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1. Wstęp 

1.1. Informacje o Emitencie 

Pełna nazwa: Lokum Deweloper Spółka Akcyjna 

Adres siedziby: ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wrocław 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Forma prawna: Spółka akcyjna 

Sąd rejestrowy: 
Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu VI 
Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

KRS: 0000392828 

REGON: 021677137 

NIP: 8992725235 

Tel.: (48) 71 796 66 66 

Fax: (48) 71 796 66 81 

Strona www: lokumdeweloper.pl  

e-mail: info@lokumdeweloper.pl 

1.2. Informacje o Autoryzowanym Doradcy 

Pełna nazwa: Navigator Capital S.A. 

Adres siedziby: ul. Koszykowa 54, 00-675 Warszawa 

Adres do 
korespondencji: 

al. Jana Pawła II, 00-828 Warszawa 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Forma prawna: Spółka akcyjna 

Sąd rejestrowy: 
Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy 

XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

KRS: 0000380467 

REGON: 140531826 

NIP: 951-218-42-03 

Tel.: (48) 22 630 83 33 

Fax: (48) 22 630 83 30 

Strona www: www.navigatorcapital.pl  

e-mail: biuro@navigatorcapital.pl 

 
 
 
 
 

 

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji dłużnych 
instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu w Alternatywnym 
Systemie Obrotu 

Na podstawie niniejszego Dokumentu Informacyjnego wprowadza się do obrotu w Alternatywnym 
Systemie Obrotu na rynku Catalyst prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w 
Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A. 30.000 (słownie: trzydzieści tysięcy) sztuk obligacji na okaziciela 
serii A, o wartości nominalnej 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) PLN każda, o łącznej wartości 
nominalnej 30.000.000,00 (słownie: trzydzieści milionów) PLN. 
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2. Czynniki ryzyka 

Przed podjęciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych dotyczących instrumentów finansowych 
Emitenta zaleca się potencjalnym inwestorom dokładną analizę przedstawionych poniżej czynników 
ryzyka oraz pozostałych informacji zawartych w niniejszym Dokumencie. Ryzyko, jako zdarzenie 
niepewne, wpisane jest w każdą prowadzoną działalność gospodarczą. Każde z omówionych poniżej 
ryzyk może mieć, w przypadku zaistnienia, istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację 
finansową i perspektywy rozwoju Emitenta, a także wyniki prowadzonej działalności. W efekcie 
powyższych zdarzeń inwestorzy mogą nie osiągnąć założonej stopy zwrotu z inwestycji i stracić 
część lub całość zainwestowanych środków finansowych. 

Opisane poniżej czynniki ryzyka - wskazane według najlepszej aktualnej wiedzy Emitenta - mogą nie 
być jedynymi, które dotyczą Emitenta i prowadzonej przez niego działalności. W przyszłości istnieje 
możliwość pojawienia się niezależnych od Emitenta zdarzeń losowych, w chwili obecnej trudnych do 
przewidzenia, co również powinno zostać uwzględnione podczas podejmowania decyzji 
inwestycyjnych. Wystąpienie któregokolwiek z wymienionych poniżej czynników ryzyka może mieć 
istotny negatywny wpływ na prowadzoną działalność oraz sytuację finansową Emitenta. 

Poniższa kolejność opisanych czynników ryzyka nie jest związana z oceną prawdopodobieństwa 
zaistnienia negatywnych dla Emitenta zdarzeń, bądź oceną ich istotności. 

2.1. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem, w jakim Emitent prowadzi działalność 

2.1.1. Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną Polski 

Działalność Emitenta jest uzależniona od sytuacji makroekonomicznej Polski. Bezpośredni i pośredni 
wpływ na wyniki finansowe uzyskane przez Emitenta, mają m.in.: dynamika wzrostu PKB, inflacja, 
polityka monetarna i fiskalna państwa, popyt konsumpcyjny, poziom bezrobocia, charakterystyka 
demograficzna populacji, nastroje konsumenckie społeczeństwa, poziom dochodów 
rozporządzalnych gospodarstw domowych w Polsce, dostępność kredytów. Zarówno wyżej 
wymienione czynniki, jak i kierunek oraz poziom ich zmian, mają wpływ na realizację założonych 
przez Emitenta celów. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian sytuacji makroekonomicznej Polski, m.in. 
na skutek zmian jednego lub kilku z powyższych czynników, które mogą negatywnie wpłynąć na 
działalność, pozycję rynkową, sprzedaż, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.2. Ryzyko związane z otoczeniem prawnym 

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a także obecnie, charakterystyczne są częste 
zmiany przepisów oraz niejednolite orzecznictwo sądowe. Należy też zwrócić uwagę na proces 
dostosowywania polskiego prawa do wymogów Unii Europejskiej oraz oddziaływanie orzecznictwa 
europejskiego na rozstrzygnięcia w indywidualnych sprawach. Nie sposób przewidzieć, jaki wpływ na 
działalność Emitenta będą miały wprowadzane i mające nastąpić w przyszłości zmiany prawa. 
Niewątpliwie wskazane czynniki stanowią potencjalny element ryzyka i mogą mieć poważny wpływ na 
otoczenie prawne działalności gospodarczej, w tym działalności Emitenta. Dotyczy to w 
szczególności przepisów regulujących rynek deweloperski, rynek papierów wartościowych, stosunki 
pracy, ubezpieczenia społeczne, a także szeroko rozumiany system prawa cywilnego. Możliwe jest 
też, że zostanie rozszerzony katalog rodzajów działalności wymagającej uzyskania stosownych 
zezwoleń lub koncesji. Istnieje ryzyko niekorzystnych zmian przepisów lub ich interpretacji w 

przyszłości. Może to negatywnie wpłynąć na działalność, pozycję rynkową, sprzedaż, wyniki 
finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.3. Ryzyko związane ze zmianami w systemie podatkowym i interpretacją 
przepisów podatkowych 

Jednym z istotniejszych czynników, mającym wpływ na działalność Emitenta, są zmiany systemu 
podatkowego oraz zmiany przepisów podatkowych, zmierzające do dostosowania prawa do 
wymogów prawa Unii Europejskiej. Ponadto wiele z obecnie obowiązujących przepisów podatkowych 
nie zostało sformułowanych w sposób dostatecznie precyzyjny i brak jest ich jednoznacznej wykładni, 
co może powodować sytuacje odmiennej ich interpretacji przez Emitenta oraz przez organy 
skarbowe. W związku z rozbieżnymi interpretacjami przepisów podatkowych w przypadku podmiotu z 
obszaru Polski, zachodzi większe ryzyko niż w przypadku podmiotów działających w bardziej 
stabilnych systemach podatkowych. Działalność Emitenta oraz jej ujęcie podatkowe w deklaracjach i 
zeznaniach podatkowych mogą zostać uznane przez organy podatkowe za niezgodne z przepisami 
podatkowymi. Istnieje ryzyko zmian przepisów podatkowych oraz przyjęcia przez organy podatkowe 
interpretacji przepisów podatkowych odmiennej od będącej podstawą wyliczenia zobowiązania 
podatkowego przez Emitenta. Może to negatywnie wpłynąć na działalność, pozycję rynkową, 
sprzedaż, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.4. Ryzyko stóp procentowych 

Emitent posiadał i będzie posiadał zobowiązania finansowe uzależnione od bieżących stóp 
procentowych. Wobec powyższego Emitent narażony jest na ryzyko stopy procentowej z tytułu 
zmiany wyceny zaciągniętych zobowiązań, szczególnie istotne w przypadku dużej zmienności 
rynkowych stóp procentowych (np. w warunkach znacznej niepewności czy kryzysu na rynkach 
finansowych). Wzrost poziomu stóp procentowych może również zwiększyć koszt finansowania, a 
tym samym obniżyć rentowność Grupy Emitenta. Wymieniony powyżej czynnik może mieć istotny 
negatywny wpływ na perspektywy rozwoju, osiągane wyniki i zdolność do obsługi zadłużenia 
Emitenta. 

2.2. Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy 

2.2.1. Ryzyko działania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych 
podmiotów 

Grupa Kapitałowa Emitenta działa na mocno konkurencyjnym rynku jakim jest rynek deweloperski w 
Polsce. Konkurencja może wywrzeć istotny negatywny wpływ na działalność, przepływy pieniężne, 
sytuację finansową, wyniki działalności lub perspektywy działalności Grupy Kapitałowej Emitenta, w 
tym w szczególności może prowadzić do nadpodaży nieruchomości mieszkaniowych, jeżeli zostanie 
zrealizowanych zbyt wiele projektów nieruchomościowych lub może doprowadzić do wzrostu cen 
gruntu co wpłynie na rentowność realizowanych projektów deweloperskich. 

Emitent posiada wieloletnie doświadczenie w realizowaniu projektów deweloperskich i z sukcesem 
zakończył dotychczas wiele takich projektów. Od początku prowadzenia działalności Grupa 
Kapitałowa Emitenta koncentruje swoją działalność deweloperską na rynku wrocławskim co 
przekłada się na bardzo dobrą znajomość tego rynku, której efektem jest dostosowanie aktualnej 
oferty mieszkaniowej Emitenta do aktualnych oczekiwań rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury 
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na rynku wrocławskim lub nasilenie się działań konkurencji może mieć negatywny wpływ na 
działalność i sytuację finansową Grupy Kapitałowej Emitenta, jednakże bardzo dobra znajomość 
rynku oraz działań konkurencji na tym rynku wydaje się obecnie w ocenie Zarządu ograniczać 
wskazane ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich Grupy Emitenta. 

2.2.2. Ryzyko związane z koncentracją działalności deweloperskiej Grupy 
Kapitałowej Emitenta na rynku wrocławskim 

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Grupy realizowane są we Wrocławiu.  

Aktualnie zyski generowane przez Grupę Emitenta są uzależnione od sytuacji panującej na 
wrocławskim rynku mieszkaniowym. Ewentualne pogorszenie koniunktury na tym rynku może mieć 
istotny negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, perspektywy Grupy Kapitałowej 
Emitenta. Powyższe ryzyko jest ograniczane dzięki wieloletniej obecności na rynku, jego bardzo 
dobrej znajomości oraz możliwości szybkiego, elastycznego dostosowania cen i oferty do oczekiwań 
rynku. W celu zmniejszenia ryzyka Emitent rozważa rozpoczęcie inwestycji mieszkaniowych również 
w innych miastach, co zostało wskazane w pkt. 5.12.4 Dokumentu. 

2.2.3. Ryzyko związane z niepowodzeniem rozszerzenia działalności Grupy 
Kapitałowej Emitenta na inne rynki 

Strategia Emitenta dopuszcza możliwość geograficznego rozszerzenia swojej działalności na rynek 
krakowski oraz warszawski. Emitent zawsze niezwykle starannie analizuje potencjalne projekty 
deweloperskie przed podjęciem decyzji o zakupie gruntu pod dany projekt, jednakże pomimo 
starannej analizy identyfikacja i rozwój przyszłych projektów nie musi zakończyć się oczekiwanym 
sukcesem. Ponadto w nowych dla Grupy Kapitałowej Emitenta lokalizacjach Emitent może napotkać 
więcej niewiadomych, jeśli chodzi o administracyjno-formalne, operacyjne i finansowe potrzeby 
projektów deweloperskich. Rozszerzenie działalności na inne rynki zostanie wcześniej potwierdzone 
poprzez wnikliwą analizę i zostanie wdrożone wyłącznie przy możliwości nabycia atrakcyjnych 
gruntów, na których będzie możliwość zrealizowania projektów deweloperskich o zadowalającej 
marży. 

2.2.4. Ryzyko uzależnienia Grupy Kapitałowej Emitenta od obecnej kadry 
kierowniczej 

Działalność Grupy Kapitałowej Emitenta jest w znacznym stopniu zależna od osób pełniących funkcje 
kierownicze w strukturze Grupy. Odejście którejkolwiek osoby pełniącej funkcje kierownicze może 
mieć istotny negatywny wpływ na działalność, przepływy pieniężne, sytuację finansową, wyniki lub 
perspektywy działalności Grupy Kapitałowej Emitenta. Emitent aktywnie ogranicza powyższe ryzyko 
poprzez uczestnictwo kluczowej kadry kierowniczej w zyskach wypracowywanych przez spółki 
operacyjne wchodzące w skład Grupy Kapitałowej Emitenta do maksymalnej łącznej wysokości 8% w 
ramach jednej spółki. 

2.2.5. Ryzyko związane z wynajmowaniem, zarządzaniem i utrzymaniem 
nieruchomości 

W ramach realizowanych przez Grupę Kapitałową Emitenta projektów deweloperskich powstają 
również powierzchnie użytkowe na cele komercyjne, które częściowo nie są przeznaczane na 
sprzedaż i pozostają własnością Grupy Kapitałowej Emitenta. Działalność polegająca na wynajmie 
pomieszczeń niesie ze sobą konieczność znalezienia podmiotów zainteresowanych najmem 

powierzchni, jak również ryzyko niewypłacalności najemców bądź też braku z ich strony woli do 
przedłużenia umów najmu. Jeśli Emitent nie zdoła pozyskać najemców, bądź też przedłużyć 
zawartych umów najmu na korzystnych dla niego warunkach może to mieć niekorzystny wpływ na 
sytuację finansową Grupy Kapitałowej Emitenta. Dodatkowo jeżeli zdolność finansowa najemców 
pogorszy się w sposób uniemożliwiający terminowe spłaty zobowiązań wobec wynajmującego, 
wówczas przychody Grupy Kapitałowej Emitenta z tytułu najmu mogą ulec istotnemu zmniejszeniu. 

Z działalnością polegającą na wynajmowaniu powierzchni użytkowych wiąże się również konieczność 
należytego ich utrzymania. Aby utrzymywać atrakcyjność i dochodowość nieruchomości w długim 
terminie, nieruchomość musi być utrzymywana w dobrym stanie, a w niektórych przypadkach może 
wymagać ulepszeń. Przewiduje się, że zdecydowana większość nieruchomości wznoszonych w 
ramach projektów deweloperskich Grupy Kapitałowej Emitenta oraz przeznaczonych pod wynajem 
będzie wymagała w ciągu pierwszych lat eksploatacji jedynie standardowej konserwacji. W 
późniejszym okresie konserwacja lub podniesienie standardu nieruchomości może wiązać się z 
istotnymi kosztami, jakie ponieść będzie musiał Emitent, jeśli nadal będzie właścicielem 
nieruchomości. 

Wszystkie wymienione powyżej okoliczności mogą mieć negatywny wpływ na sytuację finansową 
Grupy Kapitałowej Emitenta. Należy jednakże podkreślić, że obecnie wynajem powierzchni 
użytkowych stanowi niewielką część prowadzonej przez Grupę Kapitałową Emitenta działalności. 
Ponadto Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez wdrażanie swojego modelu współpracy z 
najemcami i proponowanie własnych, korzystnych biznesowo, rozwiązań kontraktowych. 

2.2.6. Ryzyko związane ze sprzedażą mieszkań przez Grupę Kapitałową       
Emitenta 

Wartość nieruchomości mieszkalnej oraz związana z nią możliwa do uzyskania cena sprzedaży 
nieruchomości zależy przede wszystkim od: lokalizacji, projektu architektonicznego oraz standardu 
wykonania. W przypadku błędnej oceny atrakcyjności lokalizacji nieruchomości lub projektu podmioty 
wchodzące w skład Grupy Kapitałowej Emitenta mogą nie być w stanie sprzedawać nieruchomości 
po założonych wcześniej cenach lub w ogóle. Konieczność obniżenia ceny sprzedaży w celu 
pozyskania nabywców oznacza spadek marży realizowanej przez Grupę Kapitałową Emitenta, niższe 
przepływy pieniężnie oraz negatywny wpływ na sytuację finansową oraz perspektywy działalności 
Grupy Kapitałowej Emitenta. Emitent ogranicza powyższe ryzyko dzięki świetnej znajomości rynku 
wrocławskiego, na którym prowadzi swoją działalność Grupa, co pozwala na dostosowanie projektów 
deweloperskich do potrzeb klientów, natomiast nowe projekty Grupy Emitenta przygotowywane są w 
taki sposób aby oferowane ceny mieszkań były konkurencyjne na rynku. 

2.2.7. Ryzyko związane z nabywaniem nowych działek po konkurencyjnej cenie 

Dalszy rozwój działalności Grupy Kapitałowej Emitenta zależy w dużym stopniu od zdolności do 
pozyskiwania dobrych terenów pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach 
umożliwiających uzyskiwanie zadowalających marż. Pozyskiwanie terenów pod nowe projekty 
deweloperskie może być utrudnione z przyczyn takich jak: wzmożona konkurencja na rynku 
nieruchomości, czasochłonny proces uzyskiwania niezbędnych pozwoleń, brak miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona liczba terenów z odpowiednią infrastrukturą. 
Czynniki wskazane powyżej mogą mieć negatywny wpływ na działalność, przepływy pieniężne, 
sytuację finansową, wyniki lub perspektywy działalności Grupy Kapitałowej Emitenta. 
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Emitent ogranicza powyższe ryzyko dzięki wieloletniej obecności, zdobytemu na rynku wrocławskim 
doświadczeniu oraz wypracowaniu pozycji i renomy na tym rynku, która pozwala na zakup nowych 
gruntów po atrakcyjnych cenach umożliwiających realizowanie zadawalających marż. Ponadto 
Emitent dąży do nabywania gruntów pod inwestycje mające wystarczające uregulowania planistyczne 
oraz posiadające ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowę. 

2.2.8. Ryzyko związane z warunkami gruntowymi 

Przed nabyciem gruntu przez spółkę wchodzącą w skład Grupy Kapitałowej Emitenta 
przeprowadzana jest analiza techniczna pozyskiwanego gruntu. Z uwagi na fizyczne ograniczenia 
przeprowadzanej analizy, uniemożliwiające zbadanie wszystkich technicznych aspektów nabywanego 
gruntu, istnieje ryzyko że w trakcie realizacji projektu deweloperskiego wystąpią nieprzewidziane 
czynniki, które mogą spowodować opóźnienie lub zwiększyć koszt przygotowania gruntu pod 
budowę, jak np.: poziom wód gruntowych, niestabilność warunków gruntowych oraz znaleziska 
archeologiczne. Czynniki takie mogą mieć istotny wpływ na koszty realizacji danego projektu 
deweloperskiego lub wręcz uniemożliwić jego realizację w planowanym kształcie. 

Spółki wchodzące w skład Grupy Kapitałowej Emitenta ograniczają wystąpienie powyższego ryzyka 
dzięki świetnej znajomości gruntów oferowanych w ramach rynku wrocławskiego oraz 
przeprowadzaniu dokładnej analizy technicznej przed nabyciem gruntu. 

2.2.9. Ryzyko wad prawnych nieruchomości 

W wyniku prowadzonej w Polsce w latach powojennych nacjonalizacji wiele nieruchomości 
znajdujących się w rękach prywatnych zostało przejętych na rzecz Skarbu Państwa, w niektórych 
przypadkach z naruszeniem obowiązującego wówczas prawa. Pomimo, iż dotychczas nie uchwalono 
ustawy regulującej proces reprywatyzacji w Polsce, byli właściciele nieruchomości lub ich następcy 
prawni mogą obecnie występować do organów administracji z wnioskami o stwierdzenie nieważności 
decyzji administracyjnych, na mocy których nieruchomości zostały im odebrane. Istnieje ryzyko, że 
byli właściciele nieruchomości wystąpią z roszczeniami reprywatyzacyjnymi dotyczącymi 
nieruchomości będących własnością Grupy Kapitałowej Emitenta. Pomimo, iż przed nabyciem 
nieruchomości spółki wchodzące w skład Grupy Kapitałowej Emitenta badają kwestie związane z 
możliwością wystąpienia roszczenia o zwrot majątku, to nie można wykluczyć, że w przyszłości 
zostaną wniesione roszczenia reprywatyzacyjne dotyczące nieruchomości posiadanych przez Grupę 
Kapitałową Emitenta, co może się przełożyć na wzrost kosztów realizacji projektów deweloperskich, 
opóźnić lub uniemożliwić ich realizację oraz negatywnie wpłynąć na działalność, wyniki, sytuację 
finansową Grupy Kapitałowej Emitenta. 

Należy jednakże podkreślić, że ryzyko wad prawnych nieruchomości dotyczy w małym zakresie rynku 
wrocławskiego, a skupia się bardziej na rynku warszawskim i krakowskim. 

