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Spétka art.Locum S.A. od 2000 roku prowadzi dziatalno$¢ na pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych, realizujac
projekty deweloperskie w najwiekszych miastach Polski. Przez 24 lata dziatalnosci Spétka zrealizowata 45 inwestycji
mieszkaniowych m.in.: w todzi, Poznaniu, Gdyni, Sopocie, Krakowie, Wroctawiu i Warszawie, oddajagc do uzytkowania
5,8 tys. lokali. Dodatkowo poprzez spotke celowg (BDH Development spdtka z o0.0.) art.Locum realizuje projekt
apartamentéw wakacyjnych w Stegnie, a w planach jest uruchomienie inwestycji przez Kaczericowa Invest spétka z 0.0. (w
Lodzi przy ul Cieplarnianej) i Karpacka Invest Sp. z 0.0. (w todzi, przy ul Karpackiej) Uzupetnieniem dziatalnosci podstawowej
art.Locum jest dziatalno$¢ obejmujaca wynajem nieruchomosci, obstuge kancelaryjno-biurowga, zarzadzanie realizacja
inwestycji oraz $wiadczenie ustug inzynierskich.

Petna nazwa (firma) jednostki

dominujacej art.Locum Spétka Akcyjna

todz

Siedziba i adres ul. Piotrkowska 173, 90-447 t6d#

Kontakt tel.: 42 230 10 57; e-mail: biuro@artlocum.pl
Data rozpoczecia dziatalnosci 23 sierpnia 2000

NIP 7251791037

REGON 472370926

Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy

Sad rejestrowy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS 0000291818

Kapitat zaktadowy 27 688 000 zt

Liczba, seria i rodzaj akgji 27 688 000 szt., akcje nieuprzywilejowane, Seria A

Konto bankowe 851140 1108 0000 5888 9600 1001, mBank S.A. Oddziat Korporacyjny t6dz

Spotka art.Locum powstata 23 sierpnia 2000 roku pod nazwg BRE.locum spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba
w todzi, jako jedna ze spdtek Grupy BRE Banku S.A. (obecnie: mBank S.A.). 2 listopada 2007 roku Spétka przeksztatcita sie
w spotke akcyjna. W 2013 roku, w nastepstwie przyjetej strategii jednej marki w catej Grupie mBanku S.A., Spétka zmienita
nazwe na mLocum Spétka Akcyjna.

31 lipca 2017 roku, na mocy umowy zawartej z mBank S.A., pakiet kontrolny 14 120 880 akcji mLocum S.A. (stanowigcych
51% udziatu w kapitale zaktadowym) nabyta spétka Archicom S.A. z Wroctawia, czego wynikiem byta zmiana nazwy Spétki
na Archicom Polska S.A. 20 grudnia 2018 roku Archicom S.A. nabyta od mBanku S.A. 28,99% udziatu w kapitale zaktadowym
Archicom Polska S.A., obejmujac tgcznie 22 147 000 akcji, stanowigcych 79,99% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki.

W 2021 roku, w wyniku przeprowadzonego przez Archicom S.A. przegladu opcji strategicznych zwigzanego ze zmiang
kierunkéw rozwoju Grupy Archicom, Archicom S.A. zbyta wszystkie przystugujace jej akcje Spétki na rzecz Pani Doroty
Jarodzkiej-Srédki i Pana Rafata Jarodzkiego. 7 maja 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom
Polska podjeto uchwate o zmianie statutu w zakresie obejmujgcym firme Spétki. Nowa, aktualna nazwa to art.Locum Spétka
Akcyjna, ktdéra zostata zarejestrowana w KRS 27 maja 2021 roku.
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Walne Zgromadzenie

Dorota Jarodzka-Srédka -39,995%
Rafat Jarodzki -39,995%
Krzysztof Suskiewicz -20,01%

Rada Nadzorcza

Rafat Jarodzki - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Piotr Cyburt - | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Tomasz tuczynski - Il Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Dorota Jarodzka-Srédka - Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Powroznik - Cztonek Rady Nadzorczej
Zarzad
Krzysztof Suskiewicz - Prezes Zarzadu
Tomasz Malewski - Wiceprezes Zarzadu

Grupa Kapitatowa art.Locum S.A. na dzieri 31 grudnia 2024 roku sktadata sie z czterech podmiotéw:
art.Locum S.A. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 t6dz, - podmiot dominujacy

BDH Development spétka z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6dz (udziat art.Locum S.A. w kapitale
zaktadowym — 100%),

Kaczericowa Invest spétka z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6dz (udziat art.Locum S.A. w kapitale
zaktadowym — 100%),

Karpacka Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6dzZ (udziat art.Locum S.A. w kapitale
zaktadowym — 66,3%),

Grupa art.Locum realizuje projekty deweloperskie w poszczegdlnych miastach w oparciu o strukture wtasnych oddziatéw.
Na dzien 31 grudnia 2024 roku art.Locum posiadata oddziaty w Krakowie, todzi, Poznaniu, Gdyni oraz Centrale (siedzibe
Zarzadu) w todzi i zatrudniata 42 osoby.

Oddziat w todzi, ul. Piotrkowska 172/180, 90-368 t6dz,
Oddziat w Krakowie, ul. Konopczynskiego 16, lok. LU9, 30-383 Krakodw,
Oddziat w Poznaniu, ul. Misnienska 37 lok. U1, 60-169 Poznan,

Oddziat w Gdyni, ul. Chylonska 26, 81-064 Gdynia.
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W okresie sprawozdawczym art.Locum S.A. nie nabywata akcji wiasnych.

Grupa art.Locum nie prowadzita i nie prowadzi dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

art.Locum jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, skupiajgcego ponad 300 firm deweloperskich
dziatajgcych na rzecz rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. W swojej dziatalnosci przestrzega zasad Kodeksu Dobrych
Praktyk w relacjach Klient-Deweloper, stworzonego przez PZFD.

Mijajgcy rok byt peten wyzwan gospodarczych oraz przetomowych decyzji, ktére wptynety na sytuacje ekonomiczna
w Polsce. Z poczatkiem 2024 roku rzad wprowadzit podwyzke swiadczenia ,500+” do kwoty 800 zt. Jesienig wystartowat
nowy program spoteczny ,Aktywny Rodzic”, ktéry umozliwit rodzicom lepsze pogodzenie pracy z opieka nad dzie¢mi,
wptyneta czes¢ srodkow unijnych z KPO.

Na sytuacje gospodarcza Polski wptynety rowniez czynniki globalne — trwajgca wojna w Ukrainie, polityka spoteczno -
gospodarcza UE, problemy gospodarki Niemiec, jako gtéwnego partnera w wymianie handlowej. Dodatkowo kraj zmagat
sie z wrzesniowg powodzig, ktdra zniszczyta infrastrukture w potudniowo-zachodniej Polsce, generujgc wielomiliardowe
koszty odbudowy. Rownoczesnie inflacja, w tym szczegdlnie wysokie koszty energii, brak zmian stép procentowych,
pogtebiaty niepewnos¢ i presje na budzety domowe oraz finanse przedsiebiorstw. W skali makro rok 2024 dla Polski
zakonczyt sie pozytywnie a mianowicie:

wzrostem PKB o 2,9%, wobec wzrostu 0 0,1% w 2023 r.,

poziomem inflacji na koniec roku 4,7% nizszym od 6,2% na koniec 2023 r.,
Sredniorocznym poziomem inflacji 3,6% wobec 11,4% w roku 2023,
zachowaniem poziomu bezrobocia na poziomie 5,1%, jak w roku 2023.

