:

Budynki i budowle ~ 2 5%

Maszyny i urzadzenia techniczne - 10-20%
Sprzet komputerowy — 30%

Srodki transportu - 20%

inhe srodki trwate — 10-20%

Srodki trwale w budowie

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkow trwalych w budowie obejmujg ogot wydatkow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu | przystosowania do dnia ich
przekazania do uzytkowania, powiekszone o koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych
w celu ich sfinansowania.

Inwestycje

Inwestycje diugoterminowe dotycza udziatow w innych jednostkach. Sag zaliczane
do aktywow trwatych i wyceniane wedhig ceny nabycia pomnigjszonej o ewentualng utrate
wartosai,

lnwestycje krétkoterminowe dotyczg  pozyczek udzielonych  innym  podmiotom.
5g zaliczane do aktywéw obrotowych | wyceniane w kwocie wymagajgce] zapltaty
powigkszone] 0 odsetki naliczane na dzien bilansowy zgodnie z zapisami umow.

Rozrachunki

Naleznogéci wykazywane sg w kwocie wymagajgce] zaptaty. Naleznosci wyrazone
w walutach obcych na dzied bilansowy wycenia sie po kursie srednim NBP ustalonym
dla danej waluty.

Operacje sprzedazy wyrazone w waiutach obcych skutkujace powstaniem naleznosci ujmuje
sig w ksiggach rachunkowych na dzief ich przeprowadzenia po srednim kursie dia danegj
waluty ustalonym na ten dzien przez NBP, chyba ze w zgloszeniu celnym zostat ustalony
Inny kurs,

Operacje zaptaty naleznosci na rachunku bankowym wyrazone w walutach obeych ujmuje
sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po Kursie kupna walut
stosowanym przez bank, z ktérego ustug korzysta Spétka.

Naleznosci podlegajg aktualizacji wyceny poprzez tworzenie odpiséw aktualizujgcych
do wysokoéci nie pokrytej gwarancjg lub zabezpieczeniem, Odpisy aktualizujgce sa tworzone
z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wigze sie z dang naleznoscia,

Odpisy akivalizujgce naleznosci zalicza sie  odpowiednio  do pozostatych  kosziow
operacyjnych. Zmniejszenie odpisu aktualizujgcege w zwiazku z otrzymaniem zaptaty zalicza
sig do pozostatych przychoddw operacyjnych.

Zobowigzania sg wyceniane w kwocie wymagajgce] zaptaty. Zobowigzania wyrazone
w walutach obcych sg aktualizowane do wysckosci kwoty wymagajace] zapfaty na dzien
bilansowy ~ przeliczane na ten dzien wg kursu éredniego NBP ustalonego dla danej waluty.
Operacje zakupu wyrazone w walutach cbeych powodujgce powstanie zobowigzan ujmuje
sie w ksiggach rachurkowych na dzien ich przeprowadzenia po Kursie srednim dla danej
waluty ustalanym na ten dzief przez NBP, chyba ze w zgtoszeniu celnym zostai ustalony
inny kurs,



Operacje gospodarcze w walutach obcych dotyczace regulowania (zaptaty) zobowigzan
z rachunku bankowego ujmuje sig w kslegach rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia
po kursie sprzedazy walut stosowanym przez bank, z ktdrego ustug kKorzysta Spotka,

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne sa wyceniane wedtug wartoéci nominalnej, Srodki pieniezne wyrazone
w walutach choych wycenia sig na dzien bilansowy po kursie érednim ustalonym przez NBP.

Rozliczenia migdzyokresowe czynne i bierne

Rozliczenia migdzyokresowe diugo- | krotkoterminowe kosztow czynne i bierne sa rozliczane
wg okresdw wynikajacych z dokumentow zrédtowych.

Rozliczenia migdzyokresowe przychoddw

Rozliczenia migdzyckresowe przychodow wykazane w bilansie Spdiki cotyczg ujemnej
wartosci firmy, powstate] w latach ubieglych jako rozrica nizsze] ceny habycia
zorganizowans] czesci przedsighbiorstwa od wartosci godziwe] przyjetycn aktywow netto.
Ujemna warlos¢ firmy zostata zaliczona do rozliczen migdzyokresowych przychodaw
na okres 25 lat i jest sukcesywnie odpisywana w pozostate przychody operacyjne.

Odroczony podatek dochodowy

Ustalanie aktywow i tworzenie rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
podyktowane wystepowaniem roznic przejsciowych migdzy wartoécia ksiegowa a wartoécia
podatkowa pozycii aktywow | pasywow w bilansie.

Wartosé wynikajgca z iloczynu dodatnich roznic przejsciowych | obowigzujgce] stawki
podatku dochodowego od 0sob prawnych zaliczana jest do obowiazkowych obcigzen wyniku
finansowego netto jako rezerwa na podatek dochodowy odroczony.

Warto§¢  wynikajgca z iloczynu  ujemnych rdznic przejsciowych | stawki podatku
dochodowego od osdb prawnych jest =zaliczana do  diugoterminowych rozliczen
rigdzyokresowych jako aktywo z tytuli odroczonego podatku dochodowego 1 stanowi
uznanie wyniku finansowego netto.