2.2.10. Ryzyko odpowiedzialności z tytułu ochrony środowiska 

Zgodnie z literą prawa podmioty użytkujące grunty, na których znajdują się niebezpieczne substancje 
lub zanieczyszczenia mogą być zobowiązane do ich usunięcia, ponoszenia kosztów rekultywacji lub 
zapłaty kar administracyjnych. W przypadku Grupy Kapitałowej Emitenta ocena ryzyka powstania 
roszczeń odszkodowawczych, obowiązku ponoszenia kosztów rekultywacji i zapłaty kar 
administracyjnych z tytułu zanieczyszczenia środowiska stanowi ważny element analizy prawnej i 
technicznej przeprowadzanej w ramach procesu pozyskiwania gruntów pod przyszłe projekty 

deweloperskie. Niemniej jednak nie można obecnie wykluczyć możliwości, że w przyszłości Grupa 
Emitenta będzie zobowiązana do zapłaty odszkodowań, kar administracyjnych czy ponoszenia 
kosztów rekultywacji terenu wynikających z zanieczyszczenia środowiska na posiadanych przez 
Grupę Kapitałową Emitenta gruntach. Powyższe może mieć istotny negatywny wpływ na sytuację 
finansową oraz działalność Emitenta. 

2.2.11. Ryzyko związane ze specyfiką działalności deweloperskiej 

Działalność deweloperska cechuje się koniecznością prowadzenia długoterminowych projektów 
(trwających od kilkunastu do kilkudziesięciu miesięcy), natomiast zaksięgowanie faktycznej sprzedaży 
nieruchomości mieszkalnych odbywa się dopiero w ostatnim etapie projektu deweloperskiego tj. w 
momencie podpisania aktu notarialnego sprzedaży mieszkania. Z uwagi na czas trwania projektu, a 
także poziom jego skomplikowania inwestor musi liczyć się z możliwością wystąpienia opóźnień w 
realizacji projektów - np. na skutek wydłużenia się terminów administracyjno-prawnych uzyskiwania 
odpowiednich decyzji i zezwoleń, niekorzystnych warunków atmosferycznych, niewypłacalności 
podwykonawców, wzrostu cen lub niedoboru materiałów. Projekty realizowane przez Emitenta 
wymagają znacznych nakładów kapitałowych w fazie przygotowania, a następnie w fazie budowy.  

Wszelkie powstałe opóźnienia mogą stanowić utrudnienie dla organizacji procesów technologicznych 
oraz mogą stanowić dodatkowe koszty lub utratę przychodów przez Grupę Kapitałową Emitenta. 
Czynniki te mogą mieć również istotny negatywny wpływ na działalność, przepływy pieniężne, 
sytuację finansową, wyniki lub perspektywy działalności Grupy Kapitałowej Emitenta. 

Emitent ogranicza powyższe ryzyko dzięki niekorzystaniu z zewnętrznych usług generalnych 
wykonawców w prowadzonych projektach, co przekłada się na większą kontrolę prowadzonych 
projektów oraz możliwość szybkiego reagowania w sytuacjach kryzysowych. Ponadto Emitent 
ogranicza powyższe ryzyko zwłaszcza przy dużych projektach deweloperskich poprzez ich 
etapowanie w ramach poszczególnych zadań inwestycyjnych, gdzie zaksięgowanie faktycznej 
sprzedaży nieruchomości mieszkalnej możliwe jest w ramach poszczególnego etapu niezależnie od 
zakończenia całego procesu inwestycyjnego.  

2.2.12. Ryzyko związane z koniunkturalnością branży 

Rynek nieruchomości mieszkaniowych w Polsce charakteryzuje się koniunkturalnością, w związku z 
którą liczba oddawanych nowych mieszkań zmienia się z roku na rok w zależności m.in. od: ogólnych 
czynników makroekonomicznych w Polsce, zmian demograficznych w danych obszarach miejskich, 
dostępności finansowania oraz cen mieszkań już istniejących. Zwiększony popyt na nieruchomości 
mieszkaniowe powoduje zwykle wzrost marży realizowanej przez deweloperów oraz zwiększenie 
liczby prowadzonych, nowych projektów deweloperskich. W związku ze znaczącym odstępem czasu 
pomiędzy decyzją o rozpoczęciu projektu deweloperskiego a zakończeniem projektu, uzależnionym 
częściowo od często przeciągającego się procesu uzyskiwania wymaganych zezwoleń 
administracyjnych oraz czasem faktycznej budowy nieruchomości, istnieje ryzyko, że po ukończeniu 
projektu rynek będzie nasycony i deweloper nie będzie w stanie sprzedać mieszkań bez obniżenia 
ceny sprzedaży, co powodować będzie obniżenie realizowanej marży lub poniesienie straty przez 
Grupę Kapitałową Emitenta. Po okresie dobrej koniunktury pojawiają się zwykle na rynku tendencje 
zniżkowe spowodowane niechęcią deweloperów do rozpoczynania nowych projektów ze względu na 
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niższe możliwe do osiągnięcia marże. Powyższe okoliczności mogą mieć istotny wpływ na 
działalność, przepływy pieniężne, sytuację finansową, wyniki lub perspektywy działalności Emitenta. 

2.2.13. Ryzyko związane z obecnością w umowach niedozwolonych postanowień 
umownych oraz norm wynikających z „ustawy deweloperskiej” 

Polski Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów prowadzi listę niedozwolonych postanowień 
umownych, które nie mogą być włączane do umów sprzedaży zawieranych pomiędzy deweloperami 
a nabywcami lokali mieszkalnych. Niedozwolone zapisy obejmują m.in.: postanowienia dotyczące 
waloryzacji cen przenoszące na nabywcę ryzyko wzrostu kosztów i materiałów budowlanych oraz 
usług lub zmian w zakresie obowiązującego opodatkowania, klauzule ograniczające prawo klienta do 
złożenia reklamacji w przypadku wykrycia wad nieruchomości po dokonaniu jej odbioru, a także 
postanowienia pozwalające deweloperom na przesunięcie daty zakończenia projektu bez ponoszenia 
odpowiedzialności względem nabywców. W przypadku gdyby niektóre postanowienia umowne 
między spółkami wchodzącymi w skład Grupy Kapitałowej Emitenta a nabywcami mieszkań zostały 
uznane za niedozwolone, spółka operacyjna może być narażona na ryzyko konieczności usunięcia 
takich klauzul ze swoich umów sprzedaży, a w razie niedokonania takich zmian może być narażona 
na kary w wysokości nie przekraczającej 10% przychodów za rok poprzedni. 29 kwietnia 2012 roku 
weszła w życie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 
(zwana ustawą deweloperską), która umożliwia lepsze egzekwowanie zakazu dotyczącego 
umieszczania niedozwolonych klauzul w umowach sprzedaży oraz chroni prawa nabywców. Ustawa 
deweloperska wprowadza m.in. obowiązek stosowania przez dewelopera rachunku powierniczego, 
na który przekazywane są wpłaty nabywców związane z konkretnym projektem deweloperskim, a 
wypłaty dla dewelopera mogą być dokonywane wyłącznie w celu realizacji danego projektu 
deweloperskiego, zgodnie z jego harmonogramem, po stwierdzeniu przez bank prowadzący 
rachunek powierniczy zakończenia danego etapu projektu deweloperskiego. Oznacza to, że w 
określonych sytuacjach deweloper w trakcie budowy nie będzie mógł korzystać ze środków 
uzyskanych od nabywców lokali mieszkalnych. W takim przypadku deweloper zmuszony jest do 
korzystania ze środków własnych lub innych źródeł finansowania, co może mieć istotny negatywny 
wpływ na realizację projektu deweloperskiego. 

Ponadto ustawa deweloperska nakłada na dewelopera obowiązek przygotowania prospektu 
informacyjnego dla potencjalnych nabywców celem umożliwienia zapoznania się z istotnymi 
informacjami dotyczącymi wybranej nieruchomości oraz inwestycji planowanych w najbliższej okolicy. 
Ważnym podkreślenia jest, że jeżeli informacje zamieszczone w prospekcie informacyjnym lub w 
załącznikach, na podstawie których zawarto umowę deweloperską, są niezgodne ze stanem 
faktycznym i prawnym w dniu jej podpisania nabywcy przysługuje uprawnienie do odstąpienia od 
umowy deweloperskiej oraz rodzi konieczność zapłaty kary umownej przez Emitenta. 

Powyższe czynniki mogą mieć negatywny wpływ na sytuację finansową, przepływy pieniężne, wyniki 
lub perspektywy Grupy Kapitałowej Emitenta. 

Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez stały monitoring orzecznictwa Urzędu Ochrony 
Konkurencji i Konsumentów (dalej jako: „UOKiK”) oraz natychmiastowe dostosowywanie swoich 
zapisów kontraktowych do aktualnych tendencji orzeczniczych. 

 

 

2.2.14. Ryzyko związane z infrastrukturą 

Projekty deweloperskie mogą być realizowane wyłącznie przy zapewnieniu odpowiedniej 
infrastruktury technicznej wymaganej prawem (drogi wewnętrzne, przyłącza mediów, urządzenia 
utylizacyjne). Konieczność budowy odpowiedniej infrastruktury narzuconej przez odpowiednie władze 
w ramach danego projektu deweloperskiego może mieć istotny wpływ na koszt prac budowlanych. Z 
uwagi na opóźnienia związane z zapewnieniem odpowiedniej infrastruktury w projektach 
realizowanych przez Grupę Kapitałową Emitenta mogą wystąpić również opóźnienia w ukończeniu 
projektów deweloperskich oraz niespodziewany wzrost kosztów. Może to mieć negatywny wpływ na 
działalność i sytuację finansową Grupy Kapitałowej Emitenta oraz rentowności prowadzonych 
projektów deweloperskich. 

2.2.15. Ryzyko stosowania nieodpowiedniej technologii budowlanej lub 
wykorzystania nieprawidłowej dokumentacji architektonicznej projektu 

Rozwiązania technologiczne i techniczne na rynku deweloperskim charakteryzują się względną 
stabilnością, a ich rozwój przebiega w sposób ewolucyjny. Nie można jednakże wykluczyć zmiany 
stosowanych technologii np. w zakresie materiałów i komponentów czy też nowych rozwiązań 
konstrukcyjnych lub wprowadzenia efektywniejszych metod realizacji projektów. Zastosowanie 
nieprawidłowej technologii budowlanej oraz możliwość popełnienia przez projektantów błędów w 
dokumentacji architektonicznej projektu mogą doprowadzić do realizacji projektów zawierających 
istotne wady konstrukcyjne, a ich usunięcie będzie wymagało zaangażowania dodatkowych nakładów 
inwestycyjnych oraz wydłużenia terminu realizacji danego projektu, co może powodować wzrost 
kosztów wykonania projektu zwłaszcza w przypadku niewykrycia błędów na wczesnym etapie 
projektu. Istnieje ryzyko, że zaakceptowane projekty architektoniczne zawierają uchybienia 
techniczne lub też, że zastosowana technologia budowlana okaże się nieprawidłowa dla danego 
projektu. Grupa Kapitałowa Emitenta ogranicza powyższe ryzyko poprzez dokładną i bieżącą kontrolę 
doboru odpowiednich materiałów przez architektów do zakładanego standardu projektu, jednakże 
uchybienia projektów architektonicznych oraz nieprawidłowości w technologii budowlanej mogą 
negatywnie wpłynąć na wynik finansowy, przepływy pieniężne, reputację Grupy Kapitałowej Emitenta. 
Powyższe ryzyko jest ograniczane również poprzez odbieranie od projektantów polis 
ubezpieczeniowych chroniących Emitenta przed ewentualnymi odszkodowaniami ze strony klientów z 
tytułu błędów projektowych. 

2.2.16. Ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów deweloperskich 

Grupa Kapitałowa Emitenta narażona jest na ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów 
deweloperskich w zakresie cen usług świadczonych przez podwykonawców oraz cen materiałów 
budowlanych. Model biznesowy Grupy Emitenta zakłada pełnienie we wszystkich realizowanych 
projektach zarówno funkcji inwestora jak i generalnego wykonawcy. Skokowy wzrost cen materiałów 
budowlanych może pojawić się w przypadku znaczącego wzrostu popytu na materiały budowlane lub 
usługi podwykonawców znacznie przewyższającego ich możliwą podaż, a sytuacja taka miała 
miejsce np. w okresie przedkryzysowym w Polsce. Długotrwały proces inwestycyjny związany z 
prowadzonymi projektami powoduje, iż Grupa Emitenta może nie być w stanie przewidzieć zmiany 
cen materiałów oraz usług świadczonych przez podwykonawców ustalając cenę mieszkania w ofercie 
przedsprzedażowej. 

Emitent ogranicza ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów deweloperskich poprzez długotrwałą 
współpracę z podwykonawcami oraz dobrze zdywersyfikowaną bazę dostawców wraz z 
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monitorowaniem cen materiałów budowlanych na rynku. Ze względu na swoją pozycję rynkową 
Grupa Kapitałowa jest w stanie negocjować ceny z dostawcami, co umożliwia osiąganie 
zadowalających marż. W przypadku zmaterializowania się powyższego ryzyka może ono negatywnie 
wpłynąć na sytuację finansową, przepływy pieniężne, wysokość realizowanej marży przez Grupę 
Kapitałową Emitenta. 

2.2.17. Ryzyko wypadków przy pracy oraz spowodowanie innych szkód 

W trakcie realizacji projektu deweloperskiego Grupa Kapitałowa Emitenta jest odpowiedzialna za 
właściwe przygotowanie i utrzymanie terenu, na którym prowadzone są prace, przy jednoczesnym 
zapewnieniu bezpieczeństwa warunków pracy. Grupa Kapitałowa Emitenta ponosi odpowiedzialność 
za bezpieczeństwo własnych pracowników oraz do momentu przekazania budowy wykonawcy osób 
trzecich przebywających na terenie budowy. Ewentualne roszczenie związane z odszkodowaniami za 
wypadki na terenie, na którym Grupa Kapitałowa Emitenta realizuje projekty deweloperskie, a 
wnoszone przez pracowników lub osoby trzecie mogą mieć negatywny wpływ na działalność, 
sytuację finansową oraz wyniki Grupy Kapitałowej Emitenta. 

2.2.18. Ryzyko związane z panującymi warunkami atmosferycznymi 

Działalność w branży deweloperskiej charakteryzuje się zauważalną wrażliwością na panujące 
warunki pogodowe. Grupa Kapitałowa Emitenta przy opracowywaniu harmonogramu realizacji 
projektów deweloperskich i budżetowaniu wyników finansowych zakłada typowe warunki 
atmosferyczne dla danych pór roku. Zazwyczaj lepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych 
istnieją w miesiącach letnich, natomiast znacznie pogarszają się w miesiącach zimowych, 
szczególnie podczas zalegania pokrywy śnieżnej i występowania mrozu (prowadzenie prac 
budowlanych przy projekcie deweloperskim zazwyczaj nie jest możliwe w okresie od grudnia do 
lutego). Również niestandardowe w danych okresach zjawiska pogodowe, w tym okresy ulewnych 
deszczy latem lub bardzo niskie temperatury ujemne w miesiącach zimowych mogą utrudnić prace 
wykończeniowe. 

Nie można wykluczyć ryzyka, że nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedłużą 
proces budowy i opóźnią termin przekazania mieszkań klientom, a w efekcie opóźnią termin 
księgowania przychodów Grupy Kapitałowej Emitenta, co może mieć istotny negatywny wpływ na 
działalność, wyniki finansowe oraz przepływy pieniężne Grupy Kapitałowej Emitenta. 

2.2.19. Ryzyko dostępności finansowania 

Pomimo, że w ocenie Grupy Kapitałowej Emitenta przy uwzględnieniu środków uzyskanych z emisji 
Obligacji Grupa Kapitałowa Emitenta będzie posiadała wystarczające środki na sfinansowanie 
obecnie prowadzonej działalności, w przyszłości może się okazać konieczne pozyskanie przez Grupę 
Emitenta dodatkowych środków finansowych. Istnieje jednakże ryzyko, że pozyskanie finansowania 
będzie możliwe na warunkach nieakceptowalnych dla Grupy lub Grupa Emitenta będzie mogła 
pozyskać dodatkowe finansowanie. Rozwój działalności Emitenta może ulec ograniczeniu, jeżeli 
pozyskiwanie przez niego środków finansowych będzie nieskuteczne lub jeśli środki finansowe będą 
pozyskiwane na niekorzystnych warunkach, co może mieć istotny negatywny wpływ na sytuację 
finansową, przepływy pieniężne oraz perspektywy Grupy Kapitałowej Emitenta. 

Grupa Kapitałowa Emitenta ogranicza powyższe ryzyko dzięki utrzymywaniu poziomu zadłużenia 
Grupy na bardzo niskim poziomie, co pozwala na elastyczne pozyskiwanie finansowania na 
zadowalających Grupę warunkach. 

2.3. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami oraz notowaniem Obligacji w ASO 
Catalyst 

2.3.1. Ryzyko braku spłaty zobowiązań wobec Obligatariuszy 

Zdolność Emitenta do spłaty zadłużenia zależy w dużej mierze od powodzenia realizacji założonej 
strategii rozwoju, a także od czynników związanych z konkurencją Emitenta, czynników prawnych, 
regulacyjnych i technicznych, w tym także czynników znajdujących się poza kontrolą Emitenta. Jeżeli 
Emitent nie będzie zdolny do wygenerowania wystarczających przepływów pieniężnych z działalności 
operacyjnej w celu dokonania spłaty kwoty głównej i oprocentowania swojego zadłużenia, Emitent 
może być zmuszony do refinansowania całości lub części swojego zadłużenia. Zdolność Emitenta do 
refinansowania swojego zadłużenia, z Obligacjami włącznie, zależała będzie w dużej mierze od 
sytuacji finansowej Emitenta oraz warunków rynkowych w danym czasie. Emitent nie może zapewnić, 
że wspomniane refinansowanie będzie możliwe na warunkach, jakie będą dla niego do 
zaakceptowania lub że Emitent będzie mógł pozyskać dodatkowe finansowanie. Jeżeli 
refinansowanie nie będzie możliwe lub dodatkowe finansowanie nie będzie dostępne, Emitent może 
być zobowiązany do sprzedaży swoich aktywów w okolicznościach, które mogą nie pozwolić na 
uzyskanie ich godziwej ceny. W sytuacji nie wygenerowania wystarczających przepływów 
pieniężnych z działalności operacyjnej, braku możliwości refinansowania zobowiązań lub braku 
możliwości pozyskania kapitału z innego źródła, istnieje ryzyko, że Obligacje mogą zostać wykupione 
w terminie późniejszym niż Dzień Wykupu lub w ogóle niewykupione i inwestor będzie musiał 
dochodzić swoich roszczeń wobec Spółki na drodze postępowania sądowego. W celu 
minimalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu całkowitego wykupu Obligacji, zamierza utrzymywać 
zadłużenie Spółki na poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu prowadzonej działalności. 
Dodatkowo, przy podejmowaniu decyzji o zaciąganiu kolejnych zobowiązań finansowych Spółka 
będzie brała pod uwagę przede wszystkim możliwość obsłużenia swojego zadłużenia, tak by poziom 
zobowiązań odpowiadał wynikom osiąganym przez Spółkę. 

2.3.2. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji 

Zabezpieczenie roszczeń Obligatariuszy wynikających z Obligacji stanowi ustanowiona hipoteka na 
pierwszym miejscu na rzecz Administratora Hipoteki, który wykonuje prawa i obowiązki wierzyciela 
hipotecznego we własnym imieniu lecz na rzecz Obligatariuszy, do najwyższej sumy zabezpieczenia 
wynoszącej 35.000.000,00 (słownie: trzydzieści pięć milionów) PLN na nieruchomości gruntowej 
niezabudowanej składającej się z działek gruntu oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 70/4 – 
70/70, 70/72 – 70/114 oraz 70/116 o łącznej powierzchni 162.919,00 (słownie: sto sześćdziesiąt dwa 
tysiące dziewięćset dziewiętnaście) m2, położonej we Wrocławiu, dla której Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Krzyków we Wrocławiu, IV Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o 
numerze WR1K/00297339/3. Biegły dokonał oszacowania wartości wymienionego wyżej przedmiotu 
zabezpieczenia, w formie operatu szacunkowego z dnia 27 czerwca 2014 roku, na 35.005.974,00 
(słownie: trzydzieści pięć milionów pięć tysięcy dziewięćset siedemdziesiąt cztery) PLN. Ze względu 
na zmienność rynku nieruchomości w Polsce, wartość przedmiotu zabezpieczenia może ulec 
zmianie. Istnieje ryzyko, że wartość, za którą możliwa będzie sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia, w 
związku z zaspokojeniem roszczeń Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez 
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Spółkę, okaże się niższa od wyceny sporządzonej przez biegłego, a również, że będzie ona 
niewystarczająca na pokrycie całości zobowiązań z Obligacji, co oznacza możliwość poniesienia strat 
przez inwestora. 

