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Lokum Deweloper na dobrej drodze do realizacji planu sprzedazowego

W 1 kwartale 2018 r. Lokum Deweloper sprzedat 304 lokale, co przetozyto sie na wysoka dynamike sprzedazy Grupy
(+160% r/r). taczna liczba lokali objetych umowami rezerwacyjnymi, przedwstepnymi i deweloperskimi wyniosta 485
mieszkan, co oznacza 28% wzrost w stosunku do analogicznego okresu w 2017 r. Wyniki sprzedazowe pierwszego kwartatu
pozwalajg z optymizmem patrzec na realizacje celu sprzedazowego na 2018 r., ktéry ponownie wynosi 1 000 lokali.

Liczba lokali rozpoznanych w wyniku finansowym Grupy w 1 kwartale 2018 r. wyniosta 18 mieszkan (+20% r/r). Niska
liczba rozpoznan w 1 kwartale wynika z harmonogramu realizacji projektéw Grupy, ktéry zaktada przekazywanie lokali
gtownie w 3 i 4 kwartale 2018 r. Warto podkresli¢ rowniez wysoka kontrakcje lokali w zakresie potencjatu rozpoznan na
2018 r. - 75% (728 lokali z 973 mozliwych do rozpoznania) oraz 51% na 2019 r. (419 lokali z 820 mozliwych). Poziom
wyprzedania potencjatu rozpoznan pozwala z optymizmem patrzeé na wyniki Grupy w kolejnych latach.

Grupa konsekwentnie umacnia swoja pozycje na dwéch strategicznych dla siebie rynkach - wroctawskim i krakowskim.
Na dzien 31 marca 2018 r. Lokum posiadat 1 400 lokali w realizacji we Wroctawiu i 360 lokali w Krakowie. t3czna liczba
mieszkan w przygotowaniu w 1 kwartale 2018 r. wyniosta 7 046. Znaczaca liczba lokali w przygotowaniu pozwoli na
uzupetnienie oferty Grupy Lokum, co powinno przetozyc¢ sie na wyniki sprzedazowe Lokum Deweloper w przysztych okresach.
Grupa prowadzi prace zwigzane z rozwojem banku ziemi. W 1 kwartale 2018 r. Lokum Deweloper nabyt 4,2 ha gruntow we
Wroctawiu oraz 1,7 ha w Krakowie. taczny koszt nabycia ziemi wyniost 59,8 mln zt. Zrealizowane transakcje umozliwig
Grupie realizacje budowy 1 083 lokali.

Stan  zadtuzenia  Grupy z tytutu emisji dtuznych  papierdw  wartosciowych nie ulegt zmianie
w 1 kwartale 2018 r. Grupa posiada obecnie dwie notowane serie obligacji o tacznej wartosci nominalnej 175 min zt,
ktérych wykup przypada na 2020 r. (seria D ) i 2021 r. (seria E).

Rozpoznania w wyniku mieszkan i lokali ustugowych
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0d 1 stycznia 2016 r. przedstawiono informacje dotyczqce przekazan lokali lub zawartych aktéw notarialnych. Do korica 2015 roku przedstawiono informacje
dotyczgce podpisanych aktéw notarialnych przenoszgcych wtasnos¢ lokalu.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych przez Spétke.

Sprzedaz mieszkan i lokali ustugowych (umowy przedwstepne i deweloperskie)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych przez Spétke.
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— Bank ziemi

Powierzchnia (ha) Liczba lokali Cena (mln zt)
Wroctaw 20,8 5100 103,3
Gnieznienska 5,5 1379 13,6
Goralska 8,4 1700 65,1
Jaskotcza 0,9 100 7,8
Smart City 4,6 1657 7,2
di Trevi 1,4 264 9,6
Krakow 7,4 1646 84,6
Klimeckiego 1,7 483 25,0
Siesta 2,5 419 26,2
Vista 3,2 744 33,4
Razem 28,2 6746 187,9
— Finanse
Lokum Deweloper | RZiS [w mln zt] 2015 2016 2017 1Q 2017 1Q 2018
Przychody 129,2 189,3 221,2 6,5 9,4
Koszty sprzedanych produktow 83,9 128,9 133,0 4,3 6,0
Zysk brutto ze sprzedazy 45,3 60,4 88,2 2,3 3,3
marza brutto na sprzedazy (%) 35,1% 31,9% 39,9% 34,5% 35,6%
Koszty sprzedazy 57 7,8 11,4 2,1 3,0
Koszty ogoélnego zarzadu 4,8 7,8 9,0 2,1 2,6
Zysk ze sprzedazy 34,8 44,8 67,8 -2,0 -2,3
marza na sprzedazy (%) 26,9% 23,7% 30,6% -30,3% -24,3%
Pozostate przychody operacyjne 4,3 3,7 3,2 0,9 0,6
Pozostate koszty operacyjne 0,6 14,2 1,5 0,3 0,2
EBITDA 39,3 35,3 70,6 -1,0 -1,5
marza EBITDA (%) 30,4% 18,7% 31,9% -16,0% -16,5%
EBIT 38,4 34,3 69,4 -1,3 -1,9
marza EBIT (%) 29,8% 18,1% 31,4% -20,4% -20,1%
Przychody finansowe 0,6 0,9 1,2 0,2 0,4
Koszty finansowe 1,8 49 8,0 1,4 2,2
Zysk netto 37,5 46,9 76,6 -2,2 -3,1
marza netto (%) 29,0% 24,8% 34,6% -34,0% -32,6%

