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SPRAWOZDANIE KOMPLEMENTARIUSZA

Z DZIALALNOSCI

OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWO AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

za okres obrotowy rozpoczynajacy sie w dniu 1 stycznia 2024 .,
a konczacy sie w dniu 30 czerwca 2024 r.
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1. Wprowadzenie

OKAM INCITY Sp. z 0.0. SKA jest podmiotem wchodzacym w sktad grupy kapitatowej OKAM. W duzej mierze Spotka odpowiada za

pozyskiwanie srodkéw finansowych oraz udzielanie finansowania do podmiotéw zaleznych.

Grupa OKAM istnieje na polskim rynku nieruchomosci od 20 lat. Od samego poczatku istnienia OKAM priorytetem byto tworzenie
inwestycji, ktdre nie tylko spetniajg oczekiwania klientdw pod wzgledem estetyki i funkcjonalnosci, ale réwniez wpisuja sie w ideg
odpowiedzialnego rozwoju i ochrony Srodowiska, czego potwierdzeniem byto przyjecie w 2018 roku Nowej Polityki Jakosci.
Inwestycje realizowane przez spotki zalezne, poprzez stosowanie innowacyjnych rozwigzan, wyrézniaja sie dbatoscia o ekologie
i Srodowisko naturalne. Realizujemy nasze inwestycje w najlepszych lokalizacjach, dbajac o dostepnos$¢ do infrastruktury,
komunikacji oraz terendw rekreacyjnych dla przysztych mieszkafncow. Projekty sg starannie planowane, aby zapewni¢ naszym
klientom komfort i wysoka jakosc¢ zycia. W 2024 roku Grupa OKAM, ktérej czescia jest Okam InCity Sp. z 0.0. S. K. A. obchodzi
jubileusz 20-lecia dziatalnosci na rynku inwestycji mieszkaniowych w Polsce. Jest to dla nas wyjatkowy czas. Patrzac w
przyszto$¢, mamy ambitne plany rozwoju. Nasza firma zamierza kontynuowac ekspansje poprzez rozszerzanie banku ziemi oraz

kolejne emisje obligacji jako sposdb finansowania naszych przysztych inwestycji.

OKAM INCITY Sp. z 0.0. SKA zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m.s.t. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS: 0000486949
w Warszawie w dniu 21.11.2013 (dalej jako Spotka). Spotka powstata wskutek przeksztatcenia spotki pod firma: OKAM 2007
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie (,,Spotka Przeksztatcana”) dokonanego w trybie art. 551 81 i
nastepnych Kodeksu spétek handlowych w sp6tke komandytowo- akcyjna prowadzaca dziatalno$¢ pod firma: OKAM INCITY
spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Warszawie (,,Spo6tka Przeksztatcona”), na
zasadach okreslonych w planie przeksztatcenia, przyjetym przez Zarzad w dniu 17 wrzesnia 2013 roku, zbadanym przez
biegtego rewidenta wyznaczonego Postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w Warszawie Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 09 wrzesnia 2013 roku (sygn. akt Xl Wa KRS 48193/13/799);
przeksztatcenia dokonano na postawie Uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow spotki pod firma: OKAM 2007
spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z dnia 12 listopada 2013 roku, zaprotokotowanej aktem notarialnym Repertorium
A Nr 9039/2013 sporzadzonym przez Jerzego Horbana Notariusza w Warszawie), za$ stosownie do tresci art. 553 Kodeksu
spotek handlowych Spétce przeksztatconej przystuguja wszystkie prawa i obowigzki spotki przeksztatcanej; Spoétka
przeksztatcona pozostaje podmiotem w szczegélnosci zezwolen, koncesji oraz ulg, ktdre zostaty przyznane spétce przed jej
przeksztatceniem, chyba ze ustawa lub decyzja o udzieleniu zezwolenia, koncesji albo ulgi stanowi inaczej. Wspo6lnicy spotki

przeksztatcanej uczestniczacy w przeksztatceniu staja sie z dniem przeksztatcenia wspdélnikami spétki przeksztatconej.

Siedziba spétki znajduje sie przy ulicy Jagiellofiskiej 88 w Warszawie (03-215).
Okres, za ktory jest sktadane niniejsze sprawozdanie to okres rozpoczynajacy w dniu 1 stycznia 2024 r. i koriczacy sie w dniu 30

czerwca 2024 r.
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2. Podstawowe informacje o Spétce Okam InCity Sp. z 0.0. S.K.A.