2.3.3. Ryzyko związane z przedterminowym wykupem Obligacji na żądanie 
Emitenta 

Zgodnie z pkt 13 Warunków Emisji Obligacji Emitentowi przysługuje Opcja przedterminowego wykupu 
całości lub Części Obligacji na żądanie własne. Dzień Przedterminowego Wykupu Obligacji na 
Żądanie Emitenta nie może przypadać wcześniej niż po upływie roku od Dnia Emisji. W przypadku 
skorzystania przez Emitenta z przysługującej mu opcji Obligatariusze pozbawieni zostaną prawa do 
części odsetek, jakie przysługiwałyby im, gdyby Emitent nie dokonał przedterminowego wykupu 
Obligacji na żądanie własne. 

2.3.4. Ryzyko związane z przedterminowym wykupem Obligacji na żądanie 
Obligatariusza 

Zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie wypełni w terminie, w całości lub 
części, zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, 
natychmiastowemu wykupowi w części, w jakiej przewidują świadczenia pieniężne.  

Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligacjach, w razie likwidacji Emitenta Obligacje również podlegają 
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby termin ich wykupu jeszcze nie 
nastąpił.  

Zgodnie z Zapisami pkt 12 Warunków Emisji Obligacji Obligatariuszom przysługuje Opcja 
Przedterminowego Wykupu na Żądanie Obligatariusza w przypadku wystąpienia jakiegokolwiek 
zdarzenia opisanego w pkt 12 Warunków Emisji Obligacji. Na dzień sporządzenia niniejszego 
Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły żadne zdarzenia uprawniające Obligatariuszy do żądania 
przedterminowego wykupu Obligacji zgodnie z zapisami pkt 12 Warunków Emisji Obligacji. Zdarzenia 
uprawniające Obligatariuszy do żądania przedterminowego wykupu zostały również wymienione w 
pkt 4.4.1 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

W przypadku wystąpienia zdarzenia opisanego w pkt 12 Warunków Emisji Obligacji istnieje ryzyko 
nieposiadania przez Emitenta wystarczających środków pieniężnych na zaspokojenie roszczeń 
wynikających z powstałych zobowiązanych związanych z emisją Obligacji, co oznacza możliwość 
poniesienia strat przez inwestora.  

2.3.5. Ryzyko niedostatecznej płynności i wahań kursu rynkowego Obligacji. 

Istnieje ryzyko, że Obligacje serii A Emitenta nie będą przedmiotem aktywnego obrotu po ich 
wprowadzeniu do Alternatywnego Systemu Obrotu na Catalyst. Istnieje ryzyko, że obrót Obligacjami 
serii A na tym rynku będzie się charakteryzował niską płynnością, co może utrudnić lub wręcz 
uniemożliwić inwestorom sprzedaż bądź kupno Obligacji w dowolnym terminie po satysfakcjonującej 
cenie.  

Ponadto, z wprowadzeniem Obligacji serii A Emitenta do alternatywnego systemu obrotu na rynek 
Catalyst wiąże się także ryzyko wahań kursu rynkowego tych Obligacji. Kurs ten jest wypadkową 

kształtowania się popytu oraz podaży na rynku, które uzależnione są od wielu czynników i trudno 
przewidywalnych zachowań inwestorów. Na takie zachowania wpływ mają różnego rodzaju czynniki o 
charakterze zewnętrznym (nie związane bezpośrednio z działalnością Emitenta oraz jego sytuacją 
finansową czy operacyjną), takie jak ogólna koniunktura na światowych giełdach, czy zmiany 
czynników makroekonomicznych m.in. stopy wolnej od ryzyka oraz politycznych, a także czynniki o 
charakterze wewnętrznym (związane bezpośrednio z działalnością Emitenta oraz jego sytuacją 
finansową czy operacyjną), takie jak okresowe zmiany wyników finansowych. W przypadku 
znacznego wahania kursu Obligacji, ich posiadacze mogą być narażeni na ryzyko niezrealizowania 
zakładanego zysku. 

2.3.6. Ryzyko związane z nałożeniem kary pieniężnej na Emitenta 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zgodnie z § 17c Regulaminu ASO oraz § 20b 
Regulaminu ASO BondSpot może nałożyć karę finansową (do wysokości 50.000 zł) na Emitenta 
jeżeli ten nie wykonuje obowiązków ciążących na emitentach obligacji notowanych na rynku Catalyst. 
Obowiązki, o których mowa w przytoczonym przepisie to w szczególności obowiązki informacyjne. 
Obecnie nie ma podstaw do przypuszczeń, że taka sytuacja może zdarzyć się w przyszłości w 
odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich emitentów obligacji notowanych na Catalyst. 

2.3.7. Ryzyko związane z zawieszeniem notowań Obligacji 

Zgodnie z § 11 Regulaminu ASO oraz § 13 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator Alternatywnego 
Systemu Obrotu może zawiesić obrót instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż 3 
miesiące, z zastrzeżeniem § 12 ust. 3 i § 17c ust. 5 Regulaminu ASO oraz § 14 ust. 3 i § 20b ust. 5 
Regulaminu ASO BondSpot :  

• na wniosek Emitenta,  
• jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników.  
 

W przypadkach określonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza obrót 
instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż miesiąc.  

Zgodnie z § 17c Regulaminu ASO oraz § 20b Regulaminu ASO BondSpot, Organizator ASO może 
zawiesić obrót notowaniami instrumentów finansowych Emitenta, jeżeli ten nie wykonuje obowiązków 
ciążących na emitentach notowanych na rynku Catalyst. Obowiązki, o których mowa w przytoczonym 
przepisie. to w szczególności obowiązki informacyjne. Nie ma podstaw do przypuszczeń, że taka 
sytuacja może zdarzyć się w przyszłości w odniesieniu do Emitenta a ryzyko to dotyczy wszystkich 
obligacji notowanych na rynku Catalyst.  

Zgodnie z art. 78 ust. 2-3 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi organizator ASO, na żądanie 
Komisji, wstrzymuje wprowadzenie instrumentów finansowych do obrotu w tym alternatywnym 
systemie obrotu lub wstrzymuje rozpoczęcie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres 
nie dłuższy niż 10 dni. W przypadku gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi jest 
dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego 
funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym 
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alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia interesów inwestorów, na żądanie Komisji, 
Organizator ASO zawiesza obrót tymi instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż miesiąc. 

2.3.8. Ryzyko związane z wykluczeniem Obligacji z obrotu 

Zgodnie z § 12 Regulaminu ASO oraz § 14 Regulaminu ASO BondSpot, Organizator ASO może 
wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu:  

• na wniosek emitenta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od 
spełnienia przez emitenta dodatkowych warunków,  

• jeżeli uzna, że wymaga tego interes i bezpieczeństwo uczestników obrotu,  
• wskutek ogłoszenia upadłości emitenta albo w przypadku oddalenia przez sąd wniosku o 

ogłoszenie upadłości z powodu braku środków w majątku emitenta na zaspokojenie 
kosztów postępowania,  

• wskutek otwarcia likwidacji emitenta,  
• wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub 

przekształceniu, przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może 
nastąpić odpowiednio nie wcześniej niż z dniem połączenia, dniem podziału (wydzielenia) 
albo z dniem przekształcenia.  

 

Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym 
systemie:  

• w przypadkach określonych przepisami prawa,  
• jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona,  
• w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów,  
• po upływie 6 miesięcy od dnia uprawomocnienia się postanowienia o ogłoszeniu upadłości 

emitenta, obejmującej likwidację jego majątku lub postanowienia o oddaleniu przez sąd 
wniosku o ogłoszenie tej upadłości z powodu braku środków w majątku emitenta na 
zaspokojenie kosztów postępowania.  

Przed podjęciem decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z obrotu Organizator 
Alternatywnego Systemu może zawiesić obrót tymi instrumentami finansowymi.  

Zgodnie z § 17c Regulaminu ASO oraz § 20b Regulaminu ASO BondSpot, Organizator ASO może 
wykluczyć z obrotu instrumenty finansowe Emitenta, jeżeli ten nie wykonuje obowiązków ciążących 
na emitentach notowanych na rynku Catalyst. Obowiązki, o których mowa w przytoczonym przepisie 
to w szczególności obowiązki informacyjne. Obecnie nie ma podstaw do przypuszczeń, że taka 
sytuacja może zdarzyć się w przyszłości w odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich 
obligacji notowanych na Catalyst.  

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na żądanie Komisji, 
Organizator ASO wyklucza z obrotu wskazane przez Komisję instrumenty finansowe, w przypadku 
gdy obrót nimi zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu 
obrotu lub bezpieczeństwu obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub 
powoduje naruszenie interesów inwestorów.  

2.3.9. Ryzyko związane z możliwością nałożenia na Emitenta kar 
administracyjnych 

Zgodnie art. 96 ust 13 Ustawy o Ofercie w przypadku gdy Emitent nie wykonuje albo wykonuje 
nienależycie obowiązki, o których mowa w art. 10 ust. 5 polegające na obowiązku informowania KNF 
przez Emitenta o wprowadzeniu do alternatywnego systemu obrotu papierów wartościowych 
Emitenta, KNF może nałożyć karę pieniężną do wysokości 100.000,00 (słownie: stu tysięcy) PLN. 
Obecnie nie ma podstaw do przypuszczeń, że taka sytuacja może zdarzyć się w odniesieniu do 
Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich obligacji wprowadzanych do obrotu na ASO Catalyst. 

2.3.10. Ryzyko związane ze zmianą prawa 

Warunki Emisji Obligacji podlegają przepisom prawa polskiego obowiązującego w Dacie Emisji. Nie 
ma pewności, co do wpływu jakichkolwiek ewentualnych postanowień sądowych lub zmiany 
przepisów polskiego prawa lub praktyki administracyjnej po Dacie Emisji na prawa i obowiązki 
Emitenta oraz Obligatariuszy.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 12 

3. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym 

3.1. Wskazanie wszystkich osób odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w 
Dokumencie Informacyjnym 

Za informacje zamieszczone w Dokumencie odpowiedzialny jest Emitent – Lokum Deweloper S.A. z 
siedzibą we Wrocławiu, reprezentowany przez Zarząd.    

Emitent ponosi pełną odpowiedzialność za wszystkie informacje zamieszczone w niniejszym 
Dokumencie. 

3.2. Oświadczenie Emitenta 

Emitent: Lokum Deweloper Spółka Akcyjna 

Adres siedziby: ul. Krawiecka 1 lok. 101, 50-148 Wrocław 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

KRS: 0000392828 

REGON: 021677137 

NIP: 8992725235 

 

Oświadczenie Emitenta 

Oświadczam, że według mojej najlepszej wiedzy i przy dołożeniu należytej staranności, by 
zapewnić taki stan, informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i 
zgodne ze stanem faktycznym oraz że nie pominięto w nim żadnych faktów, które mogłyby 
wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a 
także że opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi 
instrumentami 

 

_________________________ 

Bartosz Kuźniar – Prezes Zarządu 

 
 
 
 
 
 
 
 

3.3. Oświadczenie osób działających w imieniu Autoryzowanego Doradcy 

Autoryzowany 
Doradca: 

Navigator Capital S.A. 

Adres siedziby: ul. Koszykowa 54, 00-675 Warszawa 

Adres do 
korespondencji: 

al. Jana Pawła II, 00-828 Warszawa 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

KRS: 0000380467 

REGON: 140531826 

NIP: 951-218-42-03 

 

 

Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy 

Oświadczam, że Dokument Informacyjny został sporządzony zgodnie z wymogami 
określonymi w Załączniku nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego 
Uchwałą nr 147/2007 Zarządu Giełdy Papierów Wartościowych S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z 
późn. zm.) oraz że według mojej najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami 
przekazanymi mi przez Emitenta, informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym są 
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz że nie pominięto w nim żadnych 
faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych 
wprowadzanych do obrotu, a także że opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka związane z 
udziałem w obrocie tymi instrumentami. 

 

_________________________ 

Rafał Tuzimek – Prezes Zarządu 
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4. Dane o instrumentach finansowych wprowadzanych do alternatywnego systemu 
obrotu 

4.1. Cel Emisji Obligacji 

Celem Emisji Obligacji jest finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektów deweloperskich 
realizowanych przez spółki z Grupy Emitenta, w tym także finansowanie zakupu gruntu pod nowe 
projekty deweloperskie. 

4.2. Wielkość emisji  

W ramach serii A Emitent wyemitował 30.000 (słownie: trzydzieści tysięcy) sztuk Obligacji o wartości 
nominalnej 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) PLN każda, o łącznej wartości nominalnej 30.000.000,00 
(słownie: trzydzieści milionów) PLN. 

4.3. Wartość nominalna i cena emisyjna Obligacji 

Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) PLN. 

Cena emisyjna jednej Obligacji równa była jej wartości nominalnej i wyniosła 1.000,00 (słownie: jeden 
tysiąc) PLN. 

4.3a. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów finansowych 
będących przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w 
par. 10 Załącznika Nr 4 do Regulaminu ASO  

Poniżej zamieszczono podstawowe informacje dotyczące przebiegu przeprowadzanej oferty 
Obligacji. 

Daty rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji lub 
sprzedaży: 

10.10-16.10.2014 r. 

Daty przydziału instrumentów finansowych: 17.10.2014 r. 

Liczba instrumentów finansowych objętych 
subskrypcją lub sprzedażą: 

30.000 obligacji serii A Emitenta 

Stopa redukcji: 1,25 % 

Liczby instrumentów finansowych, które 
zostały przydzielone w ramach 
przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedaży: 

30.000 obligacji serii A Emitenta 

Ceny, po jakiej instrumenty finansowe były 
nabywane (obejmowane): 

1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) PLN 

Liczba osób, które złożyły zapisy na 
instrumenty finansowe objęte subskrypcją lub 
sprzedażą w poszczególnych transzach: 

44 

Liczba osób, którym przydzielono instrumenty 
finansowe w ramach przeprowadzonej 
subskrypcji lub sprzedaży w poszczególnych 
transzach: 

44 

Subemitenci: Brak 

Koszty, które zostały zaliczone do kosztów 
emisji 

Łącznie: 138 tys. PLN, w tym: 
- przygotowanie i przeprowadzenie oferty:   
128 tys. PLN, 
- wynagrodzenie subemitentów: 0 PLN 
- przygotowanie Dokumentu Informacyjnego, 
z uwzględnieniem kosztów doradztwa:  
10 tys. PLN, 
- promocja oferty: 0 PLN. 

 
Rozliczenie tych kosztów w księgach 
rachunkowych i sposób ich ujęcia w 
sprawozdaniu finansowym Emitenta 

 

Koszty przygotowania i przeprowadzenia oferty, 
które Spółka mogła jednoznacznie przypisać do 
emisji obligacji  zostaną uwzględnione w 
wartości początkowej obligacji. Koszty te, 
razem z kosztami odsetkowymi, w przypadku 
przeznaczenia środków z obligacji na 
finansowanie projektów deweloperskich, 
zwiększają koszty wytworzenia inwestycji. W 
pozostałych przypadkach ujmowane są w 
kosztach finansowych i obciążają wynik 

finansowy okresu.  
 

  
 

4.4. Warunki wykupu Obligacji 

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu, tj. dniu 17 października 2017 roku, 
poprzez wypłatę Obligatariuszom kwoty w wysokości równej wartości nominalnej jednej Obligacji za 
każdą Obligację. 

Uprawnionymi do otrzymania środków z tytułu wykupu Obligacji będą Obligatariusze posiadający 
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw, tj. szóstego Dnia Roboczego przed Dniem Wykupu – 9 
października 2017 roku. 

4.4.1. Opcja przedterminowego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariusza 

Każdy Obligatariusz może zażądać przedterminowego wykupu posiadanych Obligacji, jeżeli od Dnia 
Emisji do momentu ostatecznej spłaty wszystkich świadczeń pieniężnych wynikających z Obligacji 
wystąpi którekolwiek z poniższych zdarzeń:  

Naruszenie warunków Zadłużenia Finansowego 

Jakiekolwiek Zadłużenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu zależnego Emitenta 
zostanie w sposób prawnie skuteczny postawione w stan wymagalności przed umownie 
uzgodnionym dniem wymagalności z powodu wystąpienia przypadku naruszenia warunków takiego 
Zadłużenia Finansowego lub Emitent, lub jakikolwiek podmiot zależny Emitenta nie wykona 
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zobowiązania do zapłaty jakiegokolwiek Zadłużenia Finansowego w terminie jego wymagalności, 
przedłużonym o ewentualny okres karencji, lub zobowiązanie z jakiejkolwiek gwarancji lub poręczenia 
na zabezpieczenie Zadłużenia Finansowego osoby trzeciej nie zostanie wykonane w terminie jego 
wymagalności, przedłużonym o ewentualny okres karencji oraz po otrzymaniu wezwania do zapłaty, 

przy czym w odniesieniu do Emitenta i podmiotów zależnych Emitenta łączna wartość Zadłużenia 
Finansowego, w stosunku do których zaszło powyższe zdarzenie przekroczy 500.000,00 (słownie: 
pięćset tysięcy) PLN. 

Naruszenie zobowiązań związanych z obligacjami Emitenta 

Emitent nie wykona w terminie, w całości lub części, jakichkolwiek zobowiązań wynikających z 
Obligacji, w tym w szczególności zobowiązań Emitenta wskazanych w pkt 11 Warunków Emisji 
Obligacji, lub zobowiązań z jakichkolwiek innych dłużnych papierów wartościowych wyemitowanych 
przez Emitenta. 

Egzekucja 

Dokonano jakiegokolwiek zajęcia, zabezpieczenia sądowego lub egzekucji w stosunku do składnika 
lub składników majątku Emitenta na łączną kwotę egzekwowaną przekraczającą 500.000,00 
(słownie: pięćset tysięcy) PLN. 

Zabezpieczenie 

Brak ustanowienia zabezpieczenia Obligacji, o którym mowa w pkt 14 niniejszych Warunków Emisji, 
w terminie trzech miesięcy od Dnia Emisji. 

Zmiana kontroli 

Pan Dariusz Olczyk, kontrolujący w Dniu Emisji Akcjonariuszy, przestanie bezpośrednio lub 
pośrednio posiadać lub kontrolować łącznie co najmniej 51% (słownie: pięćdziesiąt jeden procent) 
głosów w kapitale Emitenta. 

Wykluczenie obligacji z obrotu w ramach ASO Catalyst  

Wykluczenie przez organizatora ASO Catalyst jakichkolwiek obligacji Emitenta z obrotu w ramach 
ASO Catalyst, jeżeli jakiekolwiek obligacje Emitenta zostaną uprzednio wprowadzone do obrotu w 
ramach ASO Catalyst. 

Umowa z Administratorem Hipoteki 

Umowa o ustanowienie Administratora Hipoteki: 

a) okaże się nieważna lub bezskuteczna oraz w ciągu 30 dni od wystąpienia takiego 
naruszenia nie zostanie zawarta nowa umowa, 

b) zostanie rozwiązana i w ciągu 30 dni od jej rozwiązania nie zostanie zawarta nowa umowa 
niezawierająca niekorzystnych dla Obligatariuszy zmian w odniesieniu do rozwiązanej 
umowy, 

c) zostanie zmieniona na niekorzyść Obligatariuszy. 
 
Niewypłacalność 

a) Dowolny wierzyciel złoży wniosek o ogłoszenie upadłości Emitenta oraz wniosek taki nie 
zostanie zwrócony, odrzucony lub oddalony w ciągu 150 dni od dnia uzyskania przez 
Emitenta informacji o takim wniosku. 

b) Emitent złoży wniosek o ogłoszenie swojej upadłości. 
c) Emitent oświadczy, że w stosunku do niego wszczęte zostało Postępowanie Naprawcze 

lub inne równorzędne postępowanie. 
d) Emitent uzna na piśmie swoją niewypłacalność lub z powodu zagrożenia 

niewypłacalnością rozpocznie negocjacje z ogółem lub określoną grupą swoich wierzycieli 
w celu zmiany zasad spłaty swojego Zadłużenia Finansowego. 