Podstawowe wskazniki makroekonomiczne

Wskaznik 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Dynamika PKB 3,1% 4,8% 5,4% 4,7% -2,2% 6,8% 5,3% 0,1%
Inflacja na koniec roku 0,8% 2,1% 1,1% 3,4% 2,4% 8,6% 16,6% 6,2%
Inflacja Srednioroczna -0,6% 2,0% 1,6% 2,3% 3,4% 5,1% 14,4% 11,4%
Stopa bezrobocia 8,2% 6,6% 5,8% 5,2% 6,3% 5,4% 5,2% 5,1%

PKB Polski - wzrdst w roku 2024 o 2,9% rok do roku - wynika z szacunku Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Wynik jest
gorszy od prognoz (ok. 3,0 - 3,5%) i od wyniku opublikowanego za rok 2022 - wéwczas wzrost wynidst 5,3%, ale duzo
lepszy od 2023 roku (0,1%).
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Dynamika PKB w latach 2016-2024

6,8%
5,4% 5,3%
4,8% 4,7%
3,1% 2,9%
0,1%
-2,2%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, MFW

Poziom inflacji na koniec roku - wedtug szacunkéw NBP na koniec grudnia 2024 roku wskaznik inflacji wyniost 4,7%,
w stosunku do poziomu 6,2% z konca roku 2023 roku, a inflacja Srednioroczna spadta z 11,4 % do 3,6%.

Inflacja na koniec roku w latach 2016-2024

16,6%
8,6%
6,2%
4,7%
3,4%
2,1% 2,4%
- 0 = |
| (|
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, NBP
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Rynek pracy - stopa bezrobocia w 2024 roku znajdowata sie na podobnym poziomie jak w roku 2023.

Stopa bezrobocia w latach 2016-2024

8,2%
0,
6,6% 6,3%
5,8% o
I 5,2% I 5,4% 5,2% 5,1% 5,1%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, IPAG

Rok 2024 na rynku mieszkan charakteryzowat sie znacznymi zmianami w odpowiedzi na nowe warunki ekonomiczne.
Byt to rok niepewnosci zwigzanej z nowym programem preferencyjnych kredytow hipotecznych, a takze z rekordowg
ofertg mieszkan w sprzedazy i ze znaczagcym spowolnieniem wzrostu cen.

Wydane pozwolenia Rozpoczete budowy Oddane mieszkania

298,0 290,7
241,6 233,8 2385 513
4 gﬁ 189,1 1%9
I l
Q2
1

Q2
at a1 Q1

2022 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024

E
HEE

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Mieszkania oddane do uzytkowania

Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2016-2024 (w tys. szt.)

163,3 178,5
147,7 185,1
143,2 207,4
152,9 145,1
131,0
141,9 144,0
B 143,8 137,6
) 124,3
79,2 I 112,3
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
= Spétdzielnie m Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

W 2024 roku oddano do uzytkowania 199,9 tys. mieszkan tj. o 9,6% mniej mieszkan niz w 2023 roku i o 16,2%
w stosunku do roku 2022.

W strukturze oddanych do uzytkowania mieszkan w 2024 roku najwiekszy udziat mieli deweloperzy, ktérzy oddali do
uzytkowania 124,3 tys. mieszkan (okoto 62% tgcznej ich liczby). Jednoczesnie zanotowali 9,6% spadek w poréwnaniu
do 2023 roku.

Mieszkania oddane do uzytkowania w 2023 i 2024 roku (w tys. szt.)

221,3 m 2023
199,9

2024

-9,6%

137,6

124,3
79,4
69,8

1,0 1,3 33 45
Ogétem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Spétdzielnie Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Wydane pozwolenia na budowe i rozpoczete budowy

2024 rok to czas, w ktdrym zanotowano znaczgcy wzrost liczby mieszkan, na ktorych realizacje wydano pozwolenia,
jak i liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Wydane pozwolenia na budowe i budowy rozpoczete w latach 2016-2024 (w tys. szt.)

B Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia

W 2024 roku liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia wyniosta 290,7 tys. i byt to wzrost o okoto
20,3% w poréwnaniu do roku 2023. Na wynik ten ztozyly sie inwestycje inwestoréw indywidualnych (wzrost o0 9,3%
w poréwnaniu z rokiem 2023), deweloperdw (wzrost o 26,6% w stosunku do roku 2023). Spoétdzielnie, ktérych udziat
w rynku jest minimalny, zanotowaty spadek liczby mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia.

Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia w latach 2023 i 2024 (w tys. szt.)

290,7 m 2023
o 2024
2416 +26,6%
205,1
162,0
72,3 79,1
. 05 03 68 62
Ogdtem Inwestorzy Deweloperzy Spotdzielnie Pozostali
indywidualni

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

W roku 2024 odnotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W poréwnaniu do 2023 roku liczba
rozpoczetych budéw wzrosta ogdtem o 23,7%. Wzrosta liczba rozpoczetych budéw w segmencie deweloperéw
(0 33,2% w stosunku do roku 2023) i inwestoréw indywidualnych (wzrost o 10,3%).



Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto w 2023 i 2024 (w tys. szt.)

233,8
m 2023
189,1 +33,2% 2024
152,5
114,5
69,6 768
03 0,7 4,7 3,8
Ogodtem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Spotdzielnie Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach w Polsce

Roczna sprzedaz na szesciu gtéwnych rynkach w Polsce nie przekroczyta 40 tys. jednostek, co stanowi 31% spadek
w stosunku do poprzedniego roku. Mimo mniejszej sprzedazy deweloperzy nie zrezygnowali z nowych inwestycji.
Przewaga nowej podazy nad sprzedazg osiggneta rekordowy poziom. Do oferty wprowadzonych zostato o 17 tys.
jednostek wiecej, niz deweloperzy zdotali sprzedac. taczny wolumen nowych mieszkan wyniést w minionych 12

miesigcach ponad 56,5 tys., a w ofercie na koniec grudnia na rynku pierwotnym byto 54,4 tys. mieszkan (+ ok. 50%
rok do roku).

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na rynku pierwotnym

(agregacja dla 6 rynkdw: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz)
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mieszkania wprowadzone do sprzedazy . mieszkania sprzedane oferta

Ceny mieszkan

W 12-miesiecznym okresie najwiekszy wzrost cen miat miejsce w todzi (16,4%). Warszawa, Krakéw i Tréjmiasto

osiggnety srednie ceny wyzsze o 8-10% rok do roku. Natomiast we Wroctawiu i Poznaniu roczny wzrost srednich cen
wynidst 4,5-5,0%.
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Srednie ceny mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym
(w zt/m?, z VAT, w standardzie deweloperskim)

16000
14000

4000
042010 Q42011 Q42012 Q42013 Q42014 Q42015 Q42016 Q42017 Q42018 Q42019 Q42020 Q42021 Q42022 Q42023 Q42024

Warszawa Krakdw

Trdjmiasta Wractaw —— Poznar — iz

W 2024 roku banki udzielity kredytéw mieszkaniowych na kwote 85,2 miliarda ztotych tj. o 36% wiecej niz w roku 2023 (62,5
mld zt). Najwiecej udzielano kredytow w IV kw. 2023 i | kw. 2024 co byto wynikiem wprowadzeni , Bezpiecznego kredytu
2%" na zakup mieszkania. Wielkos¢ udzielonych kredytéw w kwartatach II-1V 2024 roku byty na zblizonym poziomie, a rynek
wyczekiwat wprowadzenia ,kredytu 0 %”.