Kapitat wiasny

Kapital wiasny jest ujmowany w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalne; wediug jego
rodzajow i zasad wynikajgcych z przepisdw prawa i umowy Spofki

Przychody, koszty i wynik finansowy
Spoika sporzgdza rachunek zyskéw i strat wedtug wariantu poréwnawczego.

Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

» wynik dziatainosci operacying

» wynik operacji finansowych

» wynik operacji nadzwyczajnych

» obowigzkowe obcigzanie wyniku finansowego z tytulu podatku dechodoweago, ktory
obejmuje czesc biezgcy | czed¢ odroczong; czest odroczona w rachunku zyskow i
strat stanowi roznice pomigdzy stanem rezerw | aklywow z tytutu podatku
odroczonego na koniec | poczatek okresu sprawozdawczego.
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Informacja objagniajgca do sprawozdania finansowego
za rok obrotowy 2012
spotki LOKATY BUDOWLANE S.A.

sporzgdzona zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do ustawy o Rachunkowosci z dnia
29 wrzednia 1994 roku

1. Objagnienia do bilansu

1.1 Wariosci niematerialne § prawne, srodki trwale wlasne, inwestycje diugoterminowe
Zakres zmian wartosci niemateriainych i prawnych przedstawia zatacznik nr 1.

Szczegltowy zakres zmian wartoéci grup rodzajowych $rodkéw trwatych przedstawia
zataeznik nr 2. Spotka posiada w swoich aktywach inwestycie diugoterminowe, ktérych stan
ujeto w zatgezniku nr 3,

1.2. Grunty uzytkowane wieczyécie
Nie wystepuja.

1.3. Srodki trwate obee

W roku 2012 Spdtka uzytkowata samochod ciezarowy BMW-X6. na podstawie umowy najmu
zawarte] z firmg Obstuga Inwestycji Budowlanych..

Samochdd zostat wykupiony w kwietniu 2012 roku za kwote 1000 PLN i przyjety na
ewidencje srodkow trwatych.

1.4. Zobowigzania z tytulu prawa wiasnosci budynkéw i budowli
Nie wystepujg zobowigzania wobec budzetu panstwa, samorzadu terytorialnego z tytutu
uzyskania prawa wtasnosci budynkow i budowli. Spotka nie uzyskata takich praw.

1.5. Struktura wlasnosci kapitatu podstawowego
Strukture whasnoéci kapitatu podstawowego (akcyjnego) przedstawia zatacznik nr 4

1.6. Zmiany stanow kapitatu zapasowego i rezerwowego
Zmiany standw Kapitaiu zapasowego i rezerwowego nie wystapity w roku cbrotowym 2012,

1.7. Propozycja pokrycia straty za rok obrotowy 2012
Zarzad przedstawi Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy propozycie pokrycia straty
powstatej w 2012 roku z zyskdw wypracowanych w przysziych latach.

1.8. Dane o stanie rezerw wedtug celdw ich tworzenia
stan rezerw na koniec roku 2012 i roku poprzedniego przedstawia zatacznik nr 5.

1.9. Dane o odpisach aktualizujacych naleznosci
W roku obrotowym 2012 Spdtka nie dokonywalta odpisow aktualizujgeych naleznosc!.

1.10. Analiza czasowa zobowigzan
Analizg czasowa zobowigzan (dtugoterminowych i krétkoterminowych) przedstawiono
w zataczniku nr 6,

1.11. Wykaz pozycji czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych
Stany czynnych i biernych roziicze miedzyokresowych na koniec roku obrotowego 2012
I roku poprzedzajacego przedstawia zatgcznik nr 7.



1.12. Zobowiazania zabezpieczone na majatiku Spoiki

Spotka wykazuje w swoich zobowiazaniach Kredyt inwestycyjny zaciagniety w PKO BP
wroku 2010 na kwote 12.000.000 PLN z przeznaczeniem na cudowe chiekiu Hotelu
w Swigcicach. Stan kredytu na koniec roku 2012 1o kwota 10.472 727,33 PLN. Kredyt ten
Jest zabezpieczony prawem wilasnosci do Hotelu w Swiecicach.

1.13. Zobowigzania warunkowe
Nie wystepuja zobowigzania warunkowe, a takze udzielone gwarancje, poreczenia
i zabezpieczenia wekslowe.

2. Objagnienia do rachunku zyskow i strat

2.1, Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netio ze sprzedazy produktow,
towardw i materiatow

Strukiure rzeczows i terytorialng przychodéw ze sprzedazy produktow, towardw i materiatow
przedstawia zatacznik nr 8,

2.2. Odpisy aktualizujgce srodki trwate
Spdtka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartose $rodkéw trwatych.

2.3. Odpisy aktualizujgce warto$é zapasow
W roku obrotowym Spétka nie dokonywata odpisow aktualizujgcych warto$¢ zapasdow.

2.4, bziatalno$< zaniechana lub przewidziana do zaniechania w roku nastepnym

W roku 2012 Spotka nie uzyskata przychodow i nie poniosta kosztéw z tytutu dziatalnosci
zaniechane]. W roku nastepnym nie przewiduje zaniechad Zzadnej z prowadzonych
dziatalnosci.