 
Szczegółowe informacje na temat trybu, warunków i terminów korzystania z opcji zawarte zostały w 
pkt 12.2 – 12.8 Warunków Emisji Obligacji. 

4.4.2. Opcja przedterminowego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta 

Emitent ma prawo dokonać wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji na żądanie własne. 
 
Emitent zawiadomi Obligatariuszy o zamiarze wykonania Opcji Przedterminowego Wykupu na 
Żądanie Emitenta w trybie przewidzianym w pkt 15 Warunków Emisji Obligacji z wyprzedzeniem co 
najmniej 15 Dni Roboczych przed planowanym Dniem Przedterminowego Wykupu na Żądanie 
Emitenta. W zawiadomieniu o zamiarze wykonania Opcji Przedterminowego Wykupu na Żądanie 
Emitenta Emitent zobowiązany jest wskazać co najmniej: 
 
a) Dzień Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta, 
b) liczbę Obligacji podlegających przedterminowemu wykupowi, 
c) Dzień Ustalenia Praw. 
 
Dzień Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta nie może nastąpić wcześniej niż po upływie 
roku od Dnia Emisji. 
 
Kwota na jedną Obligację, w jakiej Obligacje podlegają spłacie w wyniku realizacji Opcji 
Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta, zostanie każdorazowo określona jako suma 
Wartości nominalnej jednej Obligacji powiększonej o dodatkową premię opisaną poniżej oraz Kuponu 
liczonego od dnia stanowiącego pierwszy dzień danego Okresu Odsetkowego (włącznie) do dnia 
Przedterminowego Wykupu Obligacji (włącznie). 
 
Obligatariuszom będzie przysługiwać dodatkowa premia za skorzystanie przez Emitenta z Opcji 
Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta uzależniona od numeru Okresu Odsetkowego, w 
którym wyznaczony zostanie Dzień Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta w wysokości 
określonej w poniższej tabeli: 
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Wysokość premii: 

Numer Okresu Odsetkowego, w którym 
wyznaczony zostanie Dzień 

Przedterminowego Wykupu na Żądanie 
Emitenta: 

1,00 % Wartości nominalnej jednej Obligacji 
3 

0,75 % Wartości nominalnej jednej Obligacji 
4 

0,50 % Wartości nominalnej jednej Obligacji 
5 

0,25 % Wartości nominalnej jednej Obligacji 
6 

 
 
Skorzystanie przez Emitenta z Opcji Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta będzie 
wymagało zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO Catalyst. Przewidywany okres zawieszenia obrotu 
Obligacjami rozpocznie się na 3 dni robocze przed Dniem Ustalenia Praw i zakończy się w  Dniu 
Przedterminowego Wykupu. Decyzję o zawieszeniu obrotu Obligacjami podejmuje Organizator ASO 
na wniosek Emitenta, złożony najpóźniej na cztery dni robocze przed planowanym zawieszeniem 
obrotu. 
 
Opcja Przedterminowego Wykupu na Żądanie Emitenta realizowana będzie zgodnie z Regulacjami 
KDPW. 

4.5. Warunki wypłaty oprocentowania 

Obligacje są oprocentowane. Kupon od każdej Obligacji naliczany jest począwszy od Dnia Emisji 
(włącznie). Kupon naliczany jest odrębnie dla każdego Okresu Odsetkowego i wypłacany będzie w 
każdym Dniu Płatności Odsetek. 

Obligatariuszom wypłacany będzie Kupon w zmiennej wysokości, stały w danym Okresie 
Odsetkowym. Wysokość Kuponu obliczana będzie na podstawie rzeczywistej liczby dni w danym 
Okresie odsetkowym i przy założeniu 365 dni w roku. Wysokość Kuponu dla jednej Obligacji dla 
danego Okresu Odsetkowego, będzie ustalana każdorazowo w Dniu Ustalenia Wysokości Kuponu 
zgodnie z poniższym wzorem (wysokość Kuponu zaokrąglana jest do drugiego miejsca po przecinku, 
przy czym 0,005 lub więcej zaokrągla się w górę): 

 

Stawka Referencyjna ustalana będzie dla każdego okresu w Dniu Ustalenia Wysokości Kuponu. 
Jeżeli dla danego Okresu Odsetkowego w Dniu Ustalenia Wysokości Kuponu nie jest możliwe 
ustalenie Stawki Referencyjnej to zostanie ona ustalona w wysokości ostatniej dostępnej Stawki 
Referencyjnej. Stawką Referencyjną obligacji jest WIBOR dla depozytów o długości 6 miesięcy. 

Stawka Referencyjna dla pierwszego Okresu Odsetkowego wynosi 2,21 % (słownie: dwa i 
dwadzieścia jeden dziesiątych procenta) w skali roku, natomiast Marża dla pierwszego Okresu 
Odsetkowego wynosi 3,80 % (słownie: trzy i osiem dziesiątych procenta) w skali roku.  

Zmiana Marży 

Marża ulegnie zmianie począwszy od Okresu Odsetkowego rozpoczynającego się po przekazaniu 
przez Emitenta informacji dotyczącej wartości Wskaźnika Dźwigni Finansowej zgodnie z pkt 11.2.6 
Warunków Emisji, zgodnie z zasadami przekazanymi w poniższej tabeli: 

Wartość Wskaźnika Dźwigni Finansowej 
(dalej „W”) 

Marża 

W < 0,5 3,80 % w skali roku 

0,5 ≤ W < 0,7 4,30 % w skali roku 

W ≥ 0,7 4,80 % w skali roku 

 

Zmieniona wysokość Marży będzie obowiązywała począwszy od Okresu Odsetkowego 
rozpoczynającego się po przekazaniu informacji dotyczącej wartości Wskaźnika Dźwigni Finansowej 
zgodnie z pkt 11.2.6 Warunków Emisji, jeżeli wpłynie ona na zmianę wartości Marży, do momentu 
rozpoczęcia Okresu Odsetkowego następującego po publikacji przez Emitenta wyliczeń wartości 
Wskaźnika Dźwigni Finansowej zgodnie z pkt 11.2.6 Warunków Emisji, które spowodują zmianę 
Marży zgodnie z powyższą tabelą. Dla uniknięcia wątpliwości Marża w kolejnym Okresie 
Odsetkowym może być niższa niż Marża w danym Okresie Odsetkowym, jeśli Wskaźnik Dźwigni 
Finansowej ulegnie obniżeniu zgodnie z zapisami powyższej tabeli. Wartość Wskaźnika Dźwigni 
Finansowej będzie publikowana przez Emitenta wraz z publikacją Sprawozdań Finansowych. 

Okresy Odsetkowe oraz Dni Płatności Odsetek 

Numer Okresu 
Odsetkowego 

Dzień 
Ustalenia 

Wysokości 
Kuponu 

Pierwszy 
Dzień Okresu 
Odsetkowego 

Dzień 
Ustalenia 

Praw 

Ostatni dzień 
Okresu 

Odsetkowego/Dzień 
Płatności Odsetek 

Liczba dni w 
danym 
Okresie 

Odsetkowym 

1 2014-10-08 2014-10-17 2015-04-09 2015-04-17 183 

2 2015-04-09 2015-04-18 2015-10-08 2015-10-16 182 

3 2015-10-08 2015-10-17 2016-04-08 2016-04-18 185 

4 2016-04-08 2016-04-19 2016-10-07 2016-10-17 182 

5 2016-10-07 2016-10-18 2017-04-07 2017-04-18 183 
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6 2017-04-07 2017-04-19 2017-10-09 2017-10-17 182 

 

Płatności z Obligacji 

Płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą na rzecz Obligatariuszy za pośrednictwem KDPW oraz 
podmiotów prowadzących Rachunki. 

Jeżeli dzień płatności z tytułu Obligacji przypada na dzień niebędący Dniem Roboczym, płatność na 
rzecz Obligatariuszy nastąpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadającym po tym dniu. W takim 
przypadku Obligatariuszom nie będą przysługiwały odsetki za opóźnienie w  dokonaniu płatności. 

Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane na rzeczy Obligatariuszy posiadających 
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw. 

W przypadku opóźnienia w płatności Kuponu lub płatności z tytułu wykupu Obligacji, wysokość 
odsetek narastających od dnia następującego po Dniu Płatności Odsetek lub Dniu Wykupu, zostanie 
ustalona według obowiązującej w tym czasie stopy odsetek ustawowych. 

4.6. Wysokość i formy zabezpieczenia Obligacji oraz oznaczenie podmiotu 
udzielającego zabezpieczenia 

Obligacje emitowane były jako niezabezpieczone. 

W związku z dojściem emisji Obligacji do skutku, zabezpieczenie wierzytelności Obligatariuszy 
wynikających z Obligacji nastąpiło poprzez wpisanie przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia Krzyków we 
Wrocławiu, IV Wydział Ksiąg Wieczystych w dniu 05.11.2014 roku hipoteki na pierwszym miejscu na 
rzecz Administratora Hipoteki, tj. spółki Matczuk Wieczorek i Wspólnicy Kancelaria Adwokatów i 
Radców Prawnych Spółka Jawna z siedzibą w Warszawie, który wykonuje prawa i obowiązki 
wierzyciela hipotecznego we własnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy, do najwyższej sumy 
zabezpieczenia wynoszącej 35.000.000,00 (słownie: trzydzieści pięć milionów) PLN na 
nieruchomości gruntowej niezabudowanej, składającej się z działek gruntu oznaczonych numerami 
ewidencyjnymi: 70/4 – 70/70, 70/72 – 70/114 oraz 70/116 o łącznej powierzchni 162.919,00 (słownie: 
sto sześćdziesiąt dwa tysiące dziewięćset dziewiętnaście) m2, położonej we Wrocławiu, dla której 
Sąd Rejonowy dla Wrocławia Krzyków we Wrocławiu, IV Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 
wieczystą o numerze WR1K/00297339/3. 

Ww. przedmiot zabezpieczenia nie jest obciążony hipoteką na rzecz osób trzecich. 

Emitent zawarł z Administratorem Hipoteki w dniu 9 października 2014 roku umowę o ustanowienie 
administratora hipoteki. 

Właścicielem wskazanej powyżej nieruchomości jest spółka zależna Emitenta: Olczyk Spółka z 
Ograniczoną Odpowiedzialnością Lokum 3 Spółka Komandytowa z siedzibą we Wrocławiu przy ul. 
Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław, wpisana do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez 
Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod nr KRS 0000525629, powstała w wyniku przekształcenia spółki pod firmą: 
Olczyk Spółka z Ograniczoną Odpowiedzialnością Lokum 3 Spółka Komandytowo-Akcyjna, wpisanej 
do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we 
Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod nr KRS 0000360741. 

Biegły dokonał oszacowania wartości wymienionego wyżej przedmiotu zabezpieczenia, w formie 
operatu szacunkowego z dnia 27 czerwca 2014 roku, na 35.005.974,00 (słownie: trzydzieści pięć 
milionów pięć tysięcy dziewięćset siedemdziesiąt cztery) PLN. Wycena przedmiotu zabezpieczenia 
umieszczona została w pkt 8.5 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

4.7. Szacunkowe dane dotyczące wartości zaciągniętych zobowiązań na ostatni 
dzień kwartału poprzedzającego udostępnienie propozycji nabycia oraz 
perspektywy kształtowania zobowiązań Emitenta do czasu całkowitego wykupu 
Obligacji 

Na dzień 30 września 2014 roku szacunkowa jednostkowa wartość zobowiązań Emitenta wynosi 
11.260.035,32 PLN (słownie: jedenaście milionów dwieście sześćdziesiąt tysięcy trzydzieści pięć 
złotych trzydzieści dwa grosze) z czego 490.941,69 PLN (słownie: czterysta dziewięćdziesiąt tysięcy 
dziewięćset czterdzieści jeden złotych sześćdziesiąt dziewięć groszy) to zobowiązania 
krótkoterminowe, natomiast 10.769.093,63 PLN (słownie: dziesięć milionów siedemset sześćdziesiąt 
dziewięć tysięcy dziewięćdziesiąt trzy złote sześćdziesiąt trzy grosze) to zobowiązania 
długoterminowe. Całość jednostkowych zobowiązań długoterminowych oraz część zobowiązań 
krótkoterminowych Emitenta stanowią zobowiązania wobec podmiotów wchodzących w skład Grupy 
Emitenta, w tym głównie pożyczki udzielone Emitentowi przez te podmioty. 

Ze względu na specyfikę branży deweloperskiej oraz rosnącą skalę działalności, Emitent nie ma 
możliwości precyzyjnego określenia przyszłych wartości zobowiązań Grupy Emitenta. Poziom 
zobowiązań Grupy Emitenta uzależniony jest od ilości, czasu trwania i stopnia zaawansowania 
prowadzonych projektów deweloperskich. Emitent planuje systematycznie zwiększać skalę 
prowadzonej działalności, co może wymagać zwiększenia wartości zobowiązań Grupy Emitenta. 
Należy również podkreślić, że możliwe rozszerzenie geograficzne działalności Grupy Emitenta na 
rynek krakowski oraz warszawski wraz z koniecznością funkcjonowania w ramach ustawy 
deweloperskiej mogą prowadzić do zaciągnięcia przez Spółkę dodatkowych zobowiązań 
finansowych. Decyzje o zaciągnięciu dodatkowych zobowiązań finansowych Emitenta podejmowane 
będą, tak by nie zagrozić obsłudze zobowiązań przez Emitenta, a w szczególności nie przekroczyć 
wskaźników finansowych określonych w Warunkach Emisji. Emitent oraz Grupa Emitenta utrzymywać 
będzie wartość zobowiązań na poziomie bezpiecznym i adekwatnym do skali prowadzonej 
działalności. 
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4.8. Ogólne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez 
niego dłużnym instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej 
tej oceny, oraz odesłanie do szczegółowych warunków ratingu określonych w 
informacjach dodatkowych 

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego dłużnym instrumentom finansowym nie został 
przyznany rating. 

4.9. Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania 
dłużnych instrumentów finansowych 

Obligatariuszom przysługuje opcja przedterminowego wykupu Obligacji na ich żądanie, która została 
szczegółowo opisana w pkt 4.4.1 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

4.10. Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z 
posiadaniem i obrotem dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi 
Dokumentem Informacyjnym 

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje mają charakter ogólny i nie 
stanowią pełnej, wiążącej i wystarczającej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatków z tytułu 
dochodów uzyskanych z Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegółowych i kompletnych informacji 
na temat podatków od dochodu uzyskiwanego z Obligacji należy skorzystać z porad osób i 
podmiotów uprawnionych do świadczenia usługi doradztwa podatkowego. Ze względu na 
obowiązujące uregulowania prawne, ustanawiające płatnikiem podatku domy maklerskie lub 
Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialności za pobór podatku. 

4.10.1. Podatek od osób prawnych 

Zasady opodatkowania dochodów osób prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku 
dochodowym od osób prawnych (tekst jednolity Dz. U. z 2011 r., Nr 74, poz. 397, z późn. zm.) 
(„Ustawa PDOPr). Dochody uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papierów 
wartościowych oraz dochody z odpłatnego zbycia papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu 
na zasadach ogólnych. Zgodnie z art. 19 ust. 1 ww. ustawy stawka podatku wynosi 19% podstawy 
opodatkowania. 

4.10.2. Opodatkowanie osób prawnych w związku z dochodem uzyskanym ze 
 zbycia papierów wartościowych 

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają 
opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób prawnych. 

Przedmiotem opodatkowania jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem, czyli kwotą 
uzyskaną ze sprzedaży papierów wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami 
poniesionymi na nabycie lub objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów 
wartościowych łączy się z pozostałymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych. 

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, które dokonały sprzedaży papierów 
wartościowych, zobowiązane są do wpłacania na rachunek właściwego urzędu skarbowego zaliczki 
od sumy opodatkowanych dochodów uzyskanych od początku roku podatkowego. Zaliczka obliczana 
jest jako różnica pomiędzy podatkiem należnym od dochodu osiągniętego od początku roku 
podatkowego a sumą zaliczek zapłaconych za poprzednie miesiące tego roku. Podatnik może 
również wybrać uproszczony sposób deklarowania dochodu (straty), określony w art. 25 ust. 6-7 
Ustawy o PDOPr. 

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów 
zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod 
warunkiem przedstawienia płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o siedzibie za granicą dla celów 
podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 

4.10.3. Podatek od osób fizycznych 

Zasady opodatkowania dochodów osób fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 
osobowym od osób fizycznych (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 51, poz. 307, z późn. zm.) („Ustawa 
PDOFiz). Od uzyskanych dochodów z tytułu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczałtowany 
podatek dochodowy w wysokości 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy) 

4.10.4. Opodatkowanie osób fizycznych w związku z dochodem uzyskanym ze 
 zbycia papierów wartościowych 

Od dochodów uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odpłatnego zbycia papierów 
wartościowych lub pochodnych instrumentów finansowych i z realizacji praw z nich wynikających oraz 
z odpłatnego zbycia udziałów w spółkach mających osobowość prawną, podatek dochodowy wynosi 
19% uzyskanego dochodu (art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjątkiem od przedstawionej zasady 
jest odpłatne zbywanie papierów wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz 
realizacja praw z nich wynikających, jeżeli czynności te wykonywane są w ramach prowadzonej 
działalności gospodarczej (ust. 4). Dochodów (przychodów) z przedmiotowych tytułów nie łączy się z 
pozostałymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogólnych. 

Dochodem, o którym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz, jest: 

a) różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów 
wartościowych a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub 
ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzeżeniem art. 24 ust. 13 i 14, 

b) różnica między sumą przychodów uzyskanych z realizacji praw wynikających z papierów 
wartościowych, o których mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie instrumentami 
finansowymi, a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 
38a, 

c) różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia pochodnych 
instrumentów finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikających a kosztami uzyskania 
przychodów, określonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a, 
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d) różnica między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia udziałów (akcji) a 
kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f pkt 1 lub art. 23 ust. 1 
pkt 38, 

e) różnica pomiędzy przychodem określonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 albo 9a a kosztami 
uzyskania przychodów określonymi na podstawie art. 22 ust. 1e, 

f) różnica między przychodem uzyskanym z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) spółki kapitałowej 
powstałej w wyniku przekształcenia przedsiębiorcy będącego osobą fizyczną w jednoosobową 
spółkę kapitałową a kosztami uzyskania przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1ł 

- osiągnięta w roku podatkowym. 

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o którym 
mowa w art. 45 ust. 1a pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykazać dochody uzyskane w roku podatkowym 
m.in. z odpłatnego zbycia papierów wartościowych i dochody z odpłatnego zbycia papierów 
wartościowych, w tym również dochody, o których mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odpłatnego  
zbycia pochodnych instrumentów finansowych, a także dochody z realizacji praw z nich 
wynikających, z odpłatnego zbycia udziałów (akcji) oraz z tytułu objęcia  udziałów (akcji) w spółce 
albo wkładów w spółdzielniach, w zamian za wkład niepieniężny w postaci innej niż przedsiębiorstwo 
lub jego zorganizowana część, i obliczyć należny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o 
PDOFiz). 

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikającej z umów 
zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod 
warunkiem przedstawienia płatnikowi przez podatnika zaświadczenia o miejscu zamieszkania za 
granicą dla celów podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez właściwy organ 
administracji podatkowej. 

4.10.5. Podatek dochodowy zagranicznych osób fizycznych i prawnych 

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na terenie 
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebędące polskimi rezydentami podatkowymi, 
dochodów od odsetek obligacji wynosi 20% przychodów. Zasady dokonywania płatności z tytułu 
podatku dochodowego dla ww. podmiotów określone są w art. 26 Ustawy o PDOPr. 

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytułu uzyskanych na 
terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebędące polskimi rezydentami 
podatkowymi, dochodów z odsetek od obligacji wynosi 19% przychodów, jednakże zgodnie z art. 30a 
ust. 2 Ustawy o PDOFiz płatnicy pobierający podatek z tytułu odsetek od obligacji mogą zastosować 
stawkę podatku wynikającą z właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo nie 
pobrać podatku w wypadku gdy zgodnie z taką umową jest to możliwe pod warunkiem 
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanych od podatnika 
certyfikatem rezydencji potwierdzającym, że miejsce rezydencji podatnika leży za granicą. 