2.1. Przedmiot dziatalnosci
Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest wspétfinansowanie innych podmiotéw w realizacji przedsiewzie¢

deweloperskich, w szczegdlnosci poprzez udzielanie pozyczek w ramach tzw. pozostatych form udzielania kredytow.

W dniu 28 marca 2024 r. Zarzad Gietdy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. postanowit wprowadzi¢ do alternatywnego

systemu obrotu na Catalyst 27 000 obligaciji serii A spotki Okam Incity Sp. z 0.0. S.K.A., o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda.

Pierwszy dzien notowan zostat wyznaczony na dzien 23 kwietnia 2024 r.

2.2. Zarzad komplementariusza Spotki

W sktad zarzadu komplementariusza Spotki Okam InCity Sp. z 0. 0. S. K. A. na dzieh 30.06.2024 roku wchodzili:

Imie i nazwisko Funkcja
Marcin Michalec Cztonek Zarzadu komplementariusza Spotki
Joanna Szafranek Cztonek Zarzadu komplementariusza Spotki

W okresie objetym sprawozdaniem oraz po dacie bilansowej do momentu sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie byto zmian

w Zarzadzie Spotki.

3. Dziatalnos$¢ Spotki

3.1. Dziatalnos¢ Spotki

W okresie obrotowym kofczacym sie 30.06.2024 spotka kontynuowata dziatalnosc¢ statutowa polegajaca na wspétfinansowaniu
innych podmiotéw w realizacji przedsiewzige¢ deweloperskich- w szczegélnosci przez udzielanie pozyczek. Spétka wykonywata
réwniez czynnos$ci zwigzane z obstuga posprzedazowa, gtdwnie zwigzane z serwisem gwarancyjnym, dotyczace zrealizowanej
inwestycji w Warszawie przy ulicy Siedmiogrodzkiej 1i 1A.

Spotka w przesztosci dokonywata emisji obligacji - w grudniu 2019 roku spétka na kwote 50 milionéw ztotych oraz w grudniu 2020
roku w kwocie 20 milionéw ztotych. W czerwcu 2022 roku wszystkie wyemitowane obligacje zostaty wykupione przed terminem.
W lipcu 2023 roku spétka dokonata kolejnej emisji obligacji w wysokosci 27 milionéw ztotych. Kolejne emisje planowane sg na

rok 2024 oraz kolejne lata.

Komplementariusz Spétki na biezaco dokonuje przegladu i oceny:
* mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych zasobéw Spotki,
* optymalizacji finansowania dziatalnos$ci operacyjnej Spotki

* nowych mozliwosci inwestycyjnych oraz modeli pozyskiwania finansowania.

3.2. Zatrudnienie w Spétce

Na dzien niniejszego sprawozdania spotka nie zatrudniata pracownikéw.
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WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA EMITENTA PRZELICZONE NA EUR (wiys.)

PODSTAWOWE POZYCIE BILANSL PRZELICZOME NAEUR (w tys.)

stan na dzien 30.06.2024

dane porownawcze

Wyszczegolnienie

PLN EUR PLN EUR

Aktywa trvate 3533951 B2 066 245359 57 360
Aktywa obrotowe 4029 834 57734 13278
Aktywa razem 357981 83000 307133 70638

Kapitat wiasny 103 606 24022 102773 23837
Kapitaty mnigjszosci - -
Zobowizzania i rezerwy na zobowigzania 254375 58879 204 360 A7 001
Pasywa razem 357981 83 000 307133 70638

Do prreliczenia danych na drien 30 crerwca 2024, prryjpto kurs EUR ustalany przer NBP na ten dzien, ti kurs 4,.3130 PLN/EUR
Do prreliczenia danych na dzied 31 grudnia 2023, przyjeto kurs EUR ustalony prrer NBP na ten dzien, ti. kurs 43480 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT PRZELICZONE NA EUR (w tys.)
stan na dzien 30.06.2024

Wyszeczegolnienie

dane porownawcze

PLMN EUR PLM EUR
Przychody ze sprzedady produktow 3 1 - -
Koszty sprzedanych produktow, towarow i materiatov - - - -
Zysk [strata) brutto na spreedady 3 1 - -
Tysk [strata) z dzistalnosci operacyjne [480) [107) [262) [59)
Zysk [strata) brutto 2553 801 3700 831

a3z 183 3700 831

Zysk [strata) netto

Do prreliczenia danpch na dzien 20 czeraca 2024, przyjeto kurs EUR ustalony prrer NBP na ten dzien, i kurs 43130 PLN/EUR
Do prreliczenia danpch na dzien 20 czeraca 2023, przyjeto kurs EUR ustalony prrer NBP na ten dzien, i kurs 4, 4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE SPRAWDZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH PRZELICZOME MA EUR [w tys.)
stan na dzien 30.06.2024