2.5, Zestawienie pozycji réznigeych podstawe opodatkowania podatkiem dochodowym
od straty brutto

Pozycie réznigee strate podatkowg od straty brutto w sprawozdaniu finansowym zostaly
ujete w zalaczniku nr 9

2.6. Dane o kosztach rodzajowych
Spdtka sporzadza rachunek zyskéw | strat w wariancie poroéwnaweczym. Dane o kosztach
rodzajowych zawiera zatacznik nr 10.

2.7. Koszt wytworzenia srodkow trwalych w budowie
W roku obrotowym 2012 Spotka nie poniosta kosztéw na wytworzenie sitam wiasnymi
srodkow trwatych w budowie i srodkow trwatych na wiasne potrzeby

2.8. Naktady na aktywa niefinansowe poniesione w roku obrotowym i planowane

w nasiepnym
Naktady poniesicne na aktywa niefinansowe w roku 2012 i przewidywane naktady w roku

nastepnym przedstawia ponizsza tabela:

Lokalizacja ! 2012 2013 |

Hotel w Swiecicach 540 198 64 2 000 000,00

Siedziba na Popularngj 19 71 793,40 10 000,00
. Razem 611 992,04 2010 000,00




2.9, Zyski i straty nadzwyczajne
W Spolce nie wystapity zyski i straty nadzwyczajne.

2.10. Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych
Spotka nie naliczata podatku dochodowego od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.

Z2a. Kursy przyviete do wyceny pozyveji bilansu i rachunky Zyskow | strat

wyrazonych w walutach obevech
Nie dotyczy.

3. Objasnienie struktury $rodkow pienieznych vrzvietyvch do rachunku
przeplywow pienieznyvch

Rachunek przeptywow pienieznych zostal sporzgdzony metodg posradnia. Dziat A

Zostaty one ustalone droga korekt wyniku finansowego netto roku obrotowego 2012, Korekty
te dotyczg przede wszystkim tych kosztdw, ktdre nie stanowig wydatkdéw a wiec ,kosziow
niepienigznych’, a takze tych pozycji pienieznych, ktére dotycza dziatalnosci inwestycyjnej
Ifinansowej. Dziat B i C przeptywow obejmuje faktyczne wplywy i wydatki $rodkow
pienieznych dziatalnoéci inwestycyjnej | finansowe).

4, Inne objasnienia, rowniez do nicktérych zagadnien osobowych

4,1. Znaczgce zdarzenia dotyczgce lat ubiegltych ujete w sprawozdaniu finansowym

roku obrotowego
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2012 nie zawiera znaczgoych zdarzen

dotyczgcych lat ublegtych.

4.2. Istotne transakcje zawarte na innych warunkach niz rynkowe ze stronami
powigzanymi

W roku obrotowym 2012 nie wystapity istotne transakcje ze stronami powiazanymi zawarte
na innych warunkach niz rynkowe | ktore miatyby znaczacy wptyw na sytuacje majatkowa,
finansowg i wynik finansowy Spéiki.

4.3. Informacja o stanie zatrudnienia
infermacje o przecietnym zatrudnieniu w roku obrotowym zawiera ponizsza tabela:
‘ Stan zatrudnienia 31.12.2011 5 31.12.2012

W 0s00Dach 3 8

4.4 Wynagrodzenia organow zarzgdzajacych i nadzorujgeych Spotki
Wynagrodzenia cztonka organu zarzgdzajgcego | Rady Nadzorcze] craz pozostatych
pracownikow przedstawia ponizsza tabela:

Opis Rok obrotowy 2012 ]
Cztonek organu zarzgdzajacego | RN 47 540,00 |
Pozostall pracownicy 231647 31 |
Razem , 279 187,31 |




4.5. Pozyczki i swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom organow
zarzadzajgcych
Nie udzielono pozyczek | $wiadczen o podobnym charakterze czionkowi organu
zarzadzajgcego.

4.6. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdarn finansowych
Wynagrodzenie audytora badajgcego sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2012 wynosi
8 000 PLN + pedatek VAT wg stawki cbowigzujgce] na dzien wystawienia fakiury.
Podmiotem badajgcym jest Biuro Audytersko — Finansowe SKONTO — FICADEX Sp. 7z 0.0.
z siedzibg w Warszawie,

5. Objasnienia niektorych szezegoinyeh zdarzen

5.1. Zdarzenia z lat ubiegltych vjete w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego
Nie wystapity znaczgce zdarzenia dotyczace lat ubieglych, ktdre miaiyby istotny wptyw
na sprawozdanie finansowe roku obrotowego 2012.

5.2. Znaczgce zdarzenia po dniu bilansowym nieuwzglednione w sprawozdariiu
finansowym

Fo dniu bilansowym nie wystapity znaczace zdarzenia, ktére powinny by¢ uwzglednione
w sprawozdaniu finansowym za rck obrotowy 2012.