4.10.6. Podatek od spadków i darowizn 

Zgodnie z Ustawą o podatku od spadków i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku 
lub darowizny, praw majątkowych, w tym również praw związanych z posiadaniem papierów 
wartościowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, jeżeli:  

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był 
obywatelem polskim lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 
lub  

b) prawa majątkowe dotyczące papierów wartościowych są wykonywane na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej.  

Wysokość stawki podatku od spadków i darowizn jest zróżnicowana i zależy od rodzaju 
pokrewieństwa lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i 
spadkodawcą albo pomiędzy darczyńcą i obdarowanym. Stopień pokrewieństwa zostaje ustalony w 
oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od spadków i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej 
ustawy małżonek, zstępni, wstępni, pasierb, rodzeństwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od 
przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak określonymi przepisami 
obowiązkami informacyjnymi.  

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest 
dochód uzyskany ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów wartościowych oraz tytułów 
uczestnictwa w funduszach kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – w części 
odpowiadającej kwocie zapłaconego podatku od spadków i darowizn.  

W celu uzyskania szczegółowych informacji akcjonariusz powinien zasięgnąć porady doradcy 
podatkowego. 

4.10.7. Podatek od czynności cywilnoprawnych 

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych sprzedaż praw majątkowych 
będących instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o obrocie instrumentami 
finansowymi firmom inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za 
pośrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaż tych praw 
dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie 
Obrotu na rynku Catalyst (art. 3  pkt 9 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi) oraz sprzedaż 
poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jeżeli 
prawa te zostały nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku 
od czynności cywilnoprawnych. 

W innych przypadkach zbycie praw z papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od 
czynności cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych 
(art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z 
art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10  wskazanej Ustawy, kupujący zobowiązany jest do uiszczenia podatku od 
czynności cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dokonania transakcji. 
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4.10.8. Odpowiedzialność płatnika podatku 

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej płatnik, który nie wykonał ciążącego na nim 
obowiązku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we właściwym terminie 
organowi podatkowemu - odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewpłacony. 
Płatnik odpowiada za te należności całym swoim majątkiem. Odpowiedzialność ta jest niezależna od 
woli płatnika.  

Przepisów o odpowiedzialności płatnika nie stosuje się wyłącznie w przypadku, jeżeli odrębne 
przepisy stanowią inaczej albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. 
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5. Dane o Emitencie 

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z 
danymi teleadresowymi, identyfikatorem właściwej klasyfikacji statystycznej 
oraz numer właściwej identyfikacji podatkowej 

Pełna nazwa: Lokum Deweloper Spółka Akcyjna 

Adres siedziby: ul. Krawiecka 1 lok 101, 50-148 Wrocław 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Forma prawna: Spółka akcyjna 

Sąd rejestrowy: 
Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu VI 
Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

KRS: 0000392828 

REGON: 021677137 

NIP: 8992725235 

Tel.: (48) 71 796 66 66 

Fax: (48) 71 796 66 81 

Strona www: lokumdeweloper.pl  

e-mail: info@lokumdeweloper.pl 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Czas trwania Emitenta nie jest oznaczony. 

5.3. Wskazanie przepisów prawa, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent został utworzony na podstawie przepisów prawa powszechnie obowiązującego w 
Rzeczypospolitej Polskiej, w szczególności na podstawie Kodeksu spółek handlowych i innych 
właściwych przepisów. 

5.4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a 
w przypadku gdy emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało 
uzyskania zezwolenia – przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, 
który je wydał 

Lokum Deweloper S.A. została zarejestrowana w KRS w dniu 11 sierpnia 2011 r. Sądem, który wydał 
postanowienie o wpisie do KRS był Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI 
Wydział Gospodarczy KRS. 

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu. 

 5.4.1. Informacja czy działalność prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania 
zezwolenia, licencji lub zgody 

Działalność prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania żadnego zezwolenia, licencji lub 
zgody. 

5.5. Krótki opis historii Emitenta 

2002  Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o., która otrzymała nr KRS 0000116704. 
Spółka jest komplementariuszem większości spółek Grupy Lokum Deweloper. 

2004  Jednoosobowa działalność gospodarcza Pana Dariusza Olczyka rozszerzyła 
przedmiot działalności o branżę budowlaną. Pierwszy projekt budowlany 
polegał na generalnej modernizacji i adaptacji budynku przy ul. Sycowskiej we 
Wrocławiu (Psie Pole) w celu stworzenia 48 lokali mieszkalnych. Budynek 
został oddany do użytku na przełomie roku 2004/2005. 

2005  Rozpoczęcie działalności w ramach spółki Olczyk Sp. z o. o. Sp. k. (W dniu 
06.10.2005 roku w Kancelarii Notarialnej za rep. A nr 11146/05 została zawarta 
umowa spółki komandytowej pod firmą: Telnet Sp. z o. o. Sp. k. Powołana 
spółka komandytowa została wpisana do rejestru przedsiębiorców pod 
numerem 0000243967. Kolejno w dniu 13.01.2006 roku spółka zmieniła firmę 
na Telnet Sp. z o. o. – Mosiężna- Spółka komandytowa. Dnia 20.03.2009 roku 
Spółka zmieniła firmę na Telnet Sp. z o. o. Lokum Spółka komandytowa. W 
dniu 24.08.2009 roku Sąd Rejestrowy dla Wrocławia – Fabrycznej we 
Wrocławiu zarejestrował przekształcenie Spółki komandytowej w 
komandytowo-akcyjną, która zaczęła działać pod firmą Olczyk Sp. z o. o. 
Lokum S.K.A. Spółka otrzymała nr KRS 0000328183. Następnie w dniu 
31.12.2013 roku Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI 
Wydział Gospodarczy KRS dokonał wpisu do Rejestru Przedsiębiorców KRS w 
przedmiocie przekształcenia spółki Olczyk Spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością Lokum spółka komandytowa – akcyjna w spółkę 
komandytową, która otrzymała nr KRS 0000492522) 

 Realizacja inwestycji „Lokum Mosiężna” oraz „Lokum Siechnice” 

2006  Rejestracja spółki Telnet Sp. z o. o. -Projekt - Sp. k., która obecnie występuje 
pod firmą Olczyk Sp. z o. o. Lokum 5 Sp. k. (po przekształceniach, 
zarejestrowana pod nr KRS 0000524849) 

2008  Rozpoczęcie inwestycji „Lokum Wojszyce” – niemal 12 tys. m2 PUM oraz 
ponad 200 lokali mieszkalnych w ramach spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 2 
Sp. k. (po przekształceniach, od dnia 01.10.2014 roku jest spółką 
występującą ponownie pod firmą Olczyk Sp. z o. o. Lokum 2 spółka 
komandytowa, która jest zarejestrowana pod nr KRS 0000525733) 

2009  Powstanie FORUM XVIII Funduszu Inwestycyjnego Zamkniętego, który został 
wpisany do rejestru funduszy pod numerem księgi rejestrowej RFi 454, 
konsolidującego spółki operacyjne w celu optymalizacji podatkowej 

2010  Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 3 S.K.A. (w dniu 01.10.2014 r. 
nastąpiła rejestracja przekształcenia spółki w spółkę komandytową, która 
otrzymała nr KRS 0000525629) 

  Zakończenie 3 projektów deweloperskich o łącznej PUM przekraczającej 8,7 

http://lokum-deweloper.pl/
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tys. m2 

 Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 4 S.K.A.  (w dniu 02.12.2013 r. 
nastąpiła rejestracja przekształcenia spółki w spółkę komandytową, która 
otrzymała nr KRS 0000488864) 

 Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 6 S.K.A. (w dniu 01.10.2014 r. 
nastąpiła rejestracja przekształcenia spółki w spółkę komandytową, która 
otrzymała nr KRS 0000525384) 

2011  Powstanie Lokum Deweloper S.A. będącej jednostką dominującą Grupy Lokum 
Deweloper 

 Rozpoczęcie inwestycji „Lokum Di Trevi” oraz „Lokum Da Vinci” – największych 
projektów w historii Grupy 

 Zakończenie 5 projektów deweloperskich o łącznej PUM przekraczającej 18,5 
tys. m2 

 Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 7 S.K.A. w ramach Grupy Lokum 
Deweloper  (w dniu 01.10.2014 r. nastąpiła rejestracja przekształcenia spółki w 
spółkę komandytową, która otrzymała nr KRS 0000525765) 

2012  Osiągnięcie ponad 84 mln PLN przychodów ze sprzedaży przy EBITDA 
przewyższającej 13 mln PLN 

2013  Zakup gruntu przy ul. Litomskiej i rozpoczęcie realizacji przedsięwzięcia 
deweloperskiego pod nazwa „Lokum Viva”, w ramach spółki Olczyk Sp. z o. o. 
Lokum 7 Sp. k. 

 Zakończenie 2 projektów deweloperskich o łącznej PUM niemal 15 tys. m2 oraz 
liczbie lokali mieszkalnych przekraczającej 340 

 Osiągnięcie ponad 100 mln PLN przychodów ze sprzedaży przy EBITDA 
przewyższającej 23 mln PLN 

 Rekordowa sprzedaż mieszkań w historii Grupy na poziomie 334 lokali 

 Zakup kolejnego gruntu przy ul. Ks. Czesława Klimasa i rozpoczęcie 
przedsięwzięcia deweloperskiego w ramach spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 3 
Sp. k. 

 Rejestracja spółki Olczyk Sp. z o. o. LD S.K.A., która otrzymała nr KRS 
0000476517. 

2014  Zakup gruntu pod inwestycję „Lokum Victoria”, w ramach której powstać ma 
515 lokali o łącznej powierzchni PUM przekraczającej 28 tys. m2 oraz 
rozpoczęcie realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego w ramach spółki 
Olczyk Sp. z o. o. Lokum 5 Sp. k. 

 Rejestracja spółki LD Sp. z o. o.,  która otrzymała nr KRS 0000516699. 

 Emisja obligacji serii A w kwocie 30 mln PLN 

 Podejmowanie działań pozwalających utrzymać obecną optymalizację 
podatkową 

5.6. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych emitenta oraz 
zasad ich tworzenia 

Na dzień sporządzenia Dokumentu kapitał zakładowy Emitenta wynosi 3.000.000,00 PLN i jest w 
pełni opłacony. Kapitał zakładowy jest podzielony na 15.000.000 akcji o wartości nominalnej 0,20 zł 
każda, w tym: 

- 500.000 akcji zwykłych na okaziciela serii A, 
- 1.000.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B1, 
- 1.500.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B2, 
- 2.000.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B3, 
- 2.500.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B4, 
- 3.000.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B5, 
- 4.500.000 akcji zwykłych na okaziciela serii B6. 
 
Zgodnie z art. 396 § 1 KSH w Spółce należy utworzyć kapitał zapasowy, do którego przelewa się co 
najmniej 8% zysku za każdy rok obrotowy, dopóki kapitał ten nie osiągnie co najmniej jednej trzeciej 
kapitału zakładowego.  

Zgodnie ze skonsolidowanym bilansem Grupy Kapitałowej Emitenta na dzień 30.06.2014 r. wartość 
kapitałów własnych Grupy Emitenta wynosiła ogółem 132 445 tys. PLN. 

Tab. Kapitały własne Grupy (tys. PLN) 
 

Kapitał własny 31.12.2012 31.12.2013 30.06.2014 

Kapitał podstawowy 3 000 3 000 3 000 

Pozostałe kapitały 28 739 25 916 19 817 

Zysk / strata z lat ubiegłych 59 910 72 191 98 397 

Zysk / strata roku obrotowego 
przypadający akcjonariuszom 
jednostki dominującej 

9 684 20 366 10 117 

Udziały niedające kontroli 1 661 2 074 1 114 

Razem  102 994 123 547 132 445 
 

Źródło: Emitent. 

5.7. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego  

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego w Spółce nie występuje nieopłacony 
kapitał zakładowy.  
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5.8. Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku 
realizacji przez obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub z obligacji 
dających pierwszeństwo do objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze 
wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia kapitału zakładowego oraz 
termin wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Emitent nie emitował obligacji zamiennych ani obligacji dających prawo pierwszeństwa do objęcia w 
przyszłości nowych emisji akcji. 

5.9. Wskazanie, na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane 
instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity 
depozytowe 

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na rynkach zorganizowanych. 

W związku z instrumentami finansowymi Spółki nie były nigdy wystawiane kwity depozytowe. 

5.10. Podstawowe informacje na temat powiązań organizacyjnych lub kapitałowych 
Emitenta, mających istotny wpływ na jego działalność, ze wskazaniem istotnych 
jednostek jego grupy kapitałowej, z podaniem w stosunku do każdej z nich co 
najmniej nazwy (firmy), formy prawnej, siedziby, przedmiotu działalności i 
udziału Emitenta, w podziale na segmenty działalności. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys. Schemat Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Źródło: Emitent. 
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W skład Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper wchodzą następujące spółki: 

1. Lokum Deweloper S.A. (Emitent) – podmiot dominujący Grupy. Prowadzi działalność 

holdingową. 

2. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością zarejestrowana na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. Komplementariusz spółek 

operacyjnych Grupy Lokum Deweloper. 

3. Lokum Deweloper Ltd. zarejestrowana z siedzibą na Cyprze, Larnaca, P.C. 6018, Afentrika 

Court, Office 2, Afentrikas 4. Spółka została zarejestrowana w sierpniu 2011 roku. 

4. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością LD S.K.A. zarejestrowana na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław.  

Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

5. LD Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością zarejestrowana na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. Spółka powstała w  lipcu 

2014 roku w celu zarządzania spółką Lokum SCSp, utworzoną zgodnie z prawem 

luksemburskim. 

6. FORUM XVIII Fundusz Inwestycyjny Zamknięty z siedzibą  

w Krakowie przy ul. Zabłocie 25/20, 30-701 Kraków, wpisany do rejestru funduszy 

inwestycyjnych prowadzonego przez Sąd Okręgowy w Warszawie pod numerem księgi 

rejestrowej RFi 454.  

7. Lokum SCSp (société en commandite spéciale), spółka utworzona zgodnie z prawem 

luksemburskim, z siedzibą w  Luksemburgu, adres: Rue Aldringen 23, L-1118  Luxembourg, 

wpisana do Rejestru Spółek („Registre de Commerce et des Sociétés”) pod numerem RCS B 

189807. Spółka została zarejestrowana w sierpniu 2014 roku. 

8. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. 
Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

9. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum 2 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. 
Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

10. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum 3 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. Posiada 
grunty pod zabudowę mieszkaniową we Wrocławiu przy ul. Klimasa oraz na Ratyniu i 
rozpoczęła proces inwestycyjny związany z kolejnym przedsięwzięciem deweloperskim Grupy 
Lokum Deweloper. 

11.  Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum 4 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. 
Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

12. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum 5 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. 
Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

13.  Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum 6 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław.  

14. Olczyk spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Lokum  7 Sp. k. zarejestrowana na terytorium 
Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibą przy ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław. 
Przedmiotem działalności spółki jest realizowanie przedsięwzięć deweloperskich. 

Emitent nie posiada innych podmiotów zależnych. 

5.11. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne 

5.11.1. Powiązania pomiędzy Emitentem a osobami wchodzącymi w skład 
organów zarządzających i nadzorczych Emitenta 

W skład zarządu spółki wchodzi Prezes Zarządu – Bartosz Kuźniar, który nie jest powiązany z 
Emitentem. W skład Rady Nadzorczej wchodzą Dariusz Olczyk, Sylwia Olczyk oraz Jan Olczyk.  
Dariusz Olczyk i Sylwia Olczyk są małżeństwem, natomiast Jan Olczyk jest ich wspólnym synem. 
Tylko Dariusz Olczyk powiązany jest z Emitentem w ten sposób, iż spółce Halit  S.à r.l., Société à 
responsabilité limitée oraz spółce Halit Limited przysługują akcje Emitenta, natomiast Dariusz Olczyk 
jest jedynym udziałowcem Halit  S.à r.l i Halit Limited.  

5.11.2. Powiązania pomiędzy Emitentem lub osobami wchodzącymi w skład 
organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi 
akcjonariuszami Emitenta 

Przewodniczący Rady Nadzorczej Emitenta jest jedynym udziałowcem spółki Halit  S.à r.l. oraz Halit 
Limited, które to spółki są jedynymi akcjonariuszami Emitenta. Relacje między Członkami Rady 
Nadzorczej zostały opisane w pkt 5.11.1. niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

5.11.3. Powiązania pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi w skład 
organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 
akcjonariuszami Emitenta a Autoryzowanym Doradcą (lub osobami 
wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych) 

Nie są znane jakiekolwiek powiązania pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów 
Emitenta i znaczącymi akcjonariuszami a Autoryzowanym Doradcą oraz osobami wchodzącymi w 
skład jego organów zarządzających i kontrolnych. 
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5.12. Podstawowe informacje o podstawowych produktach, towarach lub usługach, 
wraz z ich określeniem wartościowym i ilościowym oraz udziałem 
poszczególnych grup produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to istotne, 
poszczególnych produktów, towarów i usług w przychodach ze sprzedaży 
ogółem dla grupy kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności 

5.12.1. Opis działalności prowadzonej przez Emitenta 

Grupa Kapitałowa Lokum Deweloper prowadzi działalność deweloperską na terenie Wrocławia i w 
jego bezpośredniej okolicy. W ramach poszczególnych projektów deweloperskich, realizowanych 
bezpośrednio przez spółki celowe wchodzące w skład Grupy Lokum Deweloper, oferowane są 
następujące rodzaje lokali: mieszkania o podwyższonym standardzie, mieszkania popularne, 
mieszkania w zabudowie szeregowej i bliźniaczej, lokale usługowe.  

Mieszkania zakwalifikowane do grupy lokali o podwyższonym standardzie zlokalizowane są w 
prestiżowych dzielnicach miasta z dobrym skomunikowaniem z pozostałą częścią Wrocławia. Do 
głównych charakterystyk tych mieszkań należą: wysoka jakość wykończenia, większy metraż 
poszczególnych lokali, mała liczba mieszkań na kondygnacji, duże tarasy i balkony, więcej niż jedno 
miejsce parkingowe na mieszkanie, wyposażenie w windy, sieć placówek handlowo-usługowych. 
Jednocześnie tereny wspólne na osiedlu są starannie wykończone i zagospodarowane, co daje efekt 
w postaci tzw. miasta ogrodu.    

Mieszkania popularne to kategoria lokali najczęściej oferowanych przez Grupę Kapitałową w ramach 
realizowanych projektów deweloperskich. Mieszkania te najczęściej znajdują się w mniej 
reprezentatywnych lokalizacjach niż lokale o podwyższonym standardzie, jednakże są one również 
odpowiednio skomunikowane z pozostałymi częściami Wrocławia i charakteryzują się standardowym 
wykończeniem oraz cechują się optymalną funkcjonalnością w stosunku do ich powierzchni 
użytkowej. W segmencie tym występuje zabudowa, która charakteryzuje się większą ilością mieszkań 
w klatkach i na kondygnacjach budynku niż w zabudowie apartamentowej. Standard części 
wspólnych w segmencie popularnym realizowanym przez Grupę Kapitałową jest wyższy od 
przeciętnej rynkowej.  

Lokale usługowe są traktowane jako dodatkowe obiekty oferowane przez Grupę Kapitałową w 
ramach realizowanych projektów deweloperskich. Mają one przeznaczenie głównie handlowe i 
usługowe. 

Poza prowadzeniem działalności w zakresie budowy i sprzedaży nieruchomości mieszkaniowych, 
Grupa Kapitałowa oferuje swoje usługi w obszarach powiązanych z główną działalnością operacyjną, 
do których należą m.in. usługi wykańczania wnętrz oraz serwis gwarancyjny i pogwarancyjny 

5.12.2. Proces realizacji projektów deweloperskich Grupy Lokum Deweloper 

Zadania w ramach poszczególnych faz przygotowania, realizacji oraz sprzedaży projektów 
deweloperskich są dzielone pomiędzy Emitenta oraz Spółki Celowe.  