Zré6dto: Opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych przez Spétke.
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= Harmonogram realizacji projektow Grupy zaktada, ze przychody osiggane w 1 kwartale nie stanowig istotnego udziaty w tacznej
wartosci przychodéw generowanych w ciggu roku (ok. 3% w 2017 r.). Wyniki Grupy nalezy ocenia¢ w horyzoncie rocznym,
poniewaz zdecydowana wiekszo$¢ lokali przekazana zostanie w 3 i 4 kwartale 2018 r.

= Lokum Deweloper utrzymuje wysoki poziom marzy na sprzedazy brutto w 1 kwartale 2018 r., osiagajac poziom 35,6% (+1,1
p.p. r/r). W 2018 r. mozna spodziewac sie utrzymania poziomu marzy poniewaz Grupa przekazywac bedzie gtownie lokale
z kolejnych etapédw wysokomarzowego projektu Lokum Victoria.

= W analizowanym okresie Lokum Deweloper osiggnat ujemna marze na sprzedazy (-24,3%), na wyniku EBITDA (-20,1%) oraz
zysku netto (-32,6%). W analizowanym okresie wzrosty koszty sprzedazy i zarzadu, co jest efektem rozwoju grupy, w tym
przede wszystkim poszerzenia dziatalnosci Grupy o rynek krakowski. Osiggniete straty sa wynikiem harmonogramu
prowadzonych inwestycji, ktéry zaktada osiagniecie wiekszosci przychodéw pod koniec 2018 r.
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Lokum Deweloper | Bilans [w mln zt] 2015 2016 2017 1Q 2017 1Q 2018
Suma bilansowa 313,8 385,4 570,6 404,8 605,9
Aktywa trwate 20,2 37,1 52,9 37,1 44,9
-budynki 7,8 7,9 7,7 7,8 10,4
-nieruchomosci inwestycyjne 8,8 9,0 9,0 9,0 1,8
Aktywa obrotowe 293,6 348,3 517,7 367,8 561,0
-zapasy 174,1 256,2 333,1 287,7 420,5
-naleznosci krotkoterminowe 20,7 35,5 51,0 45,0 62,8
-$rodki pieniezne 98,5 56,0 135,0 33,2 76,2
Kapitat wtasny 210,0 243,0 297,3 239,3 294,3
Zobowiazania dtugoterminowe 73,4 75,8 182,7 54,2 181,9
Zobowiazania krotkoterminowe 30,4 66,7 90,7 111,4 129,7
-przychody przysztych okreséw 19,1 3,5 35,8 11,0 68,1
Wskaznik ptynnosci 9,7 5,2 5,7 3,3 43
Wskaznik ptynnosci szybki 3,9 1,4 2,1 0,7 1,1
Wskaznik wyptacalnosci gotéwkowej 3,2 0,8 1,5 0,3 0,6
Zadtuzenie finansowe 68,6 101,2 174,8 109,8 176,9
Dtug netto -29,9 45,2 39,8 76,6 100,8
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 33% 37% 48% 41% 51%
Dtug netto/kapitat wtasny -14% 19% 13% 32% 34%
Zadtuzenie finansowe / suma bilansowa 22% 26% 31% 27% 29%
Kowenanty:

Wskaznik dzwigni finansowej < 120% (seria D i E) 0,23

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych przez Spétke.

= Na dzien 31 marca 2018 r. suma bilansowa Lokum Deweloper wyniosta 605,9 mln zt, co oznacza niewielkg zmiane
w stosunku do wartosci na koniec 2017 r. (+6,1%). Najwiekszy wzrost nastapit w pozycji zapaséw (+43,3 mln zt), co wiaze sie
gtownie z nabyciem przez Grupe Lokum nowych gruntéw. Dokonane transakcje wptynety w duzej mierze na spadek srodkow
pienieznych w 1 kwartale 2018 r. (-58,8 mln zt). Widoczny wzrost przychodéw przysztych okreséw (+32,3 mln zt) jest
konsekwencja otrzymywanych przedptat od klientow.

= W 1 kwartale 2018 r. Grupa Lokum nie korzystata z kredytow bankowych oraz nie wyemitowata nowych serii obligacji,
wobec czego struktura zadtuzenia finansowego nie ulegta zmianie. Wzrost dtugu netto Lokum Deweloper (+61 min zt) jest
wynikiem spadku salda Srodkéw pienieznych.