Wartos$¢ nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w latach 2019-2024 (kwartalnie, w mid zf)

28,1 26,9

22,1 232 225
16,9 166 19,1 19,3 19,9
16,4 15,7
13,6 13,5 141

15,8
11,3
I I I 70 62 75
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;

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych ZBP, BIK
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Posiadanie apartamentu wakacyjnego to nie tylko Zrédto dodatkowego dochodu, ale réwniez mozliwos¢ korzystania
z wiasnej nieruchomosci podczas urlopu. Z analiz portalu InwestycjewKurortach.pl, obejmujacych 496 inwestycji wynika,
ze w Polsce jest 41 168 apartamentow wakacyjnych i doméw (na réznym etapie: nieruchomosci gotowe i dziatajgce, bedace
w budowie, w sprzedazy, w planach z pozwoleniem na budowe lub w trakcie uzyskiwania pozwolenia). Zasadniczo liczba
nowych nieruchomosci w kurortach nad morzem, w gérach i nad jeziorami nie zmienia sie znaczgco od dwadch lat.
W stosunku do 2023 r., poziom podazy w 2024 r. — gtdwnie w projektach zapowiedzianych i sprzedawanych, ale jeszcze
niebudowanych — wzrdst o okoto 1,5 tys. lokali. Pomimo znacznej podazy to nieruchomosci tego typu nadal stanowig
atrakcyjna opcje inwestycyjng, gwarantujgc stabilno$¢ i perspektywiczne zyski w dtuzszym okresie.

Mierzeja Wislana to jeden z najbardziej malowniczych regiondw Polski potozony nad Zatokg Gdanska. W jej pasie
potozonych jest kilka miejscowosci wypoczynkowych, wsrdd ktérych najbardziej znane to Jantar, Stegna, Katy Rybackie,
Sztutowo i Krynica Morska. Szczegdlnie w sezonie letnim nie brakuje tutaj atrakcji, a goscie mogg korzystac z ustug licznych
restauracji, baréw, parkéw rozrywki dla dzieci oraz centrow sportow wodnych.

Nadmorskie apartamenty wakacyjne - Mierzeja Wislana

The World Geography, internetowy serwis poswiecony podrézom, umiescit Mierzeje Wislang w rankingu najpiekniejszych
potwyspdw na Swiecie na 5-tym miejscu. Ponad 90-kilometrowa wydma, utworzona w wyniku dziatania pragdéw morskich
oraz wiatru, zachwyca turystow urokliwym potozeniem.

Ceny najblizszej konkurencja projektu , Stegna Park” pod koniec roku 2024 najczesciej wahaty sie w przedziale od 16 tys.
zt/m?do 17 tys. zt/m? ale byly réwniez drozsze, ktérych cena siegata okoto 22 tys. zt/m?2. W pobliskich miejscowosciach na
Mierzej ceny ksztattowaty sie nastepujgco: w Sztutowie w granicach od 11 tys. zt/m? do 16 tys. zt/m?, w Krynicy Morskiej,
od 16 tys. zt/m? w gére, a w Mikoszewie od 11 tys. zt/m?2.

Ceny ofertowe apartamentéw wakacyjnych do 40 m* w wybranych miejscowosciach nadbattyckich (wg
stanu na koniec 2024 roku)

&\z W0
S\

Zrédto: mapa poglgdowa — www.mierzeja.pl; informacje o cenach — na podstawie danych udostepnionych przez portale: www.rynekpierwotny.pl, www.adresowo.pl,
www.tabelaofert.pl, www.luksusowemieszkania.pl
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

W okresie sprawozdawczym Grupa prowadzita dziatalnos¢ operacyjng w zakresie:
realizacji projektéw deweloperskich,
wynajmu nieruchomosci,
zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi (do 18 kwietnia 2024r.)

ustug inzynierskich i zarzadzania projektami.

Dziatalnos¢ na pierwotnym rynku mieszkaniowym Grupy skupia sie obecnie w todzi, Poznaniu, Trdojmiescie, Stegnie
i w Krakowie. W 2024 roku Spdtka kontynuowata budowe projektu w todzi (art.TEO Il — 87 mieszkan) oraz zakonczyta
budowe projektu w Poznaniu (Junique IA — 80 lokali). Dodatkowo Spoétka rozpoczeta budowe 1l oraz IV etapu projektu
art.TEO (146 mieszkan), projektu ATRIUM w todzi (168 lokali) oraz etapu IB projektu Junique w Poznaniu (165 lokali). Poza
tym Grupa art.Locum S.A. prowadzi prace przygotowawcze i projektowe kolejnych etapdw projektu Junique w Poznaniu,
projektu w Krakowie (przy ul. Mogilskiej) i w Gdansku (przy al. Hallera), trzech projektéw todzi (przy ul. Odnowiciel, ul.
Karpackiej, Cieplarnianej) oraz projektu apartamentow wakacyjnych , Port Stegna” w Stegnie.

Sprzedaz

Grupa sprzedata umowami przedwstepnymi i deweloperskimi tacznie 145 lokali (105 mieszkan, 2 lokale ustugowe oraz 38
apartamentéw wakacyjnych) oraz 102 miejsca postojowe (w halach garazowych i garazach indywidualnych) o tgcznej
wartosci 76,2 min zt. Przekazano klientom 111 lokali o wartosci 53,9 min zt.

W roku sprawozdawczym oferta zwiekszyta sie o 168 lokali w projekcie ,Atrium”, i o 73 mieszkania w projekcie ,art.TEQ”
etap lll.

Sprzedaz umowami deweloperskimi i przedwstepnymi w Grupie Kapitatowej art.Locum S.A.

Hm Mieszkania i lokale sprzedane (szt.)

Wartos¢ podpisanych uméw deweloperskich i przedwstepnych (min zt)

145

76,2

2023 2024
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Rok 2024 to rok wiekszego zainteresowania i aktywnosci klientéw na rynku nieruchomosci. Grupa odnotowata wzrost
sprzedazy w porownaniu z rokiem 2023 (wiecej o 49 sztuk i 0 30.9 min zt). Na dzien 31 grudnia 2024 roku oferta art.Locum
obejmowata 363 lokale, w tym:

»Junique” etap IA (17 lokali),
LATRIUM” (168 lokali),
,art.TEO” etap Il (34 lokale),
,art. TEO” etap Il (73 lokale)
,Stegna Park” etap Il (71 lokali).

W roku sprawozdawczym Grupa art.Locum nie nabyta zadnych nowych gruntow.
Tym samym na koniec 2024 roku Grupa posiadata w banku ziemi grunty o potencjale wybudowania okoto 3,4 tys. lokali.

Tréjmiasto
74 szt.

Stegna

258 szt.

Poznan
1.040 szt.

todz

1.539 szt.

Krakéw
494 szt.

W roku 2024 Grupa art.Locum osiggneta przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 7,0 min zt, co
stanowito 11,3% wszystkich przychodéw Grupy. W tej kategorii firma uzyskata przychody z wynajmu powierzchni
magazynowo-biurowych w Poznaniu przy ulicy Wieruszowskie;j.

15 lutego 2024 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na przeprowadzenie podziatu art.Locum S.A.
zgodnie ze sporzadzonym przez Zarzad planem podziatu i podjeto uchwaty:

e w sprawie podziatu art.Locum S.A. poprzez wydzielenie w trybie okreslonym w art. 529 §1 pkt 4) Kodeksu spétek
handlowych i przeniesienie czesci majatku w postaci zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa Spotki Dzielonej na spotke
Wasz Zarzadca spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,Spétka Nowo Zawigzana”),

e w sprawie przeznaczenia Srodkéw z kapitatu zapasowego Spotki Dzielonej na wydzielenie majgtku Spotki Nowo
Zawigzanej.