Rolą Emitenta jest:   

• wyszukiwanie nieruchomości gruntowych, kontakty z firmami pośredniczącymi w obrocie 
nieruchomościami, przeprowadzanie analiz dotyczących nabywanej nieruchomości, 
prowadzenie negocjacji dotyczących zakupu nieruchomości; 

• wybór koncepcji architektonicznej projektów deweloperskich, współpraca z urzędami 
administracji publicznej i samorządowej w celu uzyskania niezbędnych pozwoleń i zgód 
administracyjnych; 

• prowadzenie negocjacji w zakresie pozyskania finansowania; 
• pozyskiwanie alternatywnych źródeł finansowania do finansowania bankowego;  
• pozyskiwanie podwykonawców robót budowlanych; 
• sprawowanie funkcji nadzorczych i zarządczych, w tym w zakresie nadzoru technicznego, nad 

projektami deweloperskimi realizowanymi przez Spółki Celowe obejmujących m.in. kontrolę i 
przebieg, w tym terminowości i prawidłowości; 

• prowadzenie działań marketingowych oraz organizacja sprzedaży wybudowanych mieszkań i 
domów oraz sprzedaż i wynajem lokali użytkowych;  

• kontakty z klientami i kontrahentami; 
• prowadzenie obsługi administracyjnej i księgowej na rzecz Spółek Celowych. 
 

Rolą Spółek Celowych jest:  

• nabywanie nieruchomości w celu realizacji projektów deweloperskich; 
• prowadzenie działalności operacyjnej (Spółki Celowe są podmiotami praw i obowiązków, które 

wynikają z realizacji projektów deweloperskich); 
• pozyskanie finansowania na realizację projektów deweloperskich. 

 
Pozyskiwanie gruntów pod projekty deweloperskie 

Kluczowym czynnikiem wpływającym na udane przeprowadzenie projektu deweloperskiego i 
wygenerowanie wysokiej marży jest umiejętność wyszukiwania i identyfikowania atrakcyjnych 
lokalizacyjnie i cenowo nieruchomości gruntowych o odpowiednich charakterystykach. Emitent 
przeprowadza szczegółowe analizy interesujących nieruchomości gruntowych, w ramach których 
weryfikowane są kluczowe parametry nieruchomości, w tym: analiza gruntu, plany zabudowy, 
możliwy do osiągnięcia poziom PUM, analiza opłacalności potencjalnej inwestycji. Po uzyskaniu 
pozytywnych wyników analiz rozpoczynane są negocjacje cenowe, po których podpisywana jest 
umowa przedwstępna. Umowa przedwstępna podpisywana jest przez Spółką Celową, która będzie 
prowadziła konkretny projekt deweloperski.  

Ocena wykonalności projektu 

Podczas dokonywania analizy projektów, Emitent w szczególności ocenia możliwości wykonalności 
projektu deweloperskiego. Na analizy te składają się m.in.: analiza geotechniczno-geologiczna, 
analiza środowiskowa, analiza infrastruktury (media, drogi itp.), analiza otoczenia gruntu i jego wpływ 
na atrakcyjność nieruchomości (istnienie zakładów przemysłowych, natężenie hałasu itp.), analiza 
formalno-prawna nieruchomości, analiza dostępności źródeł finansowania, analiza efektywności 
ekonomicznej inwestycji. Wyniki analiz są podstawą do podjęcia przez Zarząd Emitenta decyzji 
odnośnie nabycia danego gruntu i realizacji projektu deweloperskiego.      
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Projekt architektoniczny, pozwolenia budowlane 

Emitent jest odpowiedzialny za zapewnienie projektu architektonicznego. W tym celu Emitent 
współpracuje z zewnętrznymi architektami, którym zlecane jest przygotowanie odpowiednich 
projektów. Projekty architektoniczne przygotowywane są w oparciu o założenia przedstawione przez 
Emitenta. Przygotowanie projektu architektonicznego trwa zazwyczaj kilka miesięcy. Emitent 
współpracuje również z urzędami administracji publicznej i samorządowej w celu uzyskania 
niezbędnych pozwoleń i zgód administracyjnych na realizację projektów deweloperskich. 

Finansowanie 

Emitent współpracuje z bankami, w celu pozyskania finansowania dla projektów deweloperskich i 
pośredniczy pomiędzy tymi instytucjami a odpowiednimi Spółkami Celowymi. Emitent, jako podmiot 
zajmujący się kontaktem z bankami, przedstawia im biznesplany, projekcje finansowe i inne 
dokumenty oraz analizy odnoszące się do poszczególnych projektów deweloperskich. Emitent 
uczestniczy również w negocjacjach z bankami dotyczących zasad i warunków zaciągnięcia 
finansowania dłużnego. Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Grupa 
Emitenta ma podpisane umowy kredytowe dotyczące finansowania prowadzonych projektów 
deweloperskich, jednakże żaden z podmiotów wchodzących w skład Grupy Emitenta nie korzysta z 
dostępnego finansowania bankowego. 

Poza instytucjami bankowymi Grupa Kapitałowa finansuje projekty deweloperskie również za pomocą 
obligacji, pożyczek wewnątrzgrupowych, pożyczek od Znacznych Akcjonariuszy, zatrzymanych 
zysków netto, a także częściowo z wpłat klientów. Emitent rozważa również w przyszłości pozyskanie 
kapitału w formie emisji akcji. 

Budowa 

Działalność operacyjna związana z budową lokali mieszkalnych jest bezpośrednio realizowana 
poprzez Spółki Celowe, które są podmiotami praw i obowiązków wynikających z realizowanych 
projektów deweloperskich. Emitent, na podstawie osobnych umów z poszczególnymi Spółkami 
Celowymi, świadczy usługi nadzoru budowlanego, a także zajmuje się wyszukiwaniem 
poszczególnych podwykonawców, prowadzi z nimi negocjacje i zawiera finalne umowy. Katalog firm 
współpracujących obejmuje około 50 podwykonawców i jest on stosunkowo niezmienny. 

Wyłonienie podwykonawcy na prace budowlane odbywa się na podstawie analizy przedstawionych 
ofert. O wyborze najkorzystniejszej oferty decydują m.in. takie czynniki jak: cena, jakość, terminy oraz 
dotychczasowe doświadczenie we współpracy z danymi podwykonawcami. Kontrakty na kolejne 
etapy prac przy danym projekcie deweloperskim zawierane są stopniowo, w miarę postępu prac 
budowlanych. Typowe umowy z podwykonawcami zawierają szczegółowy harmonogram prac, 
planowany termin zakończenia realizacji, kary umowne za błędy i opóźnienia, postanowienia 
gwarancyjne i inne. Każdorazowo Emitent wymaga dostarczenia kaucji będących zabezpieczeniem 
odpowiedniego wykonania zlecenia, które są zwalniane etapowo, aż do wygaśnięcia terminów 
gwarancji lub rękojmi.  Grupa Kapitałowa posiada stosunkowo szerokie grono podwykonawców, które 
zapewnia odpowiedni stopień dywersyfikacji, eliminując tym samym ryzyko uzależnienia się od 
konkretnego podwykonawcy. 

Spółki z Grupy dokonują we własnym zakresie zakupów materiałów podstawowych (bloczki 
betonowe, beton, stal), które są wykorzystywane na etapie stanu surowego budynków. Przy 
wspomnianych zakupach Spółki Celowe korzystają z oferty kilku dostawców. Zakup materiałów 
specjalistycznych służących do robót wykończeniowych oraz stolarki okiennej i drzwiowej leży po 
stronie podwykonawców. 

 

W każdym etapie budowy Emitent nadzoruje prace związane z robotami budowlanymi w tym w 
zakresie nadzoru technicznego. Ponadto, okresowo zatrudniani są zewnętrzni inspektorzy nadzoru, 
którzy dodatkowo kontrolują poprawność wykonanych robót. 

Dla wszystkich prowadzonych projektów deweloperskich Grupa Emitenta pełni funkcję Generalnego 
Wykonawcy, co przekłada się na znaczne oszczędności i zwiększenie rentowności prowadzonych 
projektów. 

Sprzedaż i marketing 

Emitent jest odpowiedzialny za działania marketingowe i sprzedaż wybudowanych mieszkań i domów 
oraz sprzedaż i wynajem lokali użytkowych. Działania w tym zakresie obejmują głównie 
przeprowadzanie kampanii reklamowych, informowanie klientów o danym projekcie deweloperskim, 
prowadzenie biura sprzedaży, prowadzenie negocjacji z klientami, zawieranie umów sprzedaży lokali 
z klientami i inne związane z tym czynności.  

Proces promocji projektu deweloperskiego rozpoczyna się w momencie uzyskania pozwolenia na 
budowę i po zatwierdzeniu dokumentacji technicznej. W zależności od sytuacji rynkowej i szybkości 
sprzedaży mieszkań w ramach danego projektu deweloperskiego, nakłady na promocję są stopniowo 
zwiększane lub zmniejszane i spadają do minimalnych wartości po sprzedaży ostatniego lokalu w 
ramach danego projektu. Do promocji Emitent wykorzystuje głównie działania reklamowe i PRowe – 
witrynę internetową,  reklamę zewnętrzną, reklamę prasową, reklamę internetową, social media, 
media relations, katalogi i foldery, makiety inwestycji, udział w targach nieruchomości, organizowanie 
dni otwartych, prezentację  lokalu wzorcowego, programy partnerskie, oferowanie promocji, rabatów 
lub nagród rzeczowych wspierających podejmowanie decyzji zakupowych. 

 

Grupa Kapitałowa prowadzi sprzedaż poprzez profesjonalny salon sprzedaży zlokalizowany w 
centrum Wrocławia, co pozwala na wykreowanie określonego prestiżu marki jak również zapewnia 
łatwy dostęp dla zainteresowanych klientów. Dodatkowo na każdej budowie zlokalizowane są biura 
obsługi klienta. Dział sprzedaży jest tworzony w oparciu o własne zaplecze kadrowe, natomiast 
wsparciem dodatkowym są renomowane podmioty działające na rynku obrotu nieruchomościami oraz 
w segmencie doradztwa finansowego. Pracownicy działu sprzedaży są odpowiednio wyszkoleni i 
posiadają wiedzę z zakresu m.in. budownictwa, prawa budowlanego, prawa dotyczącego obrotu 
nieruchomościami, finansów ze szczególnym uwzględnieniem wiedzy na temat kredytów 
hipotecznych (technik sprzedaży ze szczególnym uwzględnieniem specyfiki rynku deweloperskiego). 
Zewnętrznymi partnerami handlowymi są doświadczone firmy, których zasięg działania obejmuje cały 



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 26 

kraj. Spółki Celowe współpracują również z kilkunastoma mniejszymi firmami działającymi w branży 
pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. Współpraca z wiarygodnym partnerem w zakresie 
doradztwa kredytowego pozwala na budowanie większego zaufania do dewelopera poprzez 
potwierdzenie jego wiarygodności w bankach, w których procedowane są wnioski kredytowe. 

Poziomy cen oferowanych mieszkań wyznaczane są w oparciu o warunki rynkowe oraz stopień 
zaawansowania robót. 

Ukończenie projektu i przekazanie lokali 

Po zakończeniu ostatniego etapu budowy Emitent dokonuje, na rzecz Spółek Celowych, odbioru 
robót budowlanych. Pracownicy Emitenta kontrolują jakość wykonanych prac i ewentualnie zgłaszają 
zastrzeżenia, które zostają przekazane wykonawcom. Następnie przygotowywany jest wniosek do 
właściwych organów administracji budowlanej o pozwolenie na użytkowanie, co jest warunkiem 
koniecznym uzyskania zaświadczenia o samodzielności lokali. Od tego momentu sukcesywnie 
przenoszone jest prawo własności na docelowych właścicieli nieruchomości. 

Grupa Kapitałowa w ramach kompleksowej oferty proponuje także usługi wykończenia i aranżacji 
wnętrz sprzedanych lokali, a także zapewnia serwis gwarancyjny i pogwarancyjny. 

5.12.3. Projekty deweloperskie Grupy Lokum Deweloper 

Do dnia sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Grupa kapitałowa zrealizowała około 
20 projektów deweloperskich w 6 lokalizacjach we Wrocławiu i jego najbliższych okolicach. W ramach 
zrealizowanych projektów Grupa Lokum Deweloper oddała do użytku ponad 2000 lokali mieszkalnych 
o łącznej powierzchni PUM przekraczającej 110 tys. m2. 

Obecnie Grupa Lokum Deweloper realizuje 5 projektów deweloperskich, w ramach których oddane 
do użytku zostanie 669 lokali mieszkalnych o łącznej powierzchni PUM przekraczającej 38 tys. m2. W 
ramach posiadanych gruntów Grupa Lokum Deweloper planuje przeprowadzenie jeszcze 4 projektów 
deweloperskich, w ramach których oddane do użytku zostanie 659 lokali mieszkalnych o łącznej 
powierzchni PUM przekraczającej 35 tys. m2. 

 

 

 

 

 

 

 

Mapa 1 Lokalizacja projektów deweloperskich Grupy Lokum Deweloper 

 

Źródło: Emitent 

Wybrane zrealizowane projekty deweloperskie Grupy Lokum Deweloper 

 Nazwa projektu Lokum Mosiężna BIS 

Lokalizacja Wrocław, ul. Mosiężna 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w odległości ok. 3 km od 
centrum Wrocławia 

Liczba etapów 5 

Rozpoczęcie projektu 2007-06-06 

Zakończenie projektu 2011-05-08 

Liczba lokali 303 

Liczba lokali sprzedanych (akty) 303 

Przybliżona łączna PUM 15 596 
Źródło: Emitent 
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         Nazwa projektu Lokum Siechnice 

Lokalizacja Siechnice, ul. Graniczna/Włościańska 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w jednorodzinnej 

zabudowie szeregowej w odległości ok. 
13 km od centrum Wrocławia 

Liczba etapów 3 

Rozpoczęcie projektu 2007-07-10 

Zakończenie projektu 2011-07-21 

Liczba lokali 159 

Liczba lokali sprzedanych (akty) 159 

Przybliżona łączna PUM 11 129 
Źródło: Emitent 

        Nazwa projektu Lokum Wojszyce 

Lokalizacja Wrocław, ul. Klasztorna 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy - 
Krzykach 

Liczba etapów 3 

Rozpoczęcie projektu 2008-10-17 

Zakończenie projektu 2011-10-20 

Liczba lokali 203 

Liczba lokali sprzedanych (akty) 202 

Przybliżona łączna PUM 11 766 
Źródło: Emitent 

       Nazwa projektu Lokum Wojszyce Szeregi i Bliźniaki 

Lokalizacja Wrocław, ul. Klasztorna 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę domów w zabudowie 
szeregowej oraz bliźniaczej w 
atrakcyjnej dzielnicy  Krzyki 

Liczba etapów 1 

Rozpoczęcie projektu 2008-10-17 

Zakończenie projektu 2012-11-12 

Liczba lokali 52 

Liczba lokali sprzedanych (akty) 44 

Przybliżona łączna PUM 7 100 
Źródło: Emitent 

 

 

 Nazwa projektu Lokum Di Trevi I-IV 

Lokalizacja Wrocław, ul. Klimasa 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy - 
Krzykach 

Liczba etapów 4 

Rozpoczęcie projektu 2011-01-03 

Zakończenie projektu 2014-03-07 

Liczba lokali 655 

Liczba lokali sprzedanych (akty) 619 

Przybliżona łączna PUM 31 522 
Źródło: Emitent 

 Nazwa projektu Lokum Da Vinci I 

Lokalizacja Wrocław, ul. Bajana 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy - 
Fabryczna 

Liczba etapów 1 
Rozpoczęcie projektu 2011-11-23 
Zakończenie projektu 2014-04-08 
Liczba lokali 223 
Liczba lokali sprzedanych (akty) 76 
Przybliżona łączna PUM 11 466 
Źródło: Emitent 

Projekty deweloperskie realizowane obecnie przez Grupę Lokum Deweloper 

 Nazwa projektu Lokum Da Vinci II-IV 

Lokalizacja Wrocław, ul. Bajana 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy - 
Fabryczna 

Liczba etapów 3 

Rozpoczęcie projektu 2011-11-23 

Planowane zakończenie projektu 2016-09-30 

Liczba lokali 486 

Łączna PUM 24 976 
Źródło: Emitent.  
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 Nazwa projektu Lokum Viva 

Lokalizacja Wrocław, ul. Litomska 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy – 
Stare Miasto 

Liczba etapów 1 

Rozpoczęcie projektu 2014-03-11 

Planowane zakończenie projektu 2015-12-31 

Liczba lokali 183 

Łączna PUM 9 956 
Źródło: Emitent.  

Projekty deweloperskie planowane przez Grupę Lokum Deweloper 

 Nazwa projektu Lokum Victoria 

Lokalizacja Wrocław, ul. Tęczowa 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy – 
Stare Miasto 

Liczba etapów 3 

Planowane rozpoczęcie projektu IV kwartał 2014 

Zakończenie projektu 2017-03-31 

Liczba lokali 515 

Łączna PUM 28 199 
Źródło: Emitent.  

 Nazwa projektu Lokum di Trevi V 

Lokalizacja Wrocław, ul. Klimasa 

Opis projektu 

Projekt deweloperski zakładający 
budowę mieszkań w segmencie 

popularnym w atrakcyjnej dzielnicy - 
Krzykach 

Liczba etapów 1 

Planowane rozpoczęcie projektu I kwartał 2015 

Zakończenie projektu 2016-06-30 

Liczba lokali 144 

Łączna PUM 7 158 
Źródło: Emitent.  

5.12.4. Strategia Emitenta 

Celem strategicznym jest długoterminowy wzrost wartości Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper, który 
jest realizowany poprzez zwiększanie skali prowadzonej działalności oraz realizacji projektów o 

zadowalających marżach. Grupa Kapitałowa zamierza dalej rozwijać się na rynku wrocławskim, na 
którym planuje osiągnąć pozycję lidera, oraz rozważa rozszerzenie swojej działalności o rynki 
krakowski i warszawski.  
 
Dalsza strategia będzie realizowana poprzez samodzielną identyfikację i realizację projektów 
deweloperskich, jak również zakupy projektów deweloperskich, głównie na wczesnym etapie rozwoju, 
od innych podmiotów. 
 
Oferta produktowa 
 
Celem Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper jest oferowanie klientom lokali o odpowiedniej jakości w 
stosunku do oferowanej ceny. Jednocześnie, projekty deweloperskie będą się charakteryzowały 
interesującą aranżacją przestrzeni wspólnej w obrębie osiedli, w tym w zakresie terenów 
rekreacyjnych dla mieszkańców oraz placów zabaw dla dzieci.  
 
Emitent zakłada, że największa część przychodów Grupy Kapitałowej będzie pochodziła w 
przyszłości ze sprzedaży mieszkań segmentu popularnego oraz podwyższonego standardu. Lokale 
usługowe nie będą miały istotnego znaczenia w strukturze sprzedaży Grupy Kapitałowej. 
 
Rentowności projektów, ceny mieszkań 
 
Grupa Kapitałowa systematycznie analizuje zmiany na rynku nieruchomości mieszkaniowych oraz 
rynku nieruchomości gruntowych. Grupa Kapitałowa zamierza koncentrować się na realizacji 
projektów charakteryzujących się ponadprzeciętnymi poziomami rentowności i konkurencyjnością 
wobec innych projektów deweloperskich, co ma być efektem wczesnego zidentyfikowania i zakupu 
atrakcyjnych cenowo nieruchomości gruntowych położonych w interesujących lokalizacjach. Grupa 
Kapitałowa zakłada, że oferowane ceny mieszkań będą uzależnione od cech charakterystycznych 
poszczególnych projektów, a także zidentyfikowanych tendencji rynkowych w zakresie cen 
podobnych nieruchomości, zrealizowanych przez inne konkurencyjne firmy. Jednocześnie, oferowany 
klientom standard mieszkań będzie na poziomie nieco wyższym niż w przypadku konkurencyjnych 
nieruchomości oferowanych w danym segmencie cenowym. 
          
Dywersyfikacja geograficzna 
 
Grupa Kapitałowa działa obecnie na rynku wrocławskim i realizuje projekty deweloperskie we 
Wrocławiu i jego okolicach. 
  
Niemniej jednak Grupa Kapitałowa rozważa również rozpoczęcie realizacji projektów deweloperskich 
na rynkach Krakowa i Warszawy. Aktualnie, Grupa Kapitałowa prowadzi wstępne analizy rynku 
krakowskiego i warszawskiego, pojawiających się wybranych ofert nieruchomości oraz prowadzi 
działania mające na celu identyfikację osób, które mogłyby rozwijać działalność na tych rynkach. 
Wejście na rynki Krakowa i Warszawy pozwoli na osiągnięcie dywersyfikacji geograficznej 
przychodów oraz ich wzrost poza rynkiem wrocławskim. 
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Zarząd Emitenta przewiduje, że działalność na rynku wrocławskim pozostanie najważniejsza z punktu 
widzenia Grupy Kapitałowej. Tempo rozwoju na terenach innych ośrodków miejskich będzie zależeć 
od struktury popytu na tamtejszych rynkach i możliwości generowania zadowalających marż. 
 