Wyszczegolnienie

dane porownawcze

PLMN EUR PLM EUR
A. Przephywy pieniefne netto z dzistalnosci operacyjmn 15 3 A&0 103
B. Przeptywy pienigine z dzistalnosci inwestycygnej (B 04D (21 804) [24 226) (5 444)
C. Przeptywy pieniezne z dzistalnosc finansowej A0 358 5367 27 889 6262
[ Przephywy pienigzne netto razem [53827) (12434} 4102 22
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 56849 13204 41576 8432
F. Srodki pienigzne na koniec okresu 3322 FrE 45078 10354

Do prreliczenia danpch na dzien 20 czeraca 2024, przyjeto kurs EUR ustalony prrer NBP na ten dzien, i kurs 43130 PLN/EUR

Do prreliczenia danpch na dzien 20 czeraca 2023, przyjeto kurs EUR ustalony prrer NBP na ten dzien, i kurs 4, 4503 PLN/EUR
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3.4. Jednostki wchodzace w sktad grupy kapitatowej Spotki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Spétka jest cztonkiem grupy kapitatowej, w ktérej sktad wchodza réwniez:

Spotka OKAM CAPITAL Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000350690, NIP
7010226264, REGON 142339688. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. jest spétka dominujaca, ktorej
zasadniczym przedmiotem dziatalnosci spétki jest $wiadczenie ustug zarzadzania, administrowania i prowadzenia ksiegowosci w

spotkach zaleznych.

Spoétka OKAM TRZY STAWY Sp. z o0.0. z siedziba w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000299900, NIP
1070017147, REGON 141303518. Spétka konsolidowana metoda petna. OKAM TRZY STAWY Sp. z 0.0. jest spotka celowa, ktéra

odpowiadata za realizacje inwestycji Dom w Dolinie Trzech Stawdw w Katowicach.

Spotka EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000506087,
NIP 7010420575, REGON 147195811. Spoétka konsolidowana metoda petng. EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp. z 0.0. jest spotka

celowa, ktora zostata powotana do realizacji inwestycji Bohema A na warszawskiej Pradze Potnoc.

Spoétka GALINVESTMENTS Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000278333, NIP 5252396980,
REGON 140982374. Spoétka konsolidowana metoda petna. GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. jest sp6tka techniczng (w przesztosci

realizujgca projekt deweloperski).

Spoétka OKAM INCITY Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000463250, NIP
7010383265, REGON 146695813. Spdtka konsolidowana metoda petng. OKAM INCITY Sp. z 0.0. jest spdtka ktérej podstawowym

przedmiotem dziatalnosci jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

Spotka OKAM 2013 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Sp6tka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000490139, NIP 7010406753,
REGON 147020365. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM 2013 Sp. z 0.0. jest sp6tka techniczng (w przesztosci realizujaca

projekt deweloperski).

Spoétka OKAM 2015 Sp. z0.0. z siedzibg w Warszawie. Sp6tka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000489310, NIP 7010405736,
REGON 147012727. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM 2015 Sp. z 0.0. jest spotka techniczng (w przesztosci realizujaca

projekt deweloperski).

Spétka OKAM 2016 Sp. z0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000512527, NIP 7010427778,
REGON 147275869. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM 2016 Sp. z 0.0. jest sp6tka celowa, ktdra zostata powotana do

realizacji czwartego etapu inwestycji InCity w Warszawie.
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Spotka OKAM 2019 Sp. z0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000546436, NIP 7010471590,
REGON 360938434. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM 2019 Sp. z 0.0. jest spotka techniczna (nierealizujaca projektow

deweloperskich).

Spétka OKAM DEVELOPMENT Sp. z o. 0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000279992, NIP 5252399702, REGON 140982397. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM DEVELOPMENT Sp. z 0. 0. w

likwidacji jest spotkg techniczna (w przesztosci posiadajacg nieruchomos$¢ w Szczecinie).

Spotka OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000548418,
NIP 7010473459, REGON 361073114. Spoétka konsolidowana metoda petng. OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z 0.0. jest sp6tka

techniczna (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spoétka OKAM INVESTMENTS Sp. z o. o. z siedzibag w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000280520, NIP
5252399636, REGON 140984568. Spotka konsolidowana metoda petna. OKAM INVESTMENTS Sp. z 0. 0. jest sp6tka techniczna (w

przesztosci posiadajaca nieruchomos¢ w todzi).