= Mimo wzrostu dtugu netto, Grupa nadal utrzymuje bezpieczne poziomy wskaznikéw zadtuzenia: dtug netto/kapitat wtasny
(34%) oraz ogblnego zadtuzenia (51%). Ptynnos$¢ Grupy w 1 kwartale 2018 r. znajdowata sie réwniez na stabilnych poziomach
(ptynnos¢ gotowkowa - 0,6 oraz ptynnosc szybka 1,1).

Lokum Deweloper | RPP [w min zt] 2015 2016 2017 1Q 2017 1Q 2018
Przeptywy z dziatalnoéci operacyjnej 5,0 55,8 34,9 -28,3 -55,8
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 2,5 0,1 -0,2 -0,1 -0,1
Przeptywy z dziatalnoéci finansowej 60,0 13,2 44,3 5,7 -2,9
67,5 42,5 79,0 22,8 -58,8

Przeptywy pieniezne netto

Zré6dto: Opracowanie wtasne na podstawie danych opublikowanych przez Spétke.

= Saldo przeptywoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w 1 kwartale 2018 r. wyniosto -55,8 mln zt. Ujemna wartosc¢
przeptywow jest w gtownej mierze wynikiem znaczacej zmiany stanu zapaséw w stosunku do korca roku 2017.

= Saldo przeptywoéw z dziatalnosci finansowej wyniosto -2,9 mln zt. Grupa nie dokonywata wykupu dtuznych papieréw
wartosciowych oraz nie zaciggata nowych zobowiazan finansowych.

= Catkowita wartos¢ przeptywoéw pienieznych netto w 1 kwartale 2018 r. wyniosta -58,8 min zt.



Stownik pojec

EBIT - zysk operacyjny

EBITDA - zysk operacyjny powiekszony o amortyzacje

Marza brutto na sprzedazy - zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy

Marza na sprzedazy - zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy

Marza EBITDA - EBITDA/przychody ze sprzedazy

Marza EBIT - EBIT/przychody ze sprzedazy

Wskaznik ptynnosci biezacej - aktywa obrotowe/zobowiazania krotkoterminowe

Wskaznik ptynnosci szybki - (aktywa obrotowe - zapasy)/zobowiazania krétkoterminowe

Wskaznik wyptacalnosci gotowkowej - $rodki pieniezne i ekwiwalenty/zobowiazania krotkoterminowe
Zadtuzenie finansowe - kredyty i pozyczki + papiery dtuzne + inne zobowiazania finansowe

Dtug netto - zadtuzenie finansowe - $rodki pieniezne i ekwiwalenty

Wskaznik ogolnego zadtuzenia - zobowigzania i rezerwy na zobowiazania/suma bilansowa
Zastrzezenie
Niniejszy materiat zostat opracowany przez Navigator Debt Advisory Sp. z 0. 0. (Debt Advisory)

Osoby sporzadzajace niniejszy materiat dziataty z nalezyta starannoscia przy jego sporzadzaniu. Niniejsza analiza oraz
wnioski z niej wynikajacego oparte sa na osobistych opiniach 0s6b sporzadzajacych niniejszy materiat i maja one
charakter wytacznie pogladowy.

Przy zbieraniu danych stanowiacych podstawe niniejszego opracowania osoby dziatajacej w imieniu Debt Advisory
korzystaty wytacznie z ogdlnodostepnych dokumentéw oraz z materiatéw uznawanych za wiarygodne. Debt Advisory
nie gwarantuje, ze wskazane dane sa kompletne i precyzyjne. W szczegblnosci informacje i opinie zawarte w niniejszym
dokumencie moga ulec zmianie bez powiadomienia odbiorcow.

Niniejszy materiat jest przeznaczony wytacznie do celéw informacyjnych oraz do uzytku osoéb, ktére samodzielnie
podejmuja decyzje inwestycyjne. Niniejszy materiat nie stanowi porady inwestycyjnej ani rekomendacji. Debt Advisory
w zadnym przypadku nie ponosi odpowiedzialnosci ze decyzje inwestycyjne podjete na podstawie niniejszego
materiatu, nawet gdyby informacje w nim zawarte okazaty sie niezgodne ze stanem faktycznym.

Debt Advisory nie bedzie traktowat odbiorcéw niniejszego materiatu jako swoich klientow ze wzgledu na fakt
otrzymania przez nich tego dokumentu. Niniejszy materiat nie stanowi oferty w rozumieniu art. 66 Kodeksu Cywilnego
oraz nie stanowi robwniez zobowiazania do Swiadczenia jakichkolwiek ustug na rzecz jakiegokolwiek podmiotu.

Debt Advisory wykonywat zlecenie na rzecz podmiotéw wskazanych w niniejszym opracowaniu w ramach emisji
obligacji, ktére oni przeprowadzali.

Wszystkie materiaty prezentowane w niniejszym materiale s objete prawami autorskimi Debt Advisory. Zabronione jest
kopiowanie niniejszej prezentacji, w catosci lub czesci, streszczanie, korzystanie z jej fragmentdw, cytowanie lub
publiczne powotywanie sie na niniejsza prezentacje, jak rowniez omawianie jej lub ujawnianie osobom trzecim bez
uprzedniej pisemnej zgody Debt Advisory.
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