Pozyskiwanie nowych gruntów 
 
Grupa Kapitałowa zamierza nabywać atrakcyjne cenowo nieruchomości gruntowe położone w 
preferowanych przez klientów lokalizacjach i wyposażone w odpowiednią infrastrukturę na terenie 
Wrocławia, a także w przyszłości na terenach aglomeracji krakowskiej i warszawskiej. Na terenie 
Wrocławia celem Grupy Kapitałowej jest nabywanie atrakcyjnych działek o powierzchni min. 2 ha w 
ramach obwodnicy Śródmiejskiej. Zapewnienie banku ziemi o odpowiednich cechach 
charakterystycznych pozwoli Grupie Kapitałowej realizować projekty deweloperskie o zakładanej 
rentowności. W tym celu Grupa Kapitałowa we własnym zakresie aktywnie analizuje rynek 
nieruchomości gruntowych, a także współpracuje z firmami zajmującymi się pośrednictwem w obrocie 
nieruchomościami. 
 
Działania marketingowe 
 
W ramach kontynuacji dotychczasowej działalności Grupa Kapitałowa będzie prowadziła działania 
marketingowe, których celem ma być wzrost sprzedaży mieszkań oraz wzrost rozpoznawalności 
marki Lokum Deweloper.  
 
Główne realizowane działania będą obejmowały:  

• prowadzenie własnych salonów sprzedaży zlokalizowanych w miastach gdzie będą 
prowadzone inwestycje deweloperskie (jeden salon w mieście oraz dodatkowo na każdej 
budowie biuro obsługi klienta udzielające podstawowe informacje i prezentujące inwestycję) 

• prezentowanie mieszkań wzorcowych; 
• udogodnienia w zakresie sprzedaży lokali (np. programy typu 20/80 i 10/90); 
• doradztwo dla klientów w zakresie kredytowania hipotecznego; 
• oferowanie klientom usług wykańczania wnętrz i serwisu gwarancyjnego oraz 

pogwarancyjnego; 
• współpraca z agencjami reklamowymi i public relations; 
• kampanie reklamowe w Internecie, prasie i przestrzeni miejskiej dotyczące realizowanych 

inwestycji; 
• prowadzenie strony internetowej zawierającej informacje dotyczące realizowanych inwestycji 

deweloperskich; 
• uczestnictwo w targach mieszkaniowych; 
• dystrybucja materiałów reklamowych; 
• prezentacja oferty mieszkaniowej w tzw. showroom-ie w Salonie sprzedaży, gdzie 

wykorzystywane są najnowsze techniki multimedialne. 

Dywersyfikacja źródeł finansowania 
 
W celu sfinansowania prowadzonych projektów deweloperskich, Grupa Kapitałowa wykorzystuje 
kapitał własny, zyski zatrzymane, wpłaty od klientów oraz kapitał dłużny, w formie kredytów 

bankowych, obligacji oraz pożyczek od właściciela Grupy Lokum Deweloper. Spółki Celowe finansują 
się również poprzez wewnątrzgrupowe emisje obligacji i pożyczek. Emisja obligacji serii A ma na celu 
dywersyfikację źródeł finansowania, którą Grupa Kapitałowa Lokum Deweloper uznaje za bardzo 
ważną. W przyszłości rozważana jest również emisja akcji oraz debiut Spółki na rynku regulowanym 
GPW. Struktura finansowania będzie uzależniona od możliwości jego pozyskania na rynku oraz 
kosztu poszczególnych rodzajów finansowania.   
 
Ograniczanie ryzyka operacyjnego   
 
W celu ograniczenia ryzyka operacyjnego Emitent powołuje dla projektów deweloperskich Spółki 
Celowe, które są podmiotami praw i obowiązków wynikających z poszczególnych inwestycji. Celem 
Grupy Kapitałowej jest, aby w każdej Spółce Celowej był jeden projekt deweloperski. Dzięki takiemu 
rozwiązaniu, w przypadku ewentualnego niepowodzenia wybranego projektu deweloperskiego, 
pozostałe projekty mogą być realizowane bez zakłóceń. 

5.12.5. Mocne strony Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper 

Doświadczenie i znajomość rynku 

Grupa prowadzi działalność od 2004 r. wyłącznie na terenie aglomeracji wrocławskiej – doskonała 
znajomość rynku w połączeniu z wieloletnim doświadczeniem, wiedzą i kompetencjami osób 
zajmujących kierownicze stanowiska daje Grupie Lokum przewagę nad podmiotami, dla których 
Wrocław jest jedynie jednym z rynków prowadzonej działalności. Grupa Lokum jest jednym z czterech 
największych deweloperów na rynku wrocławskim zgodnie z raportem UOKiK z badania rynku 
budownictwa mieszkaniowego – rynek pierwotny. 

Kompleksowość oferty 

W ofercie Grupy znajdują się mieszkania o podwyższonym standardzie, mieszkania popularne, lokale 
usługowe, co powoduje że ofertę Grupy uznać należy za kompleksową, pokrywającą 85% struktury 
popytu na rynku wrocławskim. 

Dobrze dobrane lokalizacje 

W oparciu o doświadczenie i posiadaną wiedzę dotyczącą potencjału rozwojowego oraz konkurencji 
innych projektów deweloperskich Grupa Lokum jest w stanie odpowiednio dobrać lokalizacje dla 
prowadzonych projektów przy uwzględnieniu potencjalnego popytu na mieszkania w danej lokalizacji. 

Atrakcyjne ceny nabywanych gruntów 

Dotychczas zakupione przez Grupę Lokum nieruchomości gruntowe, dzięki atrakcyjnej cenie zakupu 
w stosunku do planowanej wielkości i jakości PUM, pozwalały na uzyskanie wysokich rentowności 
realizowanych projektów. W przypadku zidentyfikowania atrakcyjnej nieruchomości silna pozycja 
gotówkowa Grupy pozwala na szybką finalizację zakupu. 

Pełnienie funkcji Generalnego Wykonawcy 

Grupa Lokum przy realizacji projektów nie korzysta z usług zewnętrznych generalnych wykonawców i 
sama pełni tę funkcję, co umożliwia kontrolowanie przebiegu całości procesu budowlanego oraz 
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uzyskanie przewag kosztowych nad deweloperami, którzy korzystają z usług zewnętrznych 
generalnych wykonawców. 

Silna pozycja gotówkowa 

Dzięki wysokiej rentowności prowadzonych projektów oraz niewielkim wypłatom dywidendy Grupa 
Lokum zbudowała na przestrzeni ostatnich lat silną pozycję gotówkową, która daje jej możliwość 
nabywania gruntów po atrakcyjnych cenach oraz poprawia pozycję negocjacyjną w rozmowach z 
podwykonawcami. 

Jakość obsługi klientów 

Grupa Lokum przykłada szczególną wagę do jakości obsługi klienta. Poza standardowym zakresem 
usług sprzedażowych, klienci mogą skorzystać z doradztwa w zakresie kredytowania hipotecznego, a 
także usług wykończenia i aranżacji wnętrz, jak również z serwisu gwarancyjnego oraz 
pogwarancyjnego. 

5.12.6. Sprzedaż mieszkań przez Grupę Kapitałową Lokum Deweloper 

Poniżej zaprezentowano dane dotyczące przedsprzedaży lokali mieszkalny przez Grupę Lokum 
Deweloper w latach 2011-2014. 

Wyk. Przedsprzedaż lokali netto w latach 2011-2014 

 

Źródło: Emitent 

Lata 2012-2013 to okres zdecydowanego wzrostu liczby zawieranych przez Grupę Kapitałową Lokum 
Deweloper umów przedwstępnych, co pozwoliło na przekroczenie poziomu sprzedaży 300 mieszkań 

rocznie. W okresie styczeń-październik 2014 roku zawartych zostało 308 umów przedwstępnych 
netto (po rezygnacjach).  

Wyk. Sprzedaż lokali w latach 2011-2014 

 

Źródło: Emitent 

Grupa Kapitałowa Lokum Deweloper odnotowuje każdego roku wzrost przekazań mieszkań w formie 
aktów notarialnych. Sytuacja ta odzwierciedlona jest również w przychodach osiąganych przez Grupę 
Kapitałową Emitenta w okresie 2011-2013, które ulegały sukcesywnemu zwiększeniu.  

Tab. Sprzedaż lokali (akty notarialne) w rozbiciu na poszczególne inwestycje 

Lp. Nazwa inwestycji 2011 2012 2013 31.10.2014  RAZEM 

1 Lokum Mosiężna 55 6 2 4 67 

2 Lokum Siechnice 13 9 8 3 33 

3 Lokum Wojszyce 145 56 1 0 202 

4 
Lokum Wojszyce Szeregi oraz 
Bliźniaki 

0 24 11 12 47 

5 Lokum di Trevi I-IV 0 159 322 159 640 

6 Lokum da Vinci I 0 0 0 191 191 

  RAZEM 213 254 344 369 1180 

Źródło: Emitent 
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5.12.7. Wybrane dane finansowe 

Tab. Skonsolidowany bilans Grupy Kapitałowej Emitenta w okresie 2011-30.06.2014 r. 

[w mln PLN] 2011 2012 2013 30.06.2014 

Suma bilansowa 134,0 157,7 173,4 204,1 
Aktywa trwałe 11,1 12,9 14,9 14,3 
       Wartości niematerialne i prawne 0,0 0,0 0,1 0,1 
       Rzeczowe aktywa trwałe 1,0 3,9 5,6 5,4 
            grunty 0,0 0,0 0,0 0,0 
            budynki 0,0 3,0 4,3 4,2 
            środki transportu 0,9 0,8 0,9 0,8 
       Nieruchomości inwestycyjne 9,7 8,8 8,7 8,7 
       Należności długoterminowe 0,3 0,1 0,4 0,0 
       Inwestycje długoterminowe 0,1 0,0 0,0 0,0 
       Rozliczenia międzyokresowe 0,1 0,1 0,1 0,1 
Aktywa obrotowe 122,8 144,8 158,6 189,8 
       Zapasy 108,8 133,0 138,1 154,6 
           półprodukty i produkcja w toku 35,4 69,9 76,2 20,2 
           produkty gotowe 18,9 19,4 16,1 57,6 
           towary 54,4 43,7 45,8 76,9 
       Należności krótkoterminowe 3,0 6,0 6,5 16,9 
           handlowe 0,3 2,2 2,4 16,9 
           z tyt. Podatkow, cel 1,6 3,0 2,3 0,0 
       Środki pieniężne 10,9 5,5 13,8 17,7 
       Czynne Rozliczenia Międzyokresowe 0,2 0,2 0,1 0,4 
  

    
Kapitał własny 94,6 103,0 123,5 132,4 
         kapitał zakładowy 3,0 3,0 3,0 3,0 
         pozostałe kapitały 31,8 28,7 25,9 19,8 
         zysk z lat ubiegłych 39,2 59,9 72,2 98,4 
         zysk netto dla akcjonar. domin. 17,6 9,7 20,4 10,1 
         udział mniejszości 3,0 1,7 2,1 1,1 
Zobowiązania i rezerwy 39,3 54,7 49,9 71,7 
       Zobowiązania długoterminowe 7,3 12,1 21,7 7,9 
              kredyty i pożyczki 7,1 0,0 12,3 0,0 
              leasing 0,3 0,1 0,1 0,1 
              obligacje 0,0 12,0 9,3 7,8 
              rezerwy 0,0 0,0 0,1 0,0 
       Zobowiązania krótkoterminowe 27,6 23,4 12,6 12,7 
              kredyty i pożyczki 7,1 12,1 0,0 0,0 
              leasing 0,2 0,1 0,1 0,1 
              obligacje 13,8 0,0 0,0 0,0 
              zobowiązania handlowe 6,4 11,3 12,4 12,4 
       Rozliczenia międzyokresowe 4,3 19,0 15,6 51,1 
             przychody przyszłych okresów 4,3 19,0 15,6 51,1 
Źródło: Emitent 

Tab. Skonsolidowany Rachunek Zysków i Strat i Rachunek Przepływów Pieniężnych Grupy 
Kapitałowej Emitenta w okresie 2011-30.06.2014 r 

[w mln PLN] 2011 2012 2013 1H 2014 

Przychody ze sprzedaży 71,4 84,3 100,5 46,8 
       ze sprzedaży produktów 58,0 83,7 100,5 46,4 
       ze sprzedaży towarów 13,2 0,7 0,0 0,4 
Koszty sprzedanych produktów 40,8 67,2 73,4 34,5 
      koszty wytworzenia sprzedanych produktów 31,7 66,7 73,4 34,1 
      wartość sprzedanych towarów 9,1 0,5 0,0 0,4 
Zysk ze sprzedaży brutto 30,6 17,2 27,1 12,3 
      koszty sprzedaży 1,6 1,8 0,9 0,2 
      koszty ogólnego zarządu 3,7 2,8 3,3 1,3 
Zysk ze sprzedaży 25,3 12,6 23,0 10,8 
     pozostałe przychody operacyjne 1,3 0,4 0,1 0,3 
     pozostałe koszty operacyjne 2,0 0,2 0,2 0,2 
EBITDA 24,9 13,1 23,4 11,2 
EBIT 24,6 12,8 22,8 10,9 
     przychody finansowe 1,3 0,3 0,2 0,5 
     koszty finansowe 2,0 1,7 0,7 0,3 
Zysk brutto 23,8 11,4 22,4 11,2 
     podatek dochodowy 0,0 0,0 0,0 0,0 
Zysk netto 23,9 11,4 22,4 11,2 
    przyp. akcjonariuszom dominującym 17,6 9,7 20,4 10,1 
    przyp. akcjonariuszom mniejszościowym 6,2 1,7 2,0 1,1 
        

 Cash flow       
 Przepływy operacyjne netto -16,9 3,5 16,2 22,9 

    zmiany w kapitale obrotowym -42,0 -9,4 -7,3 11,2 
Przepływy inwestycyjne netto 1,2 -2,5 -3,4 -4,2 
Przepływy finansowe netto 11,0 -6,4 -4,5 -14,7 
    saldo spłat kredytów i pożyczek 8,5 -3,9 0,2 -12,3 
Razem przepływy netto -4,6 -5,4 8,3 3,9 
Źródło: Emitent 

5.13. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji 
kapitałowych za okres objęty sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w 
Dokumencie Informacyjnym, 

Inwestycje Grupy Kapitałowej Emitenta za okres objęty sprawozdaniem finansowym zostały opisane 
w pkt 5.12.3 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

5.14. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, 
układowym lub likwidacyjnym 

Wedle posiadanej wiedzy, wobec Emitenta nie były wszczęte postępowania upadłościowe, układowe 
ani likwidacyjne. 
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5.15. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, 
arbitrażowym lub egzekucyjnym, jeżeli wynik tych postępowań ma lub może 
mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta 

Wedle posiadanej wiedzy, nie były wszczęte wobec Emitenta postępowania ugodowe i arbitrażowe. 
Nie były również wszczęte wobec Emitenta postępowania egzekucyjne, które miały bądź będą miały 
istotne znaczenie dla jego działalności. 

5.16. Informacja na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, 
postępowań sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami 
w toku, za okres obejmujący co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które 
mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a które to postępowania mogły mieć lub 
miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na sytuację 
finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich 
postępowań 

W terminie ostatnich 12 miesięcy nie toczyły się i nie toczą żadne postępowanie wobec/z udziałem 
Emitenta, o których mowa powyżej. Emitent nie przewiduje, iż mogą wystąpić postępowania, które 
miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na jego sytuację finansową. 

5.17. Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec 
posiadaczy instrumentów finansowych, które związane są w szczególności z 
kształtowaniem się jego sytuacji ekonomicznej i finansowej 

Poniższa tabela przedstawia skonsolidowane zobowiązania Grupy Kapitałowej Emitenta w okresie 
2011-30.06.2014r.: 

Tab. Skonsolidowane zobowiązania i rezerwy na zobowiązania Grupy (mln PLN) 

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  2011 2012 2013 30.06.2014 

       Zobowiązania długoterminowe 7,3 12,1 21,7 7,9 

              kredyty i pożyczki 7,1 0,0 12,3 0,0 

              leasing 0,3 0,1 0,1 0,1 

              obligacje 0,0 12,0 9,3 7,8 

              rezerwy 0,0 0,0 0,1 0,0 

       Zobowiązania krótkoterminowe 27,6 23,4 12,6 12,7 

              kredyty i pożyczki 7,1 12,1 0,0 0,0 

              leasing 0,2 0,1 0,1 0,1 

              obligacje 13,8 0,0 0,0 0,0 

              zobowiązania handlowe 6,4 11,3 12,4 12,4 

       Rozliczenia międzyokresowe 4,3 19,0 15,6 51,1 

             przychody przyszłych okresów 4,3 19,0 15,6 51,1 

       Razem 39,3 54,7 49,9 71,7 
 

Źródło: Emitent. 

Wartość skonsolidowanych zobowiązań oraz rezerw na zobowiązania Grupy Kapitałowej 
Emitenta wyniosła na dzień 30 czerwca 2014 roku 71,7 mln PLN, z czego aż 51,1 mln PLN 
stanowiły rozliczenia międzyokresowe, w ramach których prezentowane są wpłaty od klientów 
tytułem umów przedwstępnych sprzedaży lokali mieszkalnych. Zobowiązania Grupy na dzień 
30.06.2014 r. z tytułu emisji obligacji w wysokości 7,8 mln PLN zostały spłacone 
przedterminowo. Obecnie jedynym oprocentowanym zadłużeniem finansowym Grupy 
Kapitałowej Lokum Deweloper jest zadłużenie z tytułu emisji Obligacji serii A w kwocie 30 mln 
PLN oraz z tytułu leasingu środków transportu (samochody służbowe). 

5.18. Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i 
rodzajowym 

Emitent nie posiada obecnie zobowiązań pozabilansowym oraz nie przewiduje zaciągania takich 
zobowiązań do Dnia Wykupu Obligacji. 

5.19. Informacja o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na 
wyniki z działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym, 
zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym  

Wedle posiadanej wiedzy, nie występują żadne nietypowe okoliczności lub zdarzenia, które 
mogą mieć wpływ na wyniki z działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem 
finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym. 

5.20. Informacja o wszelkich istotnych zmianach w sytuacji gospodarczej, majątkowej 
i finansowej Emitenta i jego Grupy Kapitałowej oraz innych informacji istotnych 
dla ich oceny, które powstały po sporządzeniu zamieszczonych w Dokumencie 
Informacyjnym sprawozdań finansowych 

Przedterminowy wykup obligacji spółki zależnej 

Dariusz Olczyk na podstawie Uchwały nr 3/10/2011 z dnia 27 października 2011 roku 
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spółki Olczyk Sp. z o. o. A4 Logistic Park S.K.A. 
(obecnie Olczyk Sp. z o. o. Lokum 6 Sp. k.) w sprawie emisji obligacji, objął 20 
niezabezpieczonych, oprocentowanych, zerokuponowych obligacji imiennych serii A, o wartości 
nominalnej 758.510.00zł każda, o numerach od 01 do 20. Wykup obligacji następował 
stopniowo, natomiast w sierpniu 2014 roku nastąpił przedterminowy wykup pozostałych 
dziewięciu obligacji spółki Olczyk Sp. z o. o. Lokum 6 Sp. k. a obligatariuszowi wypłacono kwotę 
6.826.590,00zł tytułem wartości nominalnej dziewięciu Obligacji. Pozostała kwota z tytułu 
odsetek została wniesiona przez Obligatariusza jako wierzytelność odsetkowa aportem do 
spółki Olczyk Sp. z o. o. LD S.K.A. w zamian za objęcie jednej akcji, serii B tej spółki. Na dzień 
sporządzenia Dokumentu Informacyjnego zobowiązania Grupy Lokum Deweloper z tytułu 
obligacji stanowią wyłącznie zobowiązania z tytułu Obligacji opisanych w Dokumencie. 
Reorganizacja Grupy Kapitałowej 

Grupa Kapitałowa Lokum Deweloper jest w trakcie procesu reorganizacji. Proces polega na 
wdrożeniu metod służących optymalizacji podatkowej i ma na celu ochronę kapitału własnego. 
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Po terminie sporządzonych sprawozdań finansowych w ramach Grupy Kapitałowej powstały 
spółki Lokum SCSp, Lokum Deweloper Ltd. oraz LD Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 
(spółki opisane w pkt 5.10. niniejszego Dokumentu Informacyjnego). 