Spo6tka PROPERTY INVEST POLAND Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000534010,
NIP 7010450895, REGON 360370749. Spétka konsolidowana metodg petng. PROPERTY INVEST POLAND Sp. z 0.0. jest spdtka

techniczna (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spoétka OKAM 2018 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000540774, NIP 7010462728,
REGON 360722289. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM 2018 Sp. z 0.0. jest spétka techniczna (nierealizujgcag projektow

deweloperskich)

Spotka VILLANNA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000275325, NIP 5252389052,
REGON 140902576. Spétka konsolidowana metoda petng. VILLANNA Sp. z 0.0. jest spdtka celowa, ktéra zostata powotana do

realizacji inwestycji Strefa Progress w todzi.

Spoétka LOKAFOP 333 Sp. Z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000375856, NIP
5272646977, REGON 142778100. Spotka konsolidowana metoda petng. LOKAFOP 333 Sp. Z o.0. jest spdtka techniczna

(nierealizujgca projektow deweloperskich).

Spétka LOKAFOP 401 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spoétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000504408, NIP
5272712444, REGON 147185474. Spétka konsolidowana metoda petng. LOKAFOP 401 Sp. z 0.0. jest sp6tka techniczna

(nierealizujgca projektow deweloperskich).
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Spotka LOKAFOP 401 Sp. z o.0. S.K.A. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spoétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000484292, NIP 5272704976, REGON 146975748. Spétka konsolidowana metoda petng. LOKAFOP 401 Sp. z 0.0. S.K.A. jest

spotka techniczng (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spétka OKAM 2020 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000551619, NIP 70104773186,
REGON 361256808. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM 2020 Sp. z 0.0. jest spotkg celowa, ktora zostata powotana do

realizacji czesci komercyjnej inwestycji InCity w Warszawie.

Spotka OGC 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000557015, NIP 7010483883,
REGON 361500177. Spotka konsolidowana metodg petng. OGC 1 Sp. z 0.0. jest sp6tkg celowa, ktéra zostata powotana do

realizacji inwestycji NOW w todzi.

Spoétka OGC 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000551602, NIP 7010476446,
REGON 361232185. Spdtka konsolidowana metoda petng. OGC 2 Sp. z 0.0. jest sp6tka techniczng (nierealizujgca projektow

deweloperskich).

Spoétka K7 Sp.zo.o. zsiedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000556948, NIP 7010483222, REGON
361486394. Spotka konsolidowana metoda petng. K 7 Sp. z 0.0. jest sp6tka techniczng (w przesztosci realizujaca projekt

deweloperski).

Spoétka W 33 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000375856, NIP 5272646977,
REGON 142778100. Sp6tka konsolidowana metoda petng. W 33 Sp. z0.0. jest spotka techniczng (w przesztosci realizujgca projekt

deweloperski).

Spoétka RESTAURA SZWEDZKA Sp. z o.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000244436, NIP 5262897086, REGON 140295455. Spotka konsolidowana metoda petng. RESTAURA SZWEDZKA Sp.z 0.0. w

likwidaciji jest spdtka techniczna (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spétka R 6 Offices Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000292705, NIP 1070009739,
REGON 141297491. Spoétka konsolidowana metodg petna. R 6 Offices Sp. z 0.0. jest spdtka techniczng (w przesztosci realizujaca

projekt deweloperski).

Spétka OKAM ACADEMICUS Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000628326, NIP
7010597569, REGON 365001212. Spétka konsolidowana metoda petna. OKAM ACADEMICUS Sp. z 0.0. jest spdtka celowa, ktéra

zostata powotana do realizacji inwestycji City Flow w Warszawie.
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Spotka OKAM 2021 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000654890, NIP 7010646517,
REGON 366188543. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM 2021 Sp.z 0.0. jest spdtka celowa, ktéra zostata powotana do

realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spoétka OKAM INWESTYCJE Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000655093, NIP
5223080719, REGON 366238838. Spodtka konsolidowana metodg petng. OKAM INWESTYCJE Sp. z 0.0. jest spotka celowa, ktora

zostata powotana do realizacji inwestycji Central House w Warszawie.

Spotka SZWEDZKA A Sp. zo.0. zsiedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693955, NIP 7010714302,
REGON 368238050. Spotka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA A Sp.z 0.0. jest spotka techniczna (w przesztosci realizujaca

projekt deweloperski).