18 kwietnia 2024 roku spotka Wasz Zarzgdca sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0001101273. Z dniem wpisu do rejestru nastgpito wydzielenie Spétki Nowo
Zawigzanej zgodnie z art. 530 § 2 Kodeksu spotek handlowych.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Podziat Spétki Dzielonej zostat dokonany zgodnie z art. 542 § 4 Kodeksu spotek handlowych, z kapitatéw wtasnych Spétki
Dzielonej, bez obnizenia kapitatu zaktadowego Spétki Dzielonej, z uwagi na posiadanie przez Spoétke Dzielong
wystarczajgcych kapitatéw wtasnych, innych niz kapitat zaktadowy.

W 2024 roku przychody z zarzadzania w okresie sprawozdawczym wyniosty 0,8 min zt, co stanowito 1,3% wszystkich
przychodéw Spotki.

W zakresie zarzadzania projektami art.Locum S.A. Swiadczyta w 2024 roku ustugi na rzecz spétki BDH Development,
i Karpacka Invest, osiggajgc z tego tytutu przychody w wysokosci 0,9 min zt. W ramach ustug inzynierskich Spdtka
nadzorowata realizowane wifasne projekty.

Do roku 2024 w Krakowie Spdtka wybudowata dwa

duze projekty mieszkaniowe: Zielona Galicja i Nowe

Dabie, w sumie 1 136 lokali. Obecnie Spétka posiada /ﬂ\ Projekt ,Mogilska”
grunt z pozwoleniem na budowe projektu

mieszkaniowego przy ulicy Mogilskiej. Na

nieruchomosci Spdétka planuje wybudowac¢ 481

mieszkan i 13 lokali ustugowych o facznej

powierzchni 27,0 tys. m?. Rozpoczecie budowy

przewidziane jest w 2025/26 roku.

Do korica roku 2024 w todzi Spétka wybudowata 1 525 lokali w o$miu
projektach mieszkaniowych: Bilewiczéwny, Stoneczny Park, Hetmanskie,

Kaczencowe, Szlacheckie, tagkowa, dwa etapy Poleskich Ogrodéw oraz Poleskie Ogrody/art.TEO
pierwszy etap projektu art.TEO. W 2024 roku Spétka kontynuowata ﬂ 2
. . ATRIUM
budowe Il etapu projektu art.TEO oraz rozpoczeta budowe Il i IV etapu ﬂ Ui Pk owskiczal
projektu art.TEO.
A\ Projekt
/ﬂ\ (ul. Odnowiciela)
»0siedle Karpacka”

(projekt Karpacka Invest Sp:z 0.0.)
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

tédz, Poleskie Ogrody / art.TEO

Spodtka jest wiascicielem gruntu zlokalizowanego w podtnocno-zachodniej czesci todzi, w dzielnicy Polesie, przy
ul. Cieplarnianej. Na catym terenie Spotka planuje wybudowac 724 mieszkania i 2 lokale ustugowe o tgcznej powierzchni
40,3 tys. m2. Do kohca roku 2024 zakoriczono budowe dwdch etapéw projektu Poleskie Ogrody oraz pierwszego etapu
art.TEO. Budowe Il etapu (budynki B i D) Spétka rozpoczeta we wrzesniu 2023 roku. Zakonczenie budowy miato miejsce w
styczniu 2025 roku, w lutym Spétka rozpoczeta sprzedaz aktami notarialnymi, przekazujgcymi lokale klientom. Etap ten
obejmuje 87 mieszkan o facznej powierzchni 4,7 tys. m2. W maju 2024 roku rozpoczeto budowe Il etapu projektu (budynki
E oraz F — 73 mieszkania o facznej powierzchni 3,9 tys. m?). Zakoriczenie budowy planowane jest na Ill kw. 2025 roku. We
wrze$niu 2024 roku rozpoczeto budowe IV etapu projektu (budynki G oraz H - 73 mieszkania
o facznej powierzchni 3,9 tys. m?). Na dzieri 31 grudnia 2024 roku w ofercie w etapie Il oraz lll pozostato 107 mieszkan.

Osiedle ,,art.TEO” — wizualizacja

toédz, ATRIUM, ul. Pogonowskiego

W todzi przy ulicy Pogonowskiego 44/46 powstaje jeden budynek wielorodzinny z lokalami ustugowymi w parterze
budynku. Budynek bedzie obejmowat 165 mieszkan (6,9 tys. m2) oraz 3 lokale ustugowe o powierzchni 0,2 tys. m2.
Zakonczenie planowane jest na Il kw. 2026 roku.

by n""llgn., s
,..""n-n. -
F
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

todz, ul. Odnowiciela

Grupa jest wihascicielem nieruchomosci potozonej w todzi przy ulicy Kazimierza Odnowiciela i Bolestawa Szczodrego, na
ktérej planuje wybudowaé 280 mieszkan (12,5 tys. m?). W 2024 roku Spétka uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe,
a rozpoczecie budowy zaplanowano na 2025/2026 r.

Pierwszym projektem zrealizowanym przez Grupe byta Sopocka Przystan, wybudowana w Sopocie, a nastepnie Rozewska
w Gdyni. W roku 2022 zakonczyta sie budowa projektéw Gardenia (przy ul. Opata Hackiego) i Oxyvia (przy ul. Bosmanskiej)
w Gdyni.

Gdansk, ul. Hallera

W Gdansku przy al. Hallera 122, przewiduje sie
wybudowanie jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego na 69 mieszkan o powierzchni
uzytkowej 3,4 tys. m? oraz 5 lokali ustugowych o
powierzchni 0,3 tys. m2. A\ Proiekt

(ul. Hallera)
Rozpoczecie budowy zaplanowano na 2025/2026 r.

»Port Stegna”

Na nieruchomosci przy ul. Lipowej 31 w Stegnie art.Locum zamierza
zrealizowac¢ zespdt budynkow zakwaterowania turystycznego
z ustugami towarzyszacymi, garazem podziemnym, Port Stegna, Lipowa 31

zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna. @ ®

Stegna Park, Lipowa 32, (BDH)
Na tym terenie planuje sie wybudowanie w dwdch etapach tacznie

251 apartamentéw wakacyjnych, 6 lokali ustugowych oraz
restauracji, tgcznie o powierzchni 11,1 tys. m2. Spodtka posiada
ostateczne pozwolenie na budowe. Rozpoczecie budowy
zaplanowane jest na rok 2026/27. Qe

>
0
o
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Poznan
»unique”

Junique” to wieloetapowa inwestycja realizowana przez art.Locum S.A.
w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej. Koncepcja osiedla przewiduje
wybudowanie okoto 1 300 lokali o powierzchni 70,8 tys. m2.

| etap projektu zostat podzielony na dwa zadania inwestycyjne:
»,| zadanie inwestycyjne” obejmujace budynek A i Il zadanie
inwestycyjne”, obejmujace budynki B, Ci D. wHmIC

nPrzylesie Marcelin”

W etapie IA projektu ,Junique” powstat pieciopietrowy budynek z 79
mieszkaniami, 1 lokalem ustugowym i podziemnga halg garazowa. W
pazdzierniku 2024 roku Spétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie.
Na dzien 31 grudnia 2024 roku pozostato w ofercie 17 lokali.

,Junique” etap 1A

7. Dziatalnos¢ inwestycyjna art.Locum S.A.

Na dzier 31 grudnia 2024 roku art.Locum posiadata 100 % udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Development spétka z o.0.
z siedzibg w todzi, 100 % udziatéw w kapitale zaktadowym Kaczericowa Invest spétka z 0.0. z siedzibg w todzi oraz 66,3%
udziatéw w kapitale zaktadowym Karpacka Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi.

Karpacka Invest Sp. z o0.0.