5.3, Zmiany zasad (polityki} rachunkowoéci, metod wyceny oraz sposobu
sporzgdzania sprawozdania finansowego

Nie wystapity zasadnicze zmiany w stosowaniu zasad (polityki) rachunkowo$ci, metod
wyceny oraz sposobu sporzgdzania sprawozdania finansowego. Wprowadzono nowe
rozwigzania w zakresie rozliczen kosztéw wynikajgce z umowy o generalnym wykonawstwie
zawartej pomiedzy LOKATY BUDOWLANE S.A. a LOKATY BUDOWLANE Sp. Z oo
dotyczace realizowanej inwestycji przy ulicy Saskiej 12 w Warszawie. Zgodnie z umowa
czesC kosztdw prowadzone] inwestycji ponoszg LOKATY BUDOWLANE S.A. Koszty te sa
sukcesywnie refakturowane na LOKATY BUDOWLANE Sp. z 0.0. aby umoziiwic nrawidlowe
rozliczenie naktadow poniesionych na inwestycie. Koszty, kitdre na dzien 31.12.2012
nie zostaly refakturcwane, zostaty przeniesione na roziiczenia miedzyokresowe czynne.

5.4. Pordwnywalnos¢ danych sprawozdania finansowego roku obrotowego z rokiem
poprzedzajgcyim
Obowigzujgce zasady | metody wyceny zapewniajg porownywalnosé danych z rokiem
poprzedzajgeym.

6. Objasnienia dotyczace grup kapitalowych

Jednostka nie podejmowata wspéinych przedsiewzigé wylgczonych z kensolidacji. Jednostka
w roku badanym udzielita podmiotom powigzanym pozyczek dla:

v LOKATY BUDOWLANE Sp. z 0.0. na kwote 235000 PLN z terminem sptaty
do 31.12.2013 roku i otrzymata zwrot z tytult wezesniej udzielorych pozyczek
na kwote 1 380 000 PLN w ramach finansowania inwestycji SASKA.

v PRODUKCJA WYDARZEN Sp. z 0.c. na kwote 180 000 PLN na biezaca dziatalnose
z terminem sptaty do 31.12.2013 roku



Spotka posiada udzialy w innych podmiotach (zatgcznik nr 3 do ningjszej informacji
objagniajgcej).

BSpotka nie sporzgdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego | nie podlega
konsolidacyi. Zgodnie z art. 56 ustawy o Rachunkowosci Spdtka nie spetnia warunkow
obligujgcych do sporzadzania takiego sprawozdania (fgczne $rednioroczne zatrudnienie
w grupie w przeficzeniu na petne efaty ponizej 250 oséb, a tgczne przychody netto
ze sprzedazy produktow, towarow ioperacji finansowych w grupie znacznie ponizej
15.000.000 EUR).

7. Informacia o polaczeniu spolek

W roku obrotowym 2012 nie wystapito polaczenie z inng spétka prawa handlowego.

8. Wyjasnienie zagrozen dla kontynuacii dziatalnosci

Jednostka posiada w swoich aktywach obiekt hotelowy w Swiecicach, ktérym zarzadza inny
podmiot grupy - PRODUKCJA WYDARZEN Sp. z 0.0. Dziatalnosé hotelowa jest na etapie
rozruchu, na razie nie przynosi efekidw w postaci znaczacych wplywow. Wymaga
dodatkowych naktadow na rozbudowe infrastrukiury hotelowej. Umozliwi ona rozszerzenie
oferty handlowej dla Klientow instytucjonalnych i wzrost wplywow z tej dziatalnosci,
Jednostka utworzyta dwie spotki celowe dia realizacji inwestycji budowlanych: LOKATY
BUDOWLANE Sp. z o.0. (realizuje budowg obiekiu mieszkalno-uzytkowego przy ulicy
Saskie] 12) oraz LOKATY BUDOWLANE RYBNICKA Sp. 7z o.0. (rozpoczecie realizagi
inwestycji przy ulicy Rybnickie] 57/59 planowane jest na drugg potowe 2013 roku),

Brak wptywow z obiekiu hotelowego przy jednoczesnej koniecznosci finansowania splaty
zadiuZzenia kredytowego powoduje, ze szybko$é rozwoju Spotki jest ograniczona.

Lokaty Budowiane 5.4,
Popularng 1910k e
02-473 Warszawa
NIP 524 265 99 69

- LECH DUDEK
Wprawnienia Minista Finansow
e TT82TI00

Warszawa dn. 30.04.2013

[#3]



Zatgczniki do Informacji dodatkowej za rok 2012

Latgeznik nr 1
Zatgcenik nr 2
Zatacznik nr 3
Zatgeznik nr 4
Zatgeenik nr 5
Zatgcznik nr 6

Zatgeznik nr 7
Zatgeznik nr 8

Zatgcznik nr 9

Stan wartosci niematerialnych | prawnych na dzien 31.12.2012

Stan Srodkoéw trwatych na dzien 31,.12.2012

Ihwestycie diugoterminowe na dzien 31.12.2012

Struktura kapitatu akcyjnego na dziert 31.12.2012

Rezerwy wg stanu na dzien 31.12.2012

Analiza czasowa zobowigzan dlugoterminowych | krotkoterminowych
wyg stanu na 31.12.2012

Rozliczenia migdzyokresowe (czynne i bierne) wg stanu na 31.12.2012
Struktura rzeczowa przychoddw ze sprzedazy produkiow, materiatow
| towaréw w roku 2012

Zestawienie pozycji roznigeych podstawe  opodatkowania  podatkiem
dochodowym od straty brutto

Zatgcznik nr 10 Dane o kosztach rodzajowych w 2012 roku

[
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Lekaty Budowlane

5A,

[nwestycje diugoterminowe

Inwestycje diugoterminowe

Udziaty w innych jednostkach

1 940 600,00

Zataeznik nr 3

ﬂmﬁfmﬂw D&HL@%&K
@pmwmema Wﬁmmm Pammsuw
R 47427100

f”?