Spotka SZWEDZKAB Sp. zo.0. zsiedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693816, NIP 7010714130,
REGON 368235554. Spotka konsolidowana metoda petna. SZWEDZKA B Sp. z 0.0. jest sp6tka celowa, ktdra zostata powotana do

realizacji inwestycji Bohema B na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spoétka SZWEDZKA C Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000696632, NIP
7010718300, REGON 368376237. Spoétka konsolidowana metodg petng. SZWEDZKA C Sp. z 0.0. jest spotka celowa, ktdra zostata

powotana do realizacji inwestycji Bohema C na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spotka SZWEDZKA D Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693912, NIP
7010716531, REGON 368304195. Spoétka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA D Sp. z 0.0. jest spdtka techniczna

(nierealizujgca projektow deweloperskich).

Sp6tka SZWEDZKAE Sp. zo.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000694038, NIP 7010714294,
REGON 368237270. Spétka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA E Sp. z 0.0. jest sp6tka celowa, ktdra zostata powotana do

realizacji inwestycji Bohema D, E, F na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spétka DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. z siedziba w todzi. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000705049, NIP
7252240256, REGON 368795603. Spétka konsolidowana metoda petng. DOWBORCZYKOW OFFICES Sp. z 0.0. jest sp6tka celowa,

ktora zostata powotana do realizacji inwestycji £ 6dz.Work w todzi.

Spoétka SZWEDZKA A Sp .z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000583026, NIP
5252634824, REGON 362908408. Spotka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA A Sp. z 0.0. Sp.k. jest spétka techniczna (w

przesztosci posiadajaca nieruchomos$¢ w Warszawie).
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Spotka OKAM INSPIRE Il Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000861060, NIP
7010998179, REGON 387126385. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM INSPIRE Il Sp. z o.0. jest sp6tka celowa, ktéra

zostata powotana do realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spoétka OKAM INSPIRE 1l Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000864003, NIP
7010999902, REGON 387277575. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM INSPIRE Il Sp. z o.0. jest spotkg celowa, ktéra

zostata powotana do realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spotka OKAM INSPIRE IV Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000985383, NIP
7011099649, REGON 522740075. Spotka konsolidowana metoda petna. OKAM INSPIRE IV Sp. z o0.0. jest sp6tka techniczng

(nierealizujgca projektow deweloperskich).

Spoétka OKAM INSPIRE V Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 522931881, NIP
7011102564, REGON 0000988076. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM INSPIRE V Sp. z 0.0. jest spétka techniczna

(nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spotka OKAM OFFICES Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000890004, NIP
7011025616, REGON 388450082. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM OFFICES Sp. z 0.0. jest spotka celowa, ktdra zostata

powotana do realizacji inwestycji w Warszawie.

Spoétka OKAM 2024 Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod humerem 0000728069, NIP
7010818467, REGON 369994256. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM 2024 Sp. z o.0. jest spotka techniczng (w

przesztosci posiadajaca nieruchomos¢ w Katowicach).

Spoétka OKAM P 71 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0001108658, NIP 1133132126,
REGON 52843419. Spétka konsolidowana metoda petng. OKAM P 71 Sp. z 0.0. jest spdtka celowa, ktéra zostata powotana do

realizacji inwestycji w Lodzi.

4. Przewidywany rozwaj Spotki

Spétka zamierza kontynuowaé dziatalno$¢ statutowa, przy czym zaktada sie iz w dalszym ciggu podstawowym kierunkiem
rozwoju Spétki bedzie wspétfinansowanie innych podmiotdw w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich. Spétka planuje kolejna

emisje obligacji w 2024 roku.
5. Aktualnai przewidywana sytuacja finansowa Spotki

Okres obrotowy zamknat sie zyskiem netto w kwocie 832 277,82 zt. Sytuacja finansowa Spétki jest dobra, a ptynnosc finansowa

jest zachowana. Wybrane dane finansowe prezentujemy w punkcie 3.3. niniejszego sprawozdania.
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6. Zdarzenia istotnie wptywajgce na dziatalno$¢ jednostki, jakie wystgpity w okresie

obrotowym i po jego zakonczeniu

6.1. Wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos$¢ i wyniki Spotki w przysztosci

W zwigzku z trwajacym konfliktem zbrojnym w Ukrainie wywotanym agresja Rosji oraz sankcjami natozonymi w zwigzku z tym
konfliktem obserwowalne sg w gospodarce krajowej jak réwniez Swiatowej r6znego rodzaju napiecia, obejmujace m.in wahania
cen, zaktécenia w dostawach materiatéw oraz $wiadczenia ustug przez podwykonawcéw, mogacych wynika¢ m.in z mniejszej
dostepnosci pracownikéw w sektorze budowlanym. W ocenie Zarzadu powyzsze ryzyka nie miaty istotnego wptywu na dziatalnosc

Spétki.