Po sporządzeniu danych finansowych zamieszczonych w niniejszym Dokumencie 
Informacyjnym , nie wystąpiły żadne poza opisanymi powyżej istotne zdarzenia (oprócz emisji 
30.000 sztuk obligacji serii A o wartości nominalnej 1.000,00 PLN każda) mające wpływ na 
sytuację gospodarczą, majątkową i finansową Emitenta i jego Grupy Kapitałowej. 

5.21. Zarząd i Rada Nadzorcza Emitenta 

5.21.1. Zarząd Emitenta 

Zgodnie z § 7 Statutu Emitenta Zarząd składa się z 1 do 3 członków powoływanych i odwoływanych 
przez Radę Nadzorczą na wspólną 3-letnią kadencję. 

Na dzień sporządzenia Dokumentu Zarząd Emitenta jest 1-osobowy i składa się z Prezesa Zarządu - 
Pana Bartosza Kuźniara. 

Pan Bartosz Kuźniar – Prezes Zarządu Emitenta 

Termin upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana: 

Zgodnie z art. 369§4 KSH mandat wygaśnie najpóźniej z dniem odbycia walnego zgromadzenia 
zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok obrotowy tj. 2014 pełnienia funkcji, 
czyli w 2015 roku. 

Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego: 

- Prezes jednoosobowego Zarządu Lokum Deweloper S.A.; 

- Absolwent Politechniki Wrocławskiej na wydziale elektroniki i telekomunikacji; 

- Do 2005 roku Pan Bartosz Kuźniar zajmował stanowisko dyrektora ds. produkcji w Olczyk Sp. z o. 
o. z siedzibą we Wrocławiu; 

- Od 2005 roku Bartosz Kuźniar sprawuje funkcję Prezesa Zarządu Olczyk Sp. z o. o. z siedzibą we 
Wrocławiu oraz funkcję Prezesa Zarządu w innych spółkach działających w ramach Grupy Lokum. 

Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta ma 
istotne znaczenie dla Emitenta: 

Bartosz Kuźniar nie wykonuje działalności poza Emitentem (jest wspólnikiem/akcjonariuszem w 
spółkach spoza Grupy Lokum Deweloper). 

Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich trzech 
lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo wspólnikiem, ze 
wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal wspólnikiem: 

- Lokum Deweloper S.A. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do 
rejestru przedsiębiorców pod nr 0000392828, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prezes Zarządu; 

- Olczyk Sp. z o. o. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod nr 0000116704, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prezes Zarządu;  

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana 
do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000492522, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy 
dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 2 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000525733, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik;  

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 3 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000525629, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 4 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000488864, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 5 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000524849, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 6 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000525384, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 

- Olczyk Sp. z o. o. Lokum 7 Sp. k. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, 
wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000525765, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd 
Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. 
Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki oraz wspólnik; 
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- Olczyk Sp. z o. o. LD S.K.A. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do 
rejestru przedsiębiorców pod nr 0000476517, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prezes Zarządu Komplementariusza spółki; 

- LD Sp. z o. o. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod nr 0000516699, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prezes Zarządu; 

- Lokum SCSp (société en commandite spéciale),  spółka utworzona zgodnie z prawem 
luksemburskim, z siedzibą w  Luksemburgu, adres: Rue Aldringen 23, L-1118  Luxembourg, wpisaną 
do Rejestru Spółek („Registre de Commerce et des Sociétés”) pod numerem RCS B 189807. 
Obecnie pełniona funkcja: Dyrektor Klasy A; 

- Lokum Deweloper Ltd. zarejestrowana z siedzibą na Cyprze, Larnaca, P.C. 6018, Afentrika Court, 
Office 2, Afentrikas 4. Obecnie pełniona funkcja: Dyrektor Klasy A; 

- Telnet Spółka z o. o. Sp. k. zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem KRS 
0000490934 prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej, VI Wydział Gospodarczy, 
z siedzibą w Bielanach Wrocławskich przy ul. Ogrodowej 82, 55-040 Kobierzyce. Występuje jako 
wspólnik; 

- Apeiron Synthesis Spółka Akcyjna z siedzibą we Wrocławiu przy ul. Duńskiej 9, wpisaną do rejestru 
przedsiębiorców pod nr KRS 0000455480, dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Występuje jako 
Prokurent samoistny oraz akcjonariusz. 

- Apeiron Catalysts Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu przy ul. 
Duńskiej 9, wpisaną do rejestru przedsiębiorców pod nr KRS 0000440845, dla której akta rejestrowe 
prowadzi Sąd Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 
Sądowego. Występuje jako wspólnik. 

Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana za 
przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co 
najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów 
zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego: 

Wobec osoby Bartosza Kuźniara nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co 
najmniej pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła funkcje członka organu 
zarządzającego lub nadzorczego: 

Wobec osoby Bartosza Kuźniara nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności 
Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem 
organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej: 

Wobec osoby Bartosza Kuźniara nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Informacja czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych prowadzonym na 
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym: 

Nie figuruje. 

5.21.2. Rada Nadzorcza Emitenta 

Zgodnie z § 10 Statutu Spółki, Rada Nadzorcza składa się z od 3 do 7 członków, z zastrzeżeniem że 
od momentu uzyskania przez Emitenta statusu spółki publicznej Rada Nadzorcza będzie liczyć co 
najmniej 5 członków. Kadencja Rady Nadzorczej jest wspólna i trwa pięć lat. Każdy członek Rady 
Nadzorczej może zostać wybrany na dalsze kadencje. Członkowie Rady Nadzorczej powoływani i 
odwoływani są przez Walne Zgromadzenie. 

Skład Rady Nadzorczej Emitenta jest następujący: 

1. Pan Dariusz Olczyk -  Przewodniczący Rady Nadzorczej 

2. Pan Jan Olczyk -  Członek Rady Nadzorczej 

3. Pani Sylwia Olczyk -  Członek Rady Nadzorczej 

Pan Dariusz Olczyk – Przewodniczący Rady Nadzorczej Emitenta 

Termin upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana: 

Zgodnie z art. 386 i w zw. z 369§4 KSH mandat wygaśnie najpóźniej z dniem odbycia walnego 
zgromadzenia zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok obrotowy tj. 2016 
pełnienia funkcji, czyli w 2017 roku. 

Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego: 

- Absolwent Politechniki Wrocławskiej na Wydziale Elektroniki i Telekomunikacji, podyplomowych 
Studiów Zarządzania Central Connecticut State University i Politechniki Wrocławskiej a także 
podyplomowych Studiów Biblijnych Papieskiego Wydziału Teologicznego we Wrocławiu; 

-W 1993 roku założył działalność gospodarczą zajmującą się projektowaniem i budową sieci 
telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych, którą obecnie prowadzi w ramach spółki Telnet Sp. z o. 
o. Sp. k. będąc jej większościowym wspólnikiem; 

-Od 2004 roku intensywnie rozwija działalność deweloperską skoncentrowaną na rynku 
mieszkaniowym we Wrocławiu; 
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- Jest inwestorem w Ponadregionalnej Sieci Aniołów Biznesu–Innowacja oraz Sieci Aniołów Biznesu 
AMBER– gdzie wspiera przedsiębiorców z różnych branż. 

Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta ma 
istotne znaczenie dla Emitenta: 

Dariusz Olczyk nie wykonuje działalności poza Emitentem (jest wspólnikiem/akcjonariuszem w 
spółkach spoza Grupy Lokum Deweloper).  

Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich trzech 
lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo wspólnikiem, ze 
wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal wspólnikiem: 

- Halit  S.à r.l., Société à responsabilité limitée, z siedzibą w Luksemburgu, 23 Rue Aldringen wpisaną 
do luksemburskiego rejestru spółek pod numerem B 170114. Dyrektor Klasy A - jedyny właściciel. 

- Halit Limited z siedzibą w Larnaca, 6018, Afentrikas 4, Afentrika Court. Dyrektor Klasy A - jedyny 
właściciel. 

- Halit Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu z/s we Wrocławiu (50-148), 
przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000522384 dla której 
akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy 
Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona funkcja: Prezes Zarządu; jest jednocześnie 
udziałowcem spółki. 

- Lokum Deweloper S.A. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do 
rejestru przedsiębiorców pod nr 0000392828 dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Przewodniczący Rady Nadzorczej; 

- Lokum SCSp (société en commandite spéciale),  spółka utworzona zgodnie z prawem 
luksemburskim, z siedzibą w  Luksemburgu, adres: Rue Aldringen 23, L-1118  Luxembourg, wpisaną 
do Rejestru Spółek („Registre de Commerce et des Sociétés”) pod numerem RCS B 189807. 
Obecnie pełniona funkcja: Dyrektor Klasy A; 

- Lokum Deweloper Ltd. zarejestrowana z siedzibą na Cyprze, Larnaca, P.C. 6018, Afentrika Court, 
Office 2, Afentrikas 4. Obecnie pełniona funkcja: Dyrektor Klasy A; 

- Telnet Spółka z o. o. Sp. k. zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sądowym pod numerem KRS 
0000490934 prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej, VI Wydział Gospodarczy, 
z siedzibą w Bielanach Wrocławskich przy ul. Ogrodowej 82, 55-040 Kobierzyce. Występuje jako 
wspólnik.  

- Apeiron Synthesis Spółka Akcyjna z siedzibą we Wrocławiu przy ul. Duńskiej 9, wpisaną do rejestru 
przedsiębiorców pod nr KRS 0000455480 dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 

Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Występuje jako 
Członek Rady Nadzorczej oraz akcjonariusz. 

- Olczyk Sp. z o. o. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod nr 0000116704 dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Prokurent samoistny. 

- Apeiron Catalysts Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu przy ul. 
Duńskiej 9, wpisaną do rejestru przedsiębiorców pod nr KRS 0000440845 dla której akta rejestrowe 
prowadzi Sąd Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 
Sądowego. Występuje jako wspólnik. 

Z załączonego w pkt 5.10 schematu Grupy Lokum Deweloper, wynika iż Dariusz Olczyk kontroluje 
Emitenta i całą grupę poprzez spółki Halit Limited oraz Halit S.ar.l. 
 
Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana za 
przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co 
najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów 
zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego: 

Wobec osoby Dariusza Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co 
najmniej pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła funkcje członka organu 
zarządzającego lub nadzorczego: 

Wobec osoby Dariusza Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności 
Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem 
organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej: 

Wobec osoby Dariusza Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Informacja czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych prowadzonym na 
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym: 

Nie figuruje. 

Pan Jan Olczyk – Członek Rady Nadzorczej Emitenta 

Termin upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana: 
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Zgodnie z art. 386 i w zw. z 369§4 KSH mandat wygaśnie najpóźniej z dniem odbycia walnego 
zgromadzenia zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok obrotowy tj. 2016 
pełnienia funkcji, czyli w 2017 roku. 

Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego: 

Jan Olczyk kontynuuje edukację na Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie, na kierunku 
Finanse i Rachunkowość, specjalizacja Finanse i Bankowość. Członek Rady Nadzorczej Emitenta od 
2011 roku. 
 
Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta ma 
istotne znaczenie dla Emitenta: 
Jan Olczyk nie wykonuje działalności poza Emitentem.  

Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich trzech 
lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo wspólnikiem, ze 
wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal wspólnikiem: 

Lokum Deweloper S.A. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru 
przedsiębiorców pod nr 0000392828 dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Członek Rady Nadzorczej. 

Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana za 
przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co 
najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów 
zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego: 

Wobec osoby Jana Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej.  

Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co 
najmniej pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła funkcje członka organu 
zarządzającego lub nadzorczego: 

Wobec osoby Jana Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej.  

Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności 
Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem 
organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej: 

Wobec osoby Jana Olczyka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej.  

Informacja czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych prowadzonym na 
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym: 

Nie figuruje.  

Pani Sylwia Olczyk – Członek Rady Nadzorczej Emitenta 

Termin upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana: 

Zgodnie z art. 386 i w zw. z 369§4 KSH mandat wygaśnie najpóźniej z dniem odbycia walnego 
zgromadzenia zatwierdzającego sprawozdanie finansowe za ostatni pełny rok tj. 2016 pełnienia 
funkcji, czyli w 2017 roku. 

Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego: 

Sylwia Olczyk ukończyła Uniwersytet Wrocławski na kierunku Matematyka. Członek Rady Nadzorczej 
Emitenta od 2011 roku. 
 
Wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza Emitentem, gdy działalność ta ma 
istotne znaczenie dla Emitenta: 

Sylwia Olczyk nie wykonuje działalności poza Emitentem.  

Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich trzech 
lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo wspólnikiem, ze 
wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal wspólnikiem: 

-Lokum Deweloper S.A. z/s we Wrocławiu (50-148), przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do 
rejestru przedsiębiorców pod nr 0000392828 dla której akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego. Obecnie pełniona 
funkcja: Członek Rady Nadzorczej. 

- Halit Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu z/s we Wrocławiu (50-148), 
przy ul. Krawieckiej 1 lok.101, wpisana do rejestru przedsiębiorców pod nr 0000522384 dla której 
akta rejestrowe prowadzi Sąd Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej VI Wydział Gospodarczy 
Krajowego Rejestru Sądowego - jest wspólnikiem spółki. 

Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana za 
przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co 
najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako członek organów 
zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego: 

Wobec osoby Sylwii Olczyk nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie co 
najmniej pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła funkcje członka organu 
zarządzającego lub nadzorczego: 

Wobec osoby Sylwii Olczyk nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 
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Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności 
Emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem 
organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej: 

Wobec osoby Sylwii Olczyk nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

Informacja czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych prowadzonym na 
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym: 

Nie figuruje.  

5.22. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta, ze wskazaniem akcjonariuszy 
posiadających co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego struktura akcjonariatu Emitenta 
przedstawia się następująco: 

Tab. Akcjonariat Emitenta 

Akcjonariusz 
Liczba 

akcji 
Liczba 

głosów 

Udział w 
kapitale 

podstawowym 

Udział w  
głosach 
na WZA 

Halit limited 12 906 489 12 906 489 86,04 % 86,04 % 
Halit s.à r.l. Société à 
limitée 

2 093 511 2 093 511 13,96 % 13,96 % 

Razem  15 000 000 15 000 000 100% 100% 
 

Źródło: Emitent. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Sprawozdania finansowe 

6.1. Opinia biegłego rewidenta wraz z raportem z badania skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego za 2013 rok Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper 
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6.2. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2013 rok Grupy Kapitałowej Lokum 
Deweloper 
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6.3. Półroczne skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 
01.01.2014 r. – 30.06.2014 r. Grupy Kapitałowej Lokum Deweloper 
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7. Informacje dodatkowe 

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego instrumentom dłużnym nie przyznano ratingu 
kredytowego. 

8. Załączniki 

8.1. Aktualny odpis Emitenta z KRS 
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8.2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta 

 



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 91 

  



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 92 

  



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 93 

  



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 94 

  



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 95 

  



Dokument Informacyjny Lokum Deweloper S.A.     

 Strona 96 

8.3. Pełny tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji 
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8.4. Dokument określający warunki Emisji Obligacji 
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8.5. Wycena przedmiotu zabezpieczenia 
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8.6. Umowa z Administratorem Hipoteki 
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8.7. Definicje i objaśnienia skrótów 

Administrator Hipoteki Podmiot Matczuk Wieczorek i Wspólnicy Kancelaria Adwokatów i 
Radców Prawnych Spółka Jawna z siedzibą w Warszawie, ul 
Czeczota 6, 02-607 Warszawa, wpisaną do rejestru 
przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. 
Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego 
Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000253133, NIP: 701-
00-10-819 powołany do pełnienia funkcji administratora hipoteki w 
związku z Obligacjami 

ASO, Alternatywny 
System Obrotu, ASO 
Catalyst 

Alternatywny system obrotu, o którym mowa w art. 3 pkt 2 Ustawy 
o obrocie, organizowanym przez GPW lub BondSpot 

Autoryzowany Doradca Navigator Capital S.A. z siedzibą w Warszawie 
BondSpot BondSpot S.A. lub jej następca prawny 
Cel Emisji Cel emisji w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Obligacjach 
Dokument, Dokument 
Informacyjny 

Niniejszy dokument 

Ewidencja oznacza depozyt papierów wartościowych prowadzony przez 
KDPW 

Giełda, GPW, Giełda 
Papierów 
Wartościowych, GPW w 
Warszawie 

Giełda Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w 
Warszawie 

Grupa Kapitałowa 
Lokum Deweloper, 
Grupa Kapitałowa, 
Grupa Lokum 

Emitent oraz podmioty zależne Emitenta 

KDPW, Krajowy Depozyt  Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych Spółka Akcyjna 
z siedzibą w Warszawie 

Kodeks spółek 
handlowych, KSH, Ksh 

Ustawa z dnia 15 września 2000 r. - Kodeks spółek handlowych 
(Dz. U. Nr 94, poz. 1037, z późn. zm.) 

Komisja, KNF Komisja Nadzoru Finansowego 
KRS Krajowy Rejestr Sądowy 
Obligacje 30.000 (słownie: trzydzieści tysięcy) obligacji zabezpieczonych, 

odsetkowych na okaziciela serii A, o wartości nominalnej 
1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) PLN każda 

Obligatariusz podmiot ujawniony w Ewidencji jako posiadacz Obligacji 
Organizator 
Alternatywnego 
Systemu Obrotu 

Giełda Papierów Wartościowych w Warszawie Spółka Akcyjna z 
siedzibą w Warszawie lub BondSpot S.A. 

pcc Podatek od czynności cywilnoprawnych 
PLN, zł Złoty - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej 
Regulamin ASO Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalony Uchwałą 

Nr 147/2007 zarządu Giełdy Papierów Wartościowych w 
Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. zm.) 
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Regulamin ASO 
BondSpot 

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego 
przez BondSpot S.A. w brzmieniu przyjętym Uchwałą Nr 103/09 
Zarządu BondSpot S.A. z dnia 4 listopada 2009 r. 
zatwierdzonego uchwałą nr 27/O/09 Rady Nadzorczej BondSpot 
S.A. z dnia 5 listopada 2009 r. (z późn. zm.) 

S.A., SA Spółka Akcyjna 
Spółka, Emitent, Lokum 
Deweloper 

Lokum Deweloper Spółka Akcyjna z siedzibą we Wrocławiu przy 
ul. Krawieckiej 1 lok. 101, 50-148 Wrocław, wpisaną do rejestru 
przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla 
Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy 
Krajowego Rejestru Sądowego pod nr KRS 0000392828, NIP: 
8992725235, REGON: 021677137, o kapitale zakładowym 
3.000.000,00 (słownie: trzy miliony) PLN, opłaconym w całości 

Ustawa o Obligacjach Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001 r., 
nr 120 poz. 1300 z późn. zm.) 

Ustawa o obrocie, 
Ustawa o obrocie 
instrumentami 
finansowymi 

Ustawa z dnia 29 lipca 2007 r. o obrocie instrumentami 
finansowymi (Dz. U. z 2007 r. Nr 183 poz. 1538, z późn. zm.) 

Ustawa o ofercie, 
Ustawa o ofercie 
publicznej 

Ustawa z dnia 29 lipca 2007 r. o ofercie publicznej i warunkach 
wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego 
systemu obrotu oraz o spółkach publicznych (Dz. U. Nr 184, poz. 
1539, z późn. zm.) 

Ustawa o podatku od 
czynności 
cywilnoprawnych 

Ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności 
cywilnoprawnych (Dz. U. z 2000 r. Nr 86, poz. 959, z późn. zm.) 

Ustawa o podatku 
dochodowym od osób 
fizycznych, Ustawa o 
PDOF 

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od osób 
fizycznych (Dz. U. z 1991 r. Nr 80, poz. 350, z późn. zm.) 

Ustawa o podatku 
dochodowym od osób 
prawnych, Ustawa o 
PDOP 

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób 
prawnych (Dz. U. z 1992 r. Nr 21, poz. 86, z późn. zm.) 

Ustawa o podatku od 
spadków i darowizn 

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn 
(Dz. U. z 1983 r. Nr 45, poz. 207, z późn. zm.) 

Ustawa o 
rachunkowości 

Ustawa z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości (Dz. U. z 199 
r. Nr 121, poz. 591, z późn. zm.) 

Warunki Emisji, Warunki 
Emisji Obligacji 

Dokument stanowiący warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 
5b Ustawy o Obligacjach 

 