Akcjonariusze Liczba udziatow Cena udziatu Wartosc udzistow | Udziat %
Lokaty Budowlane Sp. z 0.0. 1 100,00 100,00 1%
Lokaty Budowlane Rybnicka $p. 2 0.0, 38710 50,00 1935500,00f 100%
Produlccja Wydarzen 5p. 2 0.0, - os0) 100,00 5 000,000 100%
1940 600,00

Lokaty Buay
Popuiarna 19 ok,
02-473 Warszawa
NiP 524 265 99 gg

ane g

R

®




Lokaty Budowlane
SA.

Strukiura kapitatu akcyjnego

Kaphtat podstawowy

14168 632,00

Lg@ D mm&

ur’emwm&m;ﬁ mastm’?mﬁﬂﬁnw

7 W 1742700

Zatacznik nr 4

Liczba akgji 44 276 975
Wartosd akeji (0,32
Akcjonariusze Liczba akcji Cena nominalna ] Wartosc akeji | Udziat %
Marek Kwuatkowskl 23687 171 0,32 7579 894,72 53,50%
Tali Sagi 9580 588 032 3 065 788,16| 21,64%
Efraim Sagi 9580588] 0,32 3 065 788,16| 21,64%
Pozostali - gielda 1428628 0,32 457 160,96) 3,22%
44 276 975 14 168 632,00] 100,00%
Lokaty Budowlane 5.4
fopuldma 19 lok.2
,»:V’F ) 4]3 W 4
ST e oz (1)
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rokaty Budowlane LEZNANIE PODATKOWE ZA ROK 2012

5A
Dane uzupemiajace do deklaracji CIT8
A Ustalenie straty bilansowsj
Przychody | zyskl w ewidenci ogdétemy S _ 1407 812,82
Koszty { straty w ewidencjicgdiem 4718 883,30
Strata bilansowa brutto o | -3309070,48
Podatek dochodowy - czeée biezaca e S R
Podatek ;R(illodowy -czescodroczona - 261 778,19
Strata bilangsowa nette 3 - L -3 047 291,28
B3 Ustalenie straty podatkowaj
[ |[Przychody T zyski W ewidencil ___:w "_M;‘ T i 407 612,82
'_W!I_ Przychody nie podiegajace opodatkowaniu i wolne od opodatkowania 715 526,11
H|iNiezaptacone na 31,12 2012 odsetki od pozygzek udzigionych R o] 948 906,03
2/Odpisy 2 tytufu ujemnej wartosct firmy R 154 696,44
3||Anutowane odsetki od kredytu ﬂa"c-mﬂ“ na 31 72 2911 e e o e 11.923,64
t iRazem przychody i zy;ki do opodatkowania B » i 592 286,71
Razem przychody i zyski w ewidencji Spoik: (i _} 692 286,71
V|Koszty i straty w ewidencit ~ | “47i6883,30
1| Koszty i straty trwale nie s;tanomace kosztoéw uzyskama przychodow 522 988,34
1.1)Amortyzacja marki "Osiedie Poniatowskle” - B ....99506,12
1.2)|Korekta amortyzacji rodkéw trwalych za rok 2011 o ] _— 35 262,04
_1.3|korexta amortyzac)i wartodci niematerialnych | prawnycih za o o _ 231,61
1.4INieumorzona wartos¢ miejsc garazowych sprzedanych w roku 2011 o - 37 300,00
1.5]Nieumorzona wartes¢ szafy w zabudowie spizedane] w roku 20711 S N 1694,88
1.6|Ubezpieczenie majatku trwatego 2 roku 2011 e e 278079
1.7)\Wycena kredytu diugoterminowege naficzona na dzmn 312, 2011 o _ 340 566,00
1.8/Reprezentacia ; : S e 355452
1.9 Qdsetki budzetowe - o B 45453
.10 Inne wydaiki nie stanow ace kosztow Uzyskania przychodow o e 2 152,85
__2|[Koszty [ straty przejSciowo nie stanowigce kosziow uzyskania przychodow 516 488,61
2.1 Niezaplacone na 31.12.2012 odsetk| od pozyczek otrzymanych R ...590 548,61
2.2\Wynegrodzenia Rady Nadzorczej nie wyplacone w roku 2012 R _ - 25 940,00
3|Koszty podatkowe nie bedace kosziaimi ksiggowymi 22 212,97}
_3.1jMynagrodzenia Rady Nadzorcze) za rok 2011 wyplacone w roku 2012 ) _ zeasy
| __[Razem koszty nie stanowigce kosztow uzyskania przychodow (142) B 1439 476,95j
V[Razem koszty uzyskania przychodow B 3 299 619,32
| Razem Koszly i straty w ewidencji $potki (V1) 1 3299619,32
: e L
ViiStrata podatkowa brutto -2 607 332,61
Podatek odroczony
VH|strata podatkowa netto - -2 807 334,61
VIII [Wytlczeme podatku dochodowego od osob prawnych za rok 2012 _ N
RPodstawa opodatkowania 0,00
Stawka podatkowa 19%
Nalezny podatek 8,00
Nalezny podatek (po zackragleniu ) ¢
Whptacone zaliczki 4 0
L“ Nadpiata {-) Doptata (+) L 0
L?&:ﬁ@"%ﬁ DUDEK Lokaty Budowlane .4,