Tym samym Zarzad Spétki nie zidentyfikowat innych niz juz ujawnione i odpowiednio zaewidencjonowane informacji, ktére

mogtyby w sposéb materialny wptyna¢ na ocene sytuacji majatkowej i finansowej Spétki a takze jej wynik finansowy.

6.2. Rejestracja emisji obligacji na Catalyst
W dniu 28 marca 2024 r. Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. postanowit wprowadzi¢ do alternatywnego

systemu obrotu na Catalyst 27 000 obligaciji serii A sp6tki Okam Incity Sp. z 0.0. S.K.A., o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda.
Pierwszy dzien notowan zostat wyznaczony na dzien 23 kwietnia 2024 r.

7. Nabycie udziatow (akcji) wtasnych

Nie dotyczy.

8. O0Oddziaty (zaktady) posiadane przez Spétke

Spotka nie posiada oddziatow.

9. Instrumenty finansowe i czynniki ryzyka.

Gtéwnymi instrumentami finansowymi wykorzystywanymi przez Spotke sa: pozyczki, kredyty bankowe, obligacje oraz Srodki
pieniezne. Wymienione instrumenty finansowe stuza zarzadzaniu ptynnosScig oraz pozyskaniu $rodkéw na finansowanie
dziatalnosci biezacej i inwestycyjnej. W zwigzku ze swoja dziatalnoscig Spétka narazona jest na szereg ryzyk finansowych, do

ktorych naleza:
= ryzyko stopy procentowe;j

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej polega na kontroli i zmniejszaniu ryzyka poniesienia strat w wyniku wahan stop
procentowych. Celem strategii zarzadzania ryzykiem stopy procentowej jest optymalizacja kosztéw zadtuzenia, z ktérego korzysta
Spétka. Spétka pozyskuje finansowanie w postaci oprocentowanych pozyczek, kredytéw bankowych oraz emisji obligacji, ponosi
wiec w tym zakresie ryzyko zmiany stopy procentowej. W odniesieniu do kredytéw bankowych, pozyczek oraz wyemitowanych
obligaciji, oprocentowanie oparte jest o stope WIBOR 3M lub WIBOR 6M. W 2023 roku Spétka nie zawierata kontraktéw na zamiane

stop procentowych. Ze wzgledu na planowane saldo zadtuzenia z tytutu kredytow Grupa ocenita to ryzyko jako niskie.
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= ryzyko walutowe

W ocenie Zarzadu, spotka nie jest narazona na istotne ryzyko walutowe, jako, ze w wiekszosci rozliczenia z klientami dokonywane
sg w PLN oraz drugostronnie podmioty w grupie reguluja swoje zobowigzania handlowe takze w PLN. Rozliczenia w innej walucie

niz PLN moga wystepowac sporadycznie. Spétka posiada srodki pieniezne w walutach obcych.
= ryzyko kredytowe

W ocenie Zarzadu Spétki, z racji charakteru prowadzonej dziatalnosci, Spotka jedynie w niewielkim stopniu narazona jest na
ryzyko kredytowe. Gtéwnym obszarem dziatalnosci Grupy jest sprzedaz mieszkan, miejsc parkingowych oraz lokali ustugowych.
W zdecydowanej wiekszosci, Grupa podpisuje kontrakty z osobami fizycznymi i jest uzalezniona od wptywdw ptatnosci ceny za
sprzedane lokale. Jednoczes$nie Grupa posiada szereg narzedzi w celu pozyskania naleznych jej kwot, wtgczajac mozliwosc
rozwigzania umoéw deweloperskich i ponownej sprzedazy danego lokalu. Dodatkowo, wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje
po otrzymaniu catkowitej ceny umownej, co catkowicie zabezpiecza wptywy ze sprzedazy lokali. W zwigzku z dominujaca

sprzedaza indywidualna ryzyko kredytowe jest rozproszone na liczng grupe klientéw.
= ryzyko zwigzane z ptynnoscia.