Karpacka Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi zostata zawigzana 29 lipca 2019 roku pod firma
,Karpacka spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” przez Zaktady Chemiczne ,ORGANIKA” Spotke Akcyjng oraz Archicom
Polska Spdtke Akcyjng (obecnie: art.Locum Spédtka Akcyjna. W dniu 3 paZdziernika 2019 roku Karpacka Invest spotka
z ograniczong odpowiedzialnos$cig zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod nr KRS 0000802885.
Struktura udziatéw na dzieA 31.12.2024 r.

= art.Locum Spétka Akcyjna — 66,3% udziatéw
= Zaktady Chemiczne ,ORGANIKA” Spotka Akcyjna — 33,7% udziatow
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Celem dziatalnosci Karpacka Invest Sp. z 0.0. jest realizacja projektu obejmujgcego budowe budynkéw mieszkalnych
z funkcjami towarzyszacymi na nieruchomosci zlokalizowanej w todzi, w dzielnicy Gérna, przy ul. Karpackiej. Na mocy
podpisanej umowy art.Locum petni funkcje Zarzadcy Realizacji Inwestycji.

Plany dotyczace realizacji projektu przy ul. Karpackiej zaktadaja wybudowanie osiedla w kilku etapach. Realizacje
pierwszego z nich przewidziano na lata 2026-2027. Sporzadzony projekt budowlany | etapu obejmuje budowe budynkdow
A, B i C, w ktérych powstanie 196 mieszkan o facznej powierzchni 10 322 m2. W sumie projekt zaktada budowe 1 044
mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 57,2 tys. m? oraz 825 miejsc postojowych w podziemnych parkingach. Spétka
posiada decyzje o pozwoleniu na budowe trzech budynkéw A, B, C przewidzianych do realizacji w | etapie inwestycji.

Kaczericowa Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi przy ul. Piotrkowskiej 173 zostata utworzona w dniu 5 stycznia 2023 roku
oraz wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia, XX Wydziat Gospodarczy w dniu 23 stycznia 2023 roku pod numerem KRS 0001014990.

Spotka Kaczencowa Invest, w sasiedztwie osiedla art.TEO, bedzie realizowaé¢ dwa etapy inwestycji (214 mieszkan w 4
budynkach — 11.578 m? PUM i 1 budynek uzytkowy o pow. 247 m?). Rozpoczecie budowy | etapu zaplanowano na Il kw.
2025 roku.

W grudniu 2020 roku art.Locum nabyta od mBanku S.A. 100% udziatéw w spétce BDH Development spétka z o.0., ktéra
realizuje w Stegnie projekt budowy apartamentéw wakacyjnych Stegna Park w bezposrednim sgsiedztwie projektu Port
Stegna.

Ostatnim, Il etapem projektu Stegna Park jest kompleks pieciu segmentéw — budynkéw od B1 do B5. tgcznie wybudowano

120 lokali o powierzchni 4,5 tys. m2. W 2023 roku Spétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie dla budynkéw B4 oraz B5,
a w lutym 2024 roku dla budynkéow B1, B2, B3. Na dzien 31 grudnia 2024 roku w ofercie byto 71 lokali.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy art.Locum (tys. zt) 31.12.2024
A. Aktywa trwate 42 632,7
Rzeczowe aktywa trwate 473,6
w tym aktywa z tytufu praw do uzytkowania 1415,5
Nieruchomosci inwestycyjne 39 115,0
w tym aktywa z tytutu praw do uzytkowania 1625,9
Wartosci niematerialne 2,7
B. Aktywa obrotowe 300 089,5
Zapasy 245 271,5
Naleznosci handlowe, pozostate naleznosci oraz RMC 3246,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51287,0
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 284,9
A. Kapitat wiasny 230 235,3
Kapitat podstawowy 27 688,0
Zyski zatrzymane, w tym: 192 476,1
Zysk netto 8761,0
Udziaty niekontrolujace 10071,3
B. Zobowigzania 112 486,9
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 52 826,2
kredyty
zobowigzania z tyt. emisji obligacji 40291,9
zobowigzania z tytutu leasingu 5680,8
zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 4045,6
rezerwa na Swiadczenia emerytalne 142,7
rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego 2160,2
pozostate rezerwy dtugoterminowe 505,1
Zobowigzania krotkoterminowe, w tym: 59 660,7
zobowigzania z tytutu leasingu 15103
przedptaty otrzymane 46 810,6
zobowiqzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 3815,7
zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowiqzania 5704,5
zobowigzanie z tytutu biezgcego podatku dochodowego 46,6
rezerwa na Swiadczenia emerytalne 80,4
pozostate rezerwy krétkoterminowe 1692,5
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 342 722,2

udziat
12,4%
0,1%
0,4%
11,4%
0,5%
0,0%
87,6%
71,6%
0,9%
15,0%

0,1%

67,2%
8,1%
56,2%
2,6%
2,9%
32,8%
15,4%
0,0%
11,8%
1,7%
1,2%
0,0%
0,6%
0,1%
17,4%
0,4%
13,7%
1,1%
1,7%
0,0%
0,0%
0,5%
100,0%

31.12.2023
43 102,2
1713,0
294,2
38769,0
2326,0
0,0

247 237,5
220290,7
3791,0
23095,8
60,0

221753,8
27 688,0
183 861,1
904,8
10204,7
68 585,9
37074,8
5655,5
19647,3
4510,9

4 869,5
162,7
18858
343,1
31511,1
1265,6
19 720,1
17316
7471,1
105,6
101,3
11158
290339,8

udziat
14,8%
0,6%
0,1%
13,4%
0,8%
0,0%
85,2%
75,9%
1,3%
8,0%

0,0%

76,4%
9,5%
63,3%
0,3%
3,5%
23,6%
12,8%
1,9%
6,8%
1,6%
1,7%
0,1%
0,6%
0,1%
10,9%
0,4%
6,8%
0,6%
2,6%
0,0%
0,0%
0,4%
100,0%

zmiana
-469,5
-1239,4
1121,3
346,0
-700,1
2,7

52 852,0
24980,8
-544,9
28191,1

224,9

8481,5
0,0
8615,0
7 856,1
-133,5
43 900,9
15751,4
-5655,5
20644,6
1169,9
-823,9
-20,0
274,4
161,9
281495
244,7
27090,5
2084,1
-1766,6
-59,0
-20,9
576,8
523825

Rok 2024 Grupa zakonczyta sumg bilansowg w wysokosci 342,7 min zt. To wzrost 0 52,4 min zt w poréwnaniu z rokiem

poprzednim (290,3 min zf).
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

W ogdlnej kwocie aktywow Grupy czes¢ obrotowa (300,1 min zt) stanowita 87,6%, natomiast cze$¢ majatku trwatego
(42,6 min zt) tj. 12,4% catosci aktywow.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kluczowg pozycje aktywodw trwatych Grupy art.Locum stanowity nieruchomosci inwestycyjne
(39,1 min zt) — gtéwnie grunty, budynki i budowle zlokalizowane w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej — teren realizacji
wieloetapowego przedsiewzigcia deweloperskiego ,Junique”.

Wartos¢ aktywow obrotowych 300,1 min zt wzrosta w 2024 roku w stosunku do roku poprzedniego tj. 0 52,9 min zt. Na
wzrost ten wptyneto przede wszystkim zwiekszenie sie zapaséw o 25,0 min zt w stosunku do 2023 roku, w tym m.in.
znaczacy wzrost wartosci produktéw gotowych; jak réwniez sSrodkéw pienieznych (wzrost o 28,2 min zt).