// Popul_a_ma 19 lok, 2
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Lokaty Budowlana S.A,
ul. Popularna 197
0Z-473 Warszawa

Zestawtenie zmian w Kapitale wiasnym za 2012 rok

VWarszawsdn, 30.04.2013

Zmiany w skiadnikach kapitatu wiasnego
Wyszezegolnienie W roku
2012 i 2011
L Kapital{fundusz ) wlasny na poczatek okresu [BO) 12 822 9':]0,52| 10 B34 606,12
- koreity oradéw podstawowycl:
I a, Kaplal {fundusz) wiasny na paczatek okresu (BO}, po korektach 12 823 890 52] 10 831 606,12
1. Kaphal {fundusz | podstawowy na poczatek okresu 14 188 632,00 12 745 520,86
1.1, Zmiany kapitelu { fupduszy | podstawowego 0,00 1423111,04
d) zwighsrenie x tytutu: 0,00 1423 111,04
emisji akuji 1423 111,04
b} zmniejszenlo 2 tytutu: 0,00 OTCTE
UMGIZEnia ugziaiow (ake)i)
1.2. Kapital (fundusz) podstawawy na honlec okresu 14 168 532,00, 14 188 632,00
2. Naledhe wplaty na kapital pedstawowy na poc2ated ckrosu
2.1, Zmlang raleznych wplat na kaplial podstawowy 0,001 0,00
a} ewlgkszenit z tylliu; 0,06 0,00
b} zmnigjszenie z fytufa: 0,00 0,00
2.2, Nalozne wptaty ha kapitai podstawowy na kanlec okresy D,Dﬂﬂ 0,00
3, Udzlaty {akc]e] wiasne na poczgtek okresu |
a) awiekszenia z tytuiu 0,00 0,00;
udzialy przeznaczone do sarzedazy
udziely przenaczone do umarzenia
bl zranlelszenta 2 tytulu .00 .00
spizedat ugzigidw
3.1, Udzialy [ akcja) wiusne na kenlec okrasu 0,00 0,00
4. Kapltal { fundusz) zapasowy na poczatok akresu 2193 726,80 444 B4B,00
4.9, Zmlany kagltaiu { fuduszu) zapasowego 0,00 1778 868,80
a} rwhakszonle z tytuty 0,00 1778 BBB,B0
emisi akgji powyzad wanosci naminalne) t 778 888,80
Z padziaty zysku { usiawowe)
7 podzialy zysku { ponad wymageng uslawowe minimalng warfoss}
sprzedal udzialow wlasaych powyzs] ceny nabycia
aklua bylycl: drodkow lrwaiych
przeniasionis réwhovaliodol akeil wiasnych 2 kapilaly TeLpowowego
b} romniefszenis 2 tyluiv - 0,00 0,00
poanycie sl
svaly na spreedaly vizialow ponize; ceny 1aycii
4.2, Stan kapiad (funduszu § nq koniec okresu 2183 736,80 2183 736,80
5. Kapilat (fundzusz) ¥ sktusfizacy wyceny na paczatek ohrosu 0,00 0,00
5.1. Zmiany Kapitalu {funduszu) z aktuatlzacjl wyceny 0,090 0,00
A} zwigkszenle z tylutu: 0,00 0,00
wyCeny biansowe] na 31.12.200%
miany cen nieruthomods
h)  zmnle]szenie 2 tytwiu: 0,00 0,0‘6
B zbycia srockéw trwalych
wynily Dilansowei na 31,62, 2603
5.2, Kapltal (fundusz) 2 sktuallzac)l wycany na konloc okresu 0,00 000
6. Porostale kapitaly {funduszo} rezerwowe na poczglek akresu
8.1, Zmlany pozoslalych kagltatdw [ funduszy) rezerwowych 8,00 0,00
a)  rwigkszonle z Lytulw: 0,00 0,00
daplat wapslakbw
b} zmnigiszenle ¥ tytu 0,00 0,00
PIROZNACZENIEG COpial wspolnikdw na pokrycis straly
przeniesienie ronowanraser akch wlasnyen fa kapilal zagasowy
B.2. Pozoslale kapltal tfundusze) rezenwpwe na konlec roku 0,00 8,00
7. Zysk {sirala) 7 la! ubjeglych na poczatek okrasu 2 328 763,84; 0,00
7.1. Zysk z iat ublegiyeh na poczatek okresy
- korekly blgdow podsiawoveych
7.2, Zysh z lat vbieglyeh na poczqlek okresu, pa korektach 9,00 0,00
. a) zwigkszenie 2 tytufu: 0,00 0,00
_ pedzicll zysha 2 1al ubiegiycn
o £) zmnlefjszenie z lytatu: 0,00 0,00
7.3, Zysk z lat ubleghych na Konlee okresu 0,60 0,00
7.4. Strata 2 lay ubieglych na poczatek akresu 2328 763,84 2 328 763,84
- korakly bledow padsiawowych
7.5, Slrala £ lat ubieglych ha putzatek okresy, po koreigach 2328 763,84 2 328 53,84
a) zwlgkszenls z tytutu: 1109 614,44 0,00
przenigsienis siraty 2 ioky 2011 do pokrycia 1108 614,44 !
b} Imnialszenic z rywll: 0,00 0,00
i korekla wyritku finansowego
paarcia straly 2 doplal wspolnikdw
?:E Strata z lat ubieglych na kontat orresy 3 438 370,28 232876384
7.7. Zysk {siratz) z lat ublegiych na konlec okresy -3 438 378,23” -2 328 763,84
& Wynlk netto -3 047 251,29 -1 108 614,44
2) 7ysk nello
04 strala netie -3047 291,29 -1 109 6174,44
C) onnisy 7 2ysku
il Kapital {fundusz} wiasny na kenlec ohkrasg (B32) 8 876 699,23 12 923 990,62]
i 4 SNy po uwzgledilertu
preponoyaneqe podzialy 2ysky (pukryé}a straly)
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za lata 2011 - 2012