Celem zarzadzania ryzykiem zwigzanym z ptynnoscia jest zapewnienie, by dostepne $rodki wystarczaty na terminowe
zaspokajanie zaciagnietych zobowigzan. Polega to zatem na zapewnieniu, by Spétka dysponowata Srodkami finansowymi
(saldami i planowanymi wptywami pienieznymi) wymaganymi do zaspokojenia jej zobowigzan (wydatkéw pienigznych), kiedy te
staja sie wymagalne. Sp6tka monitoruje ryzyko braku funduszy poprzez biezace planowanie ptynnosci, uwzgledniajac terminy
wymagalnosci/zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdéw finansowych oraz prognozowane przeptywy pienigezne z
dziatalno$ci operacyjnej. Jednoczesnie, nalezy zauwazyc, ze w okresie finansowania zewnetrznego, ryzyko braku ptynnosci staje

sie mniejsze, ze wzgledu na regularne wyptaty z kredytu przeznaczonego na realizacje inwestycji.
Innymi ryzykami, ktére Spdtka monitoruje i ktdre moga by¢ ewentualnym zagrozeniem dla jej dziatalnosci sa:

= czynniki makroekonomiczne: wyniki finansowe Spétki uzaleznione s od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki
wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentow,
poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychodéw uzalezniony jest takze od
dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza zwigksza site
nabywcza ludnosci, che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz sktonno$¢ do finansowania zakupu mieszkania
kredytem i dostepno$¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach $wiatowych oraz nastepujacy
po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone
wymogi instytucji regulujacych i nadzorujacych rynek), pociagajac za soba zauwazalne ograniczenie popytu na
mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw. Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie
ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe
mieszkania, oferowane przez Grupe, co wptynie negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje
finansowa Spétki,

=> ograniczenie przez banki dostepnosci do kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientdw, uzaleznienie popytu od
programow rzagdowych wspierajacych nabycie nieruchomosci. Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie
parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw Spétki czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele

zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, moze negatywnie wptynaé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stép
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procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci kredytowej klientéw, co moze przetozy¢ sie na spadek popytu
na lokale Spotki,
= wydtuzajace sie procedury administracyjne dotyczace decyzji, pozwolen czy uzgodnierh majace wptyw na realizowane
projekty.
= ryzyko spadku cen mieszkan: Wptyw na osiggane przez Spétke przychody oraz realizowang rentowno$¢ maja réwniez
ceny oferowanych przez nig mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
uzaleznione s3 m.in. od: sytuacji makroekonomicznej, popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych
lokalizacjach, zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali, dostepnosci finansowania, oczekiwan nabywcow
co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu, przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen
nieruchomosci w niedalekiej przysztosci. Znaczacy spadek cen mieszkai przy niezmienionych istotnie pozostatych
sktadnikach rentownos$ci moze spowodowa¢, ze nie uda sie osiggnaé zatozonego na inwestycji zysku, co moze
przetozy¢ sie na sytuacje finansowa Spotki oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju. Realizacja projektu deweloperskiego
charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajacym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co
utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen. Jednakze Spoétka prowadzi réwnoczes$nie sprzedaz kilku
projektéw, ktére zachowuja bezpieczny z punktu widzenia Spotki poziom rentownosci. Poreczyciel zwraca szczegolng
uwaga na dobor takich inwestycji, ktére pozostawiaja przestrzen dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych
mieszkan.
= ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich: projekty deweloperskie wymagaja ponoszenia znacznym
naktadéw finansowych, zaréwno w fazie przygotowania (nabycie gruntu, prace projektowe), jak i wfazie budowy (koszty
materiatéw, ustug, podwykonawcoéw, finansowania). Prace budowlane moga rozpoczac sie w okresie od kilku miesiecy
do nawet kilku lat od nabycia gruntu oraz po uzyskaniu niezbednych pozwolen. Z uwagi na dtugi czas realizacji
inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sa wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do
czynnikéw ryzyka mozna zaliczy¢ zaréwno czynniki atmosferyczne (np.: przedtuzajaca sie lub ciezka zima) jak réwniez
m.in.: nieuzyskanie pozwolen budowlanych, pozwolen na uzytkowanie, przedtuzanie sie postepowan
administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdznienia w procesie budowlanym, wzrost kosztéw
budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi, niewyptacalnos$cia podwykonawcéw, btedami podwykonawcéw, niedoborem sprzetu budowlanego,
zmianami w przepisach regulujacych wykorzystywanie gruntéw. Ryzyko moze zrealizowac sie réwniez w przypadku
wystapienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach. Wystapienie ktéregokolwiek z
opisanych powyzej zdarzeA moze spowodowaé opOznienia w procesie inwestycyjnym, wzrost kosztéw lub
nieodpowiednig jako$¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowac powstaniem roszczen przeciwko Grupie OKAM,
a takze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Spétki,
= ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéw deweloperskich. W toku prowadzenia przez Spoétke inwestycji
deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z
faktu, iz:
. realizacja robot budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego moga ulec
zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdw,
e  realizacja robdt budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujacych warunkéw
atmosferycznych, ktére, gdy sa niesprzyjajace, moga doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
projektu oraz koniecznos$ci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg

prowadzone,
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e warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagaé
dodatkowych naktadéw inwestycyjnych,