Struktura aktywow Grupy art.Locum (w min zt) na koniec 2024 roku w poréwnaniu do roku poprzedniego

342,7
aktywa trwate
42,6
290,3
produkty gotowe
43,1 60,5
budowy w toku
28,6
59,8 projekty inwestycyjne w
54,5 przygotowaniu
M naleznosci handlowe,
pozostate naleznosci oraz RMC
125,0 B Srodki pieniezne
137,2
3,5
3,9 R 51,3
23,1
2023 2024

Na kwote 42,6 min zt aktywow trwatych ztozyty sie:
rzeczowe aktywa trwate — 0,5 min zt,

aktywa z tytutu prawa uzytkowania — 3,0 min zt, w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntéw przy
ul. Wieruszowskiej w Poznaniu oraz prawo uzytkowania wynajmowanych lokali przy ul. Piotrkowskiej w todzi,

nieruchomosci inwestycyjne — 39,1 min zt (nieruchomosci przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu),

inwestycje w jednostkach zaleznych — 26 816,1 tys. zt:

o 20 000,0 tys. zt - spotka Karpacka Invest Sp. z 0.0.
o 6 806,1 tys. zt — spétka BDH Development spétka z o.0.
o 10,0 tys. zt — sp6tka Kaczericowa Invest sp. z o0.0.

Na kwote 300,1 min zt aktywdw obrotowych ztozyty sie:
zapasy — 245,3 min zt (wobec 220,3 min zt w 2023 roku),
naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego — 0,3 min zt (0,1 min zt w 2023 roku),

naleznosci handlowe, pozostate naleznosci oraz RMC — 3,2 min zt (wobec 3,8 min zt w 2023 roku),
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — 51,3 min zt (wobec 23,1 min zt w 2023 roku).
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Srodki pieniezne

51,3
zapasy
245,3
aktywa trwate
42,6
naleznosci handlowe,
pozostate naleznosci oraz
RMC
3,5
Wskazniki ptynnosci Grupy art.Locum 2024
Wskaznik biezacej ptynnosci 5,03
Wskaznik szybkiej ptynnosci 0,92
Wskaznik gotédwk j pt Sci
skaznik gotéwkowej ptynnosci 0,86

produkty gotowe
60,5

budowy w toku
59,8

projekty inwestycyjne w
przygotowaniu
125,0

2023
7,85

0,86

0,73

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kapitat wtasny Grupy art.Locum wynosit 230,2 min zt (wzrost o 8,5 min zt w stosunku do

31 grudnia 2023 roku) i stanowit 67,2% wartosci pasywéw, a zobowigzania wyniosty 112,5 min zt, tj. 32,8% wartosci

pasywow. Na kwote kapitatéw wtasnych ztozyty sie:

kapitat podstawowy — 27,7 min zt,

zyski zatrzymane — 192,5 min zt (wobec 183,9 min zt w 2023 roku).

Na kwote 112,5 miIn zt zobowigzan ztozyty sie:

zobowigzania dtugoterminowe — 52,8 min zt,

zobowigzania z tytutu emisji obligacji — 40,3 min zf,

zobowigzania z tytutu leasingu — 5,7 min zt,

zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych — 4,0 min zt,

rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — 2,2 min zi,
pozostate rezerwy — 0,5 min zt,

rezerwa na swiadczenie emerytalne — 0,1 min zt,

zobowigzania krétkoterminowe — 59,7 min zt, w tym gtéwnie:

przedptaty otrzymane — 46,8 min zt,

zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania — 5,7 min zt,
zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych — 3,8 min zt,
zobowigzania z tytutu leasingu — 1,5 min zt

pozostate rezerwy — 1,7 min zt.

rezerwa na swiadczenia emerytalne — 0,1 min zt,
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Struktura pasywow Grupy art.Locum na dzien 31 grudnia 2024 roku

zobowigzania z tytutu

leasingu
1,5
przedptaty
: : otrzymane
zobowigzania i ) .
krétkoterminowe b zobowiazania z tytutu
59,7 kaucji gwarancyjnych
kapitat wtasny 38
230,2
zobowigzania handlowe
oraz pozostate
— zobowiazania

5,7

pozostate rezerwy
1,8

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2024 roku przekazano klientom 111 lokali (7 sztuk przekazanych w 2023 roku), w wyniku czego
przychody ze sprzedazy nieruchomosci wyniosty 53,9 min zt (7,3 min zt w roku 2023).

W 2024 roku Grupa osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 62,0 min zt (o 45,0 min zt wyzsze niz w 2023 roku).
W catym rozliczeniu rocznym zysk netto wyniést 8,6 min zt (0,8 min zt w roku 2023) dajac rentownosé netto 13,9%.
Odnotowano marze bezposrednig na sprzedazy produktéw i ustug (39,2% wobec 44,0% w roku 2023). Efektywnosc
posiadanego kapitatu mierzonego zyskiem netto do kapitatéw wtasnych wyniosta 3,7% (0,4% w roku 2023).
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Rachunek zyskow i strat Grupy art.Locum (tys. zt) 1 -XI1 2024 1—-XI12023 zmiana
Przychody ze sprzedazy 62 048,1 17 071,7 44 976,4
Koszt wiasny sprzedazy 37711,9 9562,2 28 149,6
Marza brutto ze sprzedazy 24 336,2 7 509,5 16 826,7
Koszty sprzedazy i marketingu 4137,4 3040,4 1097,0
Koszty ogdlnego zarzady 9463,3 8 087,8 1375,5
Zysk (strata) ze sprzedazy 10 735,5 -3618,7 14 354,3
Pozostate przychody i pozostate koszty netto 746,0 4158,0 -3412,0
Zysk (strata) operacyjny 11 481,5 539,3 10942,3
Przychody finansowe 675,4 1126,7 -451,3
Koszty finansowe 1370,3 805,8 564,5
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 10 786,6 860,2 9926,4
Podatek dochodowy 2159,1 83,0 2076,1
Zysk (strata) netto 8627,5 777,1 7 850,4
Strata netto przypadajaca na udziaty niekontrolujgce -133,5 -127,7 -5,8
Zysk (strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy Spotki 8761,0 904,8 7 856,1

W 2024 roku przychody Grupy zostaty wygenerowane z nastepujacych zrédet:

sprzedaz mieszkan, lokali ustugowych i miejsc postojowych — 53,9 min zt,

wynajem nieruchomosci inwestycyjnych — 7,0 min zt

zarzadzanie nieruchomosciami — 0,8 min zi,

pozostate (w tym ustugi inzynierskie, obstuga i realizacja projektéw inwestycyjnych, ustugi ksiegowe, administracyjne
i marketingowe) — 0,3 min zt,

W 2024 roku koszt wiasny sprzedazy wynidst 37,7 min zt i w poréwnaniu z rokiem 2023 byt wyzszy o0 28,1 mln zt. Zrédta
ponizszych kosztédw sg analogiczne do osiggnietych przychoddéw:

koszty wtasne sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc postojowych — 34,5 min zt,
wynajem nieruchomosci inwestycyjnych — 2,7 min zt,
koszty zarzadzania nieruchomosciami — 0,4 min zt,

koszty pozostatych ustug — 0,1 min zt.

Koszty sprzedazy i marketingu w kwocie 4,1 mIn zt obejmujg koszty zwigzane ze sprzedazg wytwarzanych produktéw i sg to
gtéwnie: cze$¢ kosztow oddziatow Spatki zwigzanych z obstugg procesu sprzedazy, koszty marketingu i reklamy, koszty
obstugi sprzedazy i obstugi posprzedazowej lokali oraz koszty ponoszone na rzecz utrzymania nieruchomosci we
wspolnotach mieszkaniowych. Koszty sprzedazy w 2024 roku byty wyzsze o 1,1 min zt niz w roku 2023.