Rachunek przeptywdw pienieznych

|

2012

2011

A, Przeplywy srodkow pienieznych z dziatainogci operacyj

nej |

I. iZysk ( strata) netto

-3 047 291,29

-1109 614,44

H. IKorekty razem

-1 702 099,46

1226 895,77

1.[|Amortyzacja 1044 399,45 - 58147659
2.|[2yski { straty) 7 tytutu réanic kursowych 0,000 3314336
3.|Odsetki { udzialy w zyskach 1370683,53 993 914,12
4.|Zysk { strata) z d.ﬂa*ainosc ,nwestycy nej 0,00 680 391 69
6, Zmiana stanu rezerw 104282150 0042860
8. Zmiana stanu zapasow 19 be 4 89 777,87
7 Jzmiana stanu naleznosc -1 895 208,08 374 285 31
8. [Zmiana stanu zobowxazan Krétkotermi inowych, 7 wyjgtkiem r)o.zyuek Kredytow :’5 OGJ 36 66 342,34
9 Xmia_na_;tanu rozliczer mi@dzyokresowyc}_ ’r’ 223 803 80 --139 808 bf:
Jinne korekty -799621) 192 272,38
.: Przeplywy pienigzne z dziglalnosci operacyjnej (I4-1) | -4 749 390,75 117 281,33
. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalno$ci inwestycyjnej
I {Wolywy 14 00C,00 2710 081,00
1.|Z0ycle wartosci nlemateriainych | prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwalyeh 1400000 1891509,00
.2.|Zbycie inwestycji w nieruchiomo$ci oraz wartosci nlemateriaine j prawne L )
3.2 aklywow finansowych, w tym: 0000 . . 81817200
aljw jednostkach powigzanych  B18172,00
blw pozestatych jednostkach 0,00 0,60
- zbycie akiywow finansowych
- dywidendy | vdzialy w zyskach
- sptata udzielenych pozyczek diugoterminowych
- odsetki
- e wplywy & ak*ywow finansowych
4. !nne wplywy inweslycyjne
. |Wydatki 540 162,38 6 066 412,09
1.{Nabycle wartosci nlemateriainych i prawnych oraz rzeczowych akiywéw Invatych 19526138 5085 518,73
2. jInwestycje w nisruchomoscl oraz wartoscl niemateriaine i prawne B
3.Na aklywa finansowe, w fym: 0,009 937 750,00
a)fw Jednostkach powigzanych - 937 750,00
byjw pozostalych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aklywow finansowych
- udzielone poiyczki diugoierminowe
4 [inne Wydalki inwestycyjne ] 344 871,00 3314336
HIL [Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyinej (1-1) -526 162,38 -3 356 331,08

C.|

Preeplywy srodkow pienieznych z dzlatalnosci finansowej

B iWptywy

3 284 676,64

8 430 430,67

1.Mplywy netio z wydania udziaidw { emisii akcjl) §innych instrumenlowkapitalowych oraz
doptat do kapitatu

4 000 00C.00

2 \Rredyly i pozyozki , S 3 260 000,00 I
3.|Emisia dluznych paplerow wartosciowyeh o 4430 430,67
4. |lInne wplywy finansowe 24 676.64

Il [Wydatki 2 341 444,38 1404 879,96

Nabycie udzialow ( akcil) wlasnych ) 7
Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wJa%;uen o .
Inne niz wyplaly na rzecz wiascicieli wydatki z tytu!u pOdZ\de zysku
Splaty kredytéw i pozyczex