¢ wadliwe materiaty budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej
jakosci,

e wady projektowanych budynkéw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére moga spowodowac wzrost kosztéw inwestycyjnych naleza m.in.: inflacja, wzrost
kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzai publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa lub polityce
rzadowej oraz wzrost kosztéw finansowania,

= ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcdéw robét budowlanych. Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych
projektéw deweloperskich sa wykonywane przez wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego
wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Spotka petni
biezacy nadzér nad realizacja rob6t budowlanych, ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnic, ze zlecone prace
zostana wykonane bez opdznien i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowos$ci w wykonywaniu zleconych
prac, jak rowniez opdznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniac sie moga do wzrostu kosztéw projektu jak
réowniez skutkowaé¢ moga przesunieciem terminu zakorczenia projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku
powaznych zaktécern w realizacji projektu -opdznienn czy nieprawidtowej realizacji prac -Spétka ma prawo
wypowiedzenia umowy o wykonanie robot budowlanych i zastapienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace
nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamietac, iz zmiana wykonawcy prowadzi
do wzrostu kosztéw oraz znacznych opéznien w realizacji budowy. Podniesienie kosztéw kazdego realizowanego
projektu deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Spétki.

=> ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji. Spotka prowadzi swoja dziatalno$¢ w branzy, ktéra jest narazona na silng
presje zaréwno ze strony podmiotdw krajowych jak i zagranicznych w tym m.in. spétek bedacych posrednio wtasnoscia
podmiotdw z Hiszpanii, Irlandii, Izraela, Holandii czy krajéw skandynawskich. Dziatania podmiotéw konkurencyjnych
moga utrudnia¢ dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i lokalizacyjnym gruntéw, moga takze prowadzi¢ do
wzrostu cen ustug i materiatow budowlanych. Jednoczes$nie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezréwnowazony
wzrostem popytu, moze wptynac¢ na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywa¢ na generowane przez dewelopera
marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju spoétki nie uda
sie zwiekszy¢ efektow skali oraz osiggna¢ spodziewanych wynikéw. Spotka dazy do zniwelowania opisanego powyzej
obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw gruntéw na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich,
dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektéw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz
staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod katem aktywnosci podmiotéw konkurencyjnych.
Jednoczesnie Spoétka na biezaco monitoruje rynek nieruchomosci korzystajac z wypracowanych wewnetrznych

narzedzi.

Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w subiektywnym
odczuciu Spotki. Nie jest wykluczone wystapienie innych ryzyk, typowych dla podmiotéw prowadzacych dziatalnos$é

deweloperska.

W celu zminimalizowania potencjalnych negatywnych wptywdw na wyniki finansowe Spoétki wdrozono zasady zarzadzania
ryzykiem finansowym, natomiast podejScie Zarzadu Spoétki dominujgcej do zarzadzania ryzykiem jest ostrozne

i zachowawcze. Zarzad uzgadnia i monitoruje zasady zarzadzania kazdym z wymienionych rodzajéw ryzyka.
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Zarzadzanie ryzykiem w Grupie w odniesieniu do powyzszych ryzyk odbywa sie poprzez ich biezaca identyfikacje i probe
jego wyceny oraz ustalenie procedur i/lub proceséw, ktére zidentyfikowane ryzyko wyeliminuja lub ogranicza. W tym procesie
Spotka kieruje sie swoim wieloletnim doswiadczeniem, blisko wspotpracuje z pozostatymi udziatowcami oraz korzysta z

profesjonalnych ustug doradczy.

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki w pierwszej potowie 2024 roku zostato sporzadzone i zatwierdzone przez

Zarzad Komplementariusza Spotki w dniu 30 wrzes$nia 2024 roku.

Zarzad Komplementariusza Spotki:

Signed by /
Podpisano przez:

O K AAA| Joanna Maria
oooooo --Sza-franeko..---oo.------oo.o..---oooooo---oooooo------ooo------ooo-...

Make lisingy belten .
Joanna Szafranek - Czl%@@_’@%%ﬂj fg.rgglementariusza spotki

Signed by /
Podpisano przez:

Ma?&}%‘ﬁﬁ}%}%ﬁz‘%‘ﬁ'gﬁﬁs%‘; Komplementariusza spétki
%82240-09-30
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