Koszty ogdlnego zarzadu Grupy, zwigzane z podatkami od nieruchomosci, optatg z tytutu wieczystego uzytkowania oraz z
biezgcym funkcjonowaniem art.Locum wyniosty 9,5 min zt i byty wyzsze o 1,4 min zt od kosztow zarzagdu w 2023 roku.
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Grupa osiggneta zysk z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 11,5 min zt (0,5 min zt w 2023 roku).

W roku 2024 przychody finansowe wyniosty 0,7 min zt. Koszty finansowe w omawianym okresie wyniosty 1,4 min zt i byty
zwigzane gtéwnie z odsetkami z tytutu leasingu finansowego, prowizjami i kosztami obstugi kredytéw oraz wyceng
zobowigzan i naleznosci wg ESP.

W okresie sprawozdawczym Grupa osiggneta zysk przed opodatkowaniem w wysokosci 10,8 min zt. Po uwzglednieniu
podatku dochodowego w kwocie 2,2 min zt, Grupa art.Locum zakonczyta rok zyskiem netto w wysokosci 8,6 min zt, ktory
byt 0 7,9 min zt wyzszy niz w roku 2023.

Przychody ze sprzedazy i zysk netto Grupa art.Locum (w min zt)

8,6
0,8
|
2024 2023
przychody M zysk netto
Wskazniki rentownosci Grupy art.Locum 2024 2023
Rentownos¢ sprzedazy
39,2% 44,0%
Rentownos¢ brutto
17,4% 5,0%
Rentownos¢ netto
13,9% 4,6%
Rentownos¢ aktywow
2,5% 0,3%
Rentownos¢ kapitatu
3,7% 0,4%
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W roku zakonczonym 2024 Grupa posiadata nastepujgce zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych:
- kredyt inwestorski w banku PKO PB S.A. przeznaczony na finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji projektu
deweloperskiego ,Junique” etap IA w Poznaniu. Kredyt zostat sptacony 24 lipca 2024 roku.

- kredyt inwestorski w banku PKO PB S.A. przeznaczony na finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji projektu
deweloperskiego ,, Atrium” w todzi. Na koniec roku 2024 kredyt nie zostat uruchomiony.

W roku 2024 art.Locum, jako pozyczkodawca, zawarta dwie umowy pozyczki z podmiotami powigzanymi.

Kwota pozyczki

Umowny Odsetki Kwota pozyczki

Pozyczkobiorca Oprocentowanie Data udzielenia . (wartos¢ R
termin zwrotu . naliczone (wyptacona)
nominalna)
Na dzien 31 grudnia 2024
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 27.06.2024 31.12.2025 2 000 000,00 - 500 000,00
Kaczencowa Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 27.06.2024 31.12.2027 3000 000,00 - 1 000 000,00

12 grudnia 2024 roku art.Locum S.A. przeprowadzita emisje obligacji zwyktych na okaziciela serii B, o tgcznej wartosci
21.000.000,00 zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze. Obligacje
zostaty wyemitowane w trybie oferty publicznej papierow wartosciowych, ktéra nie wymagata sporzadzenia i publikacji
prospektu. W poprzednim roku Spétka przeprowadzita emisje obligacji zwyktych na okaziciela serii A, o tgcznej wartosci
20.000.000,00 zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze. Obligacje serii
A sg zabezpieczone hipotekg umowng do sumy 30.000.000,00 zt ustanowiong na nieruchomosci zlokalizowanej w Poznaniu
przy ul. Wieruszowskiej. Obligacje serii B sg niezabezpieczone. Obligacje art.Locum S.A. s3 notowane w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Srodki z emisji obligacji zostang wykorzystane na ogdlne cele zwigzane z dziatalnoicig deweloperska Grupy. Swiadczenia
Grupy z tytutu obligacji majg charakter wytgcznie pieniezny i polegajg na zaptacie wartosci nominalnej oraz oprocentowania.

Rok zakoriczony 31 grudnia

Na poczatek roku

Wptywy z emisji obligacji netto, z tego:
Wptywy z emisji obligacji - wartos¢ nominalna
Koszty emisji obligacji

Odsetki naliczone od obligacji, z tego:
Koszt emisji obligacji rozliczany w czasie
Wycena wg zamortyzowanego kosztu

Odsetki zaptacone

Zobowiazania z tytutu emisji obligacji na koniec roku

Wartosc¢ godziwa

2024

19 647 285,61
20474 532,83
21000 000,00
-525 467,17
2299 382,06
149 122,00
2150339,57
-2129 400,00
40 291 880,01

40 291 880,01

2023

19 552 633,50
20 000 000,00
-447 366,50

94 652,11

94 652,11

19 647 285,61

19 647 285,61
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Wartos¢ godziwa zobowigzan z tytutu emisji obligacji obliczana jest w oparciu o zdyskontowane przeptywy pieniezne
i biezgce oprocentowanie. Koszty odsetek obliczane sg poprzez zastosowanie efektywnej stopy procentowe;.

W roku sprawozdawczym Grupa art.Locum nie udzielata poreczen.

Gtéwne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Grupe to obligacje, kredyty, umowy leasingu z opcjg zakupu,
udzielone pozyczki, srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe oraz pozostate kréotkoterminowe aktywa finansowe. Grupa
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci handlowe, zobowigzania handlowe, zobowigzania z tytutu
kaucji gwarancyjnych, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Zasadg stosowang przez
Grupe obecnie i przez caty okres objety sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentow finansowych Grupy obejmuja ryzyko rynkowe, ryzyko kredytowe oraz
ryzyko zwigzane z ptynnoscia.

Poprzez odpowiednie zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupa stara sie minimalizowa¢ potencjalnie niekorzystne wptywy
rynkow finansowych na wyniki Grupy. Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Grupie pozostaje w gestii Zarzadu i Dyrektora
Finansowego art.Locum S.A., ktéry realizuje polityke zatwierdzong przez Zarzad. Dyrektor Finansowy identyfikuje i ocenia
zagrozenia finansowe. Zarzad ustala ogdlne zasady zarzadzania ryzykiem oraz polityke dotyczacg konkretnych dziedzin,
takich jak ryzyko ptynnosci, ryzyko zmiany stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz inwestowanie nadwyzek ptynnosci.

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa instrumentu finansowego lub przyszte przeptywy srodkéw pienieznych z nimi
zwigzane bedg ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych.

Grupa jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujacymi kategoriami aktywow oraz zobowigzan
finansowych, ktérych oprocentowanie ustalone jest w oparciu o aktualna stope referencyjng WIBOR:

- srodki pieniezne na rachunkach bankowych,

- kredyty bankowe,

- zobowigzania z tytutu emisji obligacji,

- zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywow trwatych.

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci poziomu odsetek w przypadku potencjalnego wahania stopy procentowe;j
o (+/-) 0,5 p.p. w odniesieniu do istotnych aktywdow oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg
procentowa.
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Rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
Kredyty bankowe 0,5% 12 326,97 10621,16
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 0,5% 104 027,40 5 205,48

Przychody oraz przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej Grupy sg zasadniczo niezalezne od zmian rynkowych stép
procentowych.

Zmiany kurséw walut nie maja bezposredniego wptywu na wyniki Grupy. Wszystkie istotne kontrakty i umowy z dostawcami
oraz umowy z klientami nabywajgcymi produkty oraz odbiorcami ustug sg rozliczane w ztotych. Grupa w biezgcym roku
obrotowym nie dokonywata transakcji w walucie obce;j.

Ryzyko kredytowe to ryzyko poniesienia strat finansowych na skutek nie wywigzania sie z zobowigzan wobec jednostki przez
drugg ze stron instrumentu finansowego.