Wykup diuznych papierow wartoéci uwych
Z tytuld innyeh zobowigzan finansowych —
Platnogcl zobowigzan z tytuty umow leasing fir 1dnsowego

87272724

854 545,43

Cdsetki od kredytu

105371714

630 520,24

Inne wydalki finansowe - poZyczki qdzJe lone

[sm;@',\t@fm?»'@ w |

415 00C .00

119 814,28

|

Przeptywy pieniezne netto z dzialalnoéci finansowej (I-H)

943 232,26

7025 550,71

- {Przeplywy pieniezne netto, razem (AJlk/-BHI+/-C 1D

-4 332 320,87

3 786 500,95

m|o] |

iBilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych, w tym:

-4 332 320,87

3 786 500,98

- zmiana stanu srodkéw pienigznych z tylulu réznic kursowych

drahiCrurEmbEoscl dysp0r1owa§la

F. |Srodki pieniezne na poczatek okresu L 4 353 255 46 566 754,51
G. |Srodki pieniezne na koniec okiesu (F+/-D), w tyim: 20 934,59 4 353 255,48

1
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Spotka akeyjna
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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLKI
7 DZIALALNOSCI ZA ROK 2012

Warszawa, maj 2013



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnodci Spdtki Lokaty Budowlane S.A.
za 2012 rok.

W roku 2012 praca Zarzadu koncentrowata sie na nadzorze nad
dziatalnoscig Hotelu, ktéry nie przynosi spodziewanych efektow finansowych.
Gtéwnym powodem jest trwajacy kryzys oraz zdecydowanie za mata
powierzchnia konferencyjna obiektu przez co brak mozliwosci obstugi
wiekszych grup konferencyjno-szkoleniowych.

Zarzad podjat nastepujace dziatania w celu rozbudowy budynku:

e ze wzgledu na wskainiki intensywnosci zabudowy Spdtka dokonuje
ratalnego zakupu sasiadujgcych 8 dziatek o powierzchni 6380 m2
(aktualnie zaptacono za 4 dziatki} za kwote ponad 500.000,00zt netto,
z prawem do dysponowania na cele budowlane pomimo nie uiszczenia
100% ceny.

e dzieki powyiszemu zakupowi utworzono teren zielony rekreacyjno-
integracyjny, dodatkowe okoto 20 miejsc postojowych oraz wiate
grillows i alejki spacerowe.

e zbilansowanie iloSci miejsc parkingowych i powierzchni biologicznie
czynnej pozwolito uzyskaé prawomocne pozwolenie na budowe okoto
300 m2 budynku. Prace budowlane nie zostaly rozpoczgte ze wzgledu
na stan pfynnosci finansowej, dlatego tez trwajg poszukiwania nowego
akcjonariusza (wiasciciela sieci hoteli) do rozbudowy lub sprzedania
hotelu. W tym celu zawarto umowe z firmg Colliers International
w zakresie posrednictwa w sprzedazy lub najmu hotelu.

Kolejnym chszarem aktywnosci Spotki byto w 2012r. generalne wykonawstwo
inwestycji budowlane] w Warszawie przy ulicy Saskiej 12, ktéra jest
w koricowym etapie zaawansowania i zostanie zakoriczona do korica 201.3r.

Z powyzszej umowy o generalne wykonawstwo Spdtka powinna uzyskaé
1.800.000,00zt netto przychodu co w potaczeniu z sukcesywnym sptacaniem
wczesnie] udzielonych poiyczek spdice zaleinej na kwote okoto 6.000.000 zi
pozwala pokrywac biezgce koszty i spfacaé¢ raty kredytu inwestycyjnego

zaclagnietego na budowe hotelu.




Spotka ponadto prowadzifa prace nad uzyskaniem prawomocnego pozwolenia
na budowe i marketingowe dotyczace kolejnego generalnego wykonawstwa
dila spotki zaleznej przy inwestycji Rybnicka. Budowa ta powinna byé rozpoczeta
w 2013r, w okresie letnim. Pierwsze umowy rezerwacyjne sg juz podpisane.
Z powyiszej umowy o generalne wykonawstwo Spdtka powinna uzyskaé okoto
900.000,00zf netto. Ponadto z obu inwestycji przewidywane zyski odpowiednio
okoto 9.000.000,00zf i 4.000.000,00zt po ich opodatkowaniu co spowoduje
zwroty pozyczek od spotek carek.

Reasumujac istnienie Spofki Lokaty Budowlane S.A. w roku 2012 ze wazgledu
na obcigzenia Spdtki splaty wysokooprocentowanego kredytu zaciggnietego
na budowe hotelu (jego nie najlepsze wyniki) oraz jednoczesne realizowanie
poprzez Spotke zaleing budynku przy ul. Saskiej — istnienie Spotki mogtoby
wydawac sie zagrozone. Dzieki pozyskaniu finansowania ze sprzedazy obligacji
zabezpieczonych na hipotece dziatki inwestycyjnej przy ulicy Saskiej, aktualnie
to ryzyko nie istnieje. Sprzedaz i najem lokali przy ulicy Saskiej gwarantuje
odzyskanie stabilnej kondycji finansowej. | "%,%