W dziatalnosci deweloperskiej Grupa jest nieznacznie narazona na ryzyko kredytowe. W przypadku sprzedazy mieszkan
wymaga sie od klientow dokonania przedptaty na podstawie umoéw deweloperskich i przedwstepnych. Ostateczna sprzedaz
nieruchomosci nastepuje na mocy umowy notarialnej po catkowitej sptacie naleznosci. Wystepuje wytacznie ryzyko
nieterminowego wpfacania zaliczek w stosunku do ustalonego harmonogramu. Powyzsza sytuacja powoduje, ze Grupa nie
jest zagrozona stratami z tytutu niewyptacalnosci tych kontrahentow.

W przypadku naleznosci od dostawcow robét budowlano-montazowych z tytutu obcigzenia ich kosztami usuniecia usterek
dokonywane sg kompensaty z kaucji gwarancyjnych, zatrzymanych na poczet zabezpieczenia nalezytej jakosci robot.
Z uwagi na posiadane kaucje gwarancyjne Grupa ocenia ryzyko kredytowe z tego tytutu rowniez jako niskie.

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze jednostka napotka trudnosci ze sptatg zobowigzan finansowych. Grupa prowadzi ostrozng
polityke w zakresie zarzadzania ryzykiem utraty ptynnosci, utrzymujgc poziom srodkéw finansowych wystarczajacy do
prowadzenia biezgcej dziatalnosci i regulowania wymagalnych zobowigzan.

Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez biezace monitorowanie prognozowanych i faktycznych przeptywéw
pienieznych oraz dopasowywanie terminéw zapadalnosci aktywdéw do termindw wymagalnosci zobowigzan finansowych.
Zapotrzebowanie na Srodki pieniezne w zakresie obstugi zobowigzan krétkoterminowych poréwnywane jest z saldem
inwestycji krétkoterminowych (np. depozytéw bankowych) i poziomem sSrodkéw finansowych mozliwych do pozyskania
z dostepnych zrédet w postaci np. kredytéw bankowych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych.

Wydatki zwigzane z produkcjg budowlang oraz wptywy od klientéw sg realizowane na podstawie ustalonych umownie
harmonogramow. Istnieje ryzyko nieterminowego w stosunku do harmonogramu otrzymania naleznosci od klientow,
w zwigzku z czym wptywy ze sprzedazy kazdego z mieszkan sg monitorowane indywidualnie. W razie opdznien wysytane sg
monity wzywajgce do zaptaty. Klient otrzymuje mieszkanie po zaptacie catosci ceny.

Celem Grupy w zwigzku z zarzgdzaniem kapitatem jest zapewnienie kontynuowania dziatalnosci w taki sposdb, aby byta
zdolna do wypracowania zyskéw na rzecz akcjonariuszy oraz zeby zapewnié przyszty rozwdj dziatalnosci gospodarczej.

W ramach zarzadzania kapitatem Zarzad monitoruje zwrot z kapitatu, jak rowniez poziom dywidendy przypadajacej na akcje,
ocenia koszt kapitatu i ryzyka w odniesieniu do kazdej klasy kapitatu oraz dokonuje przegladu struktury kapitatowej w celu
optymalizacji relacji zadtuzenia do kapitatu wtasnego.
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Zarzad monitoruje kapitat przy pomocy ,Wskaznika zadtuzenia do kapitatu wlasnego”. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek tgcznej wartosci ,,Dtugu netto” do kapitatu wiasnego razem (tgcznie z udziatami niekontrolujgcymi). Dtug netto
oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty z
wytgczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci, zobowigzan z tytutu kaucji
gwarancyjnych, zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan.

Na dzier 31 grudnia 2024 roku, z uwagi na nadwyzke $rodkéw pienieznych nad zobowigzaniami finansowymi z tytutu
kredytow, leasingu oraz emisji obligacji Grupa zanotowata ujemny wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego.

1. W lutym 2025 roku Grupa rozpoczeta przekazywanie klientom lokali i sprzedaz aktami notarialnymi w projekcie
,art. TEO” etap Il.

2. W lutym 2025 roku Grupa uzyskata pozwolenie na budowe dla kolejnego etapu (V etap) projektu ,Junique”
w Poznaniu.

3. W marcu 2025 roku Grupa rozpoczeta przekazywanie klientom lokali i sprzedaz aktami notarialnymi w projekcie
»unique” etap IA.

4. W marcu 2025 roku spoétka zalezna BDH Development sptacita w catosci zaciggnietg pozyczke w art.Locum S.A.

Na sytuacje finansowa i dziatalno$¢ gospodarczg Spotki w roku 2024 wptywaty nastepujgce czynniki o charakterze
makroekonomicznym:

Czynniki pozytywne:

e spadek inflacji co zwieksza mozliwosci nabywcze Polakdw, a jednoczesnie wskaznik ten jest nadal na tyle wysoki,
iz zacheca do poszukiwania mozliwosci ochrony kapitatu w tym inwestowania w nieruchomosci,

e wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia, poprawa nastrojow konsumenckich,

e wcigz wysoka i rosngca podaz pienigdza, stwarzajgcg mozliwosci lokowania wolnych $rodkéw w nieruchomosci
mieszkaniowe,

e wzrost PKB i utrzymujaca sie niska stopa bezrobocia,

e strukturalny deficyt mieszkan i rosngca wartos¢ mieszkan.

Czynniki negatywne:

e brak obnizki stép referencyjnych przez Rade Polityki Pienieznej,

e utrzymywanie sie alternatyw inwestycyjnych przynoszacych wyzszy dochéd przy nizszym poziomie ryzyka co mieszkania
(obligacje skarbowe, korporacyjne), wysokie oprocentowanie lokat depozytowych,

e wycofanie sie przez rzad z wyborczych obietnic programowych dotyczacych wsparcia rynku mieszkaniowego
tj. zapowiadanego programu Mieszkanie na Start - Kredyt O procent, doptaty 600 zt do wynajmu mieszkan dla mtodych
0s0b,

e rosnace koszty robét budowalnych, materiatéw budowlanych, surowcéw i energii,

e rosnace koszty utrzymania lokali,

e wprowadzanie obostrzen w ramach polityki klimatycznej i ESG,

e wysoka podaz mieszkan i ustabilizowanie sie cen mieszkan w IV kw. 2024 r.,

e niepewnos¢ dotyczgca rozwoju dziatan wojennych na Ukrainie i ich wptywu na europejska gospodarke.
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Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2024

W przypadku pozytywnej oceny perspektyw na rynku nieruchomosci i stabilizacji sytuacji gospodarczej Grupy w 2025 roku
zamierza:
rozpoczac¢ prace budowlane w czterech projektach:
— wtodzi przy ul. Odnowiciela (etap 1) i w spotce Kaczencowa Invest - przy ul Cieplarnianej w todzi, w Gdansku przy
alei Hallera oraz w Krakowie przy ul. Mogilskiej (I etap),

zakonczy¢ budowe i uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie dla Il etapu projektu ,,art.TEQ”,

prowadzi¢ prace projektowe i przygotowawcze do rozpoczecia budowy projektu apartamentéw wakacyjnych
w Stegnie ,,Port Stegna” oraz w todzi przy ul. Karpackiej,

kontynuowa¢ dziatalnos¢ ustugowgq zwigzang z wynajmem powierzchni biuro-magazynowych.

Data Imie i nazwisko Stanowisko Podpis

Signed by /
Podpisano przez:
15 kwietnia 2025 Krzysztof Suskiewicz Prezes Zarzadu
Krzysztof Zbigniew

Locum Suskiewicz

Date / Data: 2025-
04-15 09:54

Signed by /
Podpisano przez:

15 kwietnia 2025 Tomasz Malewski Wiceprezes Zarzadu Locum Tomasz Malewski

Date / Data:
2025-04-15 09:45
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