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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien 31 grudnia
AKTYWA

Rzeczowe aktywa trwate

w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Nieruchomosci inwestycyjne

w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Wartosci niematerialne

Zapasy

w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
Rozliczenia miedzyokresowe
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

KAPITAL WEASNY
Kapitat podstawowy
Zyski zatrzymane
w tym zyski z lat ubiegtych
w tym zysk netto
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy Spotki
Udziaty niekontrolujace
KAPITAL WEASNY RAZEM

ZOBOWIAZANIA

Kredyty i pozyczki

Zobowigzania z tytutu emisji obligacji

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne

Pozostate rezerwy

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania z tytutu leasingu

Przedptaty otrzymane

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzanie z tytutu biezgcego podatku dochodowego
Rezerwa na swiadczenia emerytalne

Pozostate rezerwy

Zobowigzania razem
KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM

Nota

6.1

6.2

10

11

12
13

14.1
14.2
15
17
19
20
21

15
16
17
18

19
20

2024

1889 058,23
1415 453,52
40 740 890,00
1625 890,00
2721,75

42 632 669,98

245 271 508,22
3994 414,29
3071774,94

174 364,44

284 913,00

51 286 982,88
300 089 543,48
342 722 213,46

27 688 000,00
192 476 069,17
183 715 108,74

8 760 960,43
220 164 069,17

10 071 262,17

230 235 331,34

40 291 880,01
5680 812,99
4 045 555,06

142 700,00
505 063,89

2 160 194,93
52 826 206,88

1510 316,97
46 810 642,73
3 815 688,86
5704 516,22
46 574,00

80 400,00
1692 536,46
59 660 675,24
112 486 882,12
342 722 213,46

2023

2007 217,97
294 183,86
41 095 000,00
2 326 000,00

43 102 217,97

220290 702,57
2 876 740,79
3607 487,01

183 524,69

59 978,00

23 095 846,87
247 237 539,14
290 339 757,11

27 688 000,00
183 861 104,70
182 956 271,31

904 833,39
211 549 104,70

10204 717,83

221 753 822,53

5 655 464,40
19 647 285,61
4510920,57
4869 478,73
162 700,00
343 136,79
1885822,71
37 074 808,81

1265 576,25
19 720 126,46
1731 622,60
7471 107,41
105 610,00

101 300,00
1115 783,05
31511 125,77
68 585 934,58
290 339 757,11



Skonsolidowany rachunek zyskdéw i strat

Rok zakonczony 31 grudnia

Przychody ze sprzedazy

Koszt wiasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy
Koszty sprzedazy i marketingu
Koszty ogolnego zarzadu
Pozostate przychody operacyjne, netto
Zysk operacyjny

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk netto

Zysk netto przypadajacy na akcjonariuszy Spotki
Strata netto przypadajaca na udziaty niekontrolujgce

Podstawowy zysk na jedng akcje przypadajacy na akcjonariuszy Spotki

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow

Rok zakoriczony 31 grudnia
Zysk netto

Inne catkowite dochody netto
Catkowite dochody netto

Catkowite dochody netto przypadajace na akcjonariuszy Spotki
Catkowite dochody netto przypadajace na udziaty niekontrolujgce

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Na dzien 1 stycznia 2024

Zysk (Strata) netto

Inne catkowite dochody netto
Podziat art.Locum S.A. (nota 5)
Na dzien 31 grudnia 2024

Na dzien 1 stycznia 2023

Zysk (Strata) netto

Inne catkowite dochody netto
Na dzien 31 grudnia 2023

Kapitat
podstawowy
27 688 000,00

27 688 000,00

27 688 000,00

27 688 000,00

Zyski zatrzymane

183 861 104,70
8760 960,43

-145 995,95
192 476 069,18

182 956 271,31
904 833,39

183 861 104,70

Nota

22
23

23
23
25

26
27

28

29

Razem

211549 104,70
8760 960,43

-145 995,95
220 164 069,18

210644 271,31
904 833,39

211 549 104,70

2024

62 048 083,93
-37 711 860,50
24 336 223,43
-4 137 367,07
-9463 311,19
745 976,75

11 481 521,92
675 382,43
-1370311,37
10 786 592,98
-2 159 088,22
8 627 504,76

8760 960,43
-133 455,67

0,32

2024
8 627 504,76

8 627 504,76

8760 960,43
-133 455,67

10204 717,83
-133 455,67

10 071 262,16

10332 422,72
-127 704,89

10204 717,83

2023

17071 719,44
-9562 216,49
7 509 502,95
-3 040 398,49
-8 087 820,96
4157 981,12
539 264,62
1126 693,13
-805 794,24
860 163,51
-83 035,01
777 128,50

904 833,39
-127 704,89

0,03

2023
777 128,50

777 128,50

904 833,39
-127 704,89

Kapitat wtasny

razem

221 753 822,53
8 627 504,76

-145 995,95
230 235 331,34

220976 694,03
777 128,50

221 753 822,53



Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

Rok zakoriczony 31 grudnia

Zysk przed opodatkowaniem:

- Amortyzacja

- Umorzenie aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania

- Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
- Wynik ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

- Przychody finansowe

- Koszty finansowe

- Inne korekty

- Zapasy

- Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

- Rozliczenia miedzyokresowe czynne

- Przedptaty otrzymane

- Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych

- Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

- Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i pozostate rezerwy
Odsetki zaptacone

Podatek dochodowy zaptacony

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych

Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych

Nabycie wartosci niematerialnych

Wptywy ze sprzedazy innych aktywow finansowych (obligacji)
Odsetki otrzymane

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Otrzymane kredyty

Sptata kredytow

Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych (obligacji)
Ptatnosci z tytutu kosztéw kredytu i emisji obligacji

Ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu rzeczowych aktywdw trwatych
Ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu prawa do uzytkowania aktywdw

Przekazanie sSrodkéw pienieznych do wydzielonego podmiotu
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek roku

Srodki pieniezne na koniec roku

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Nota

23

25
26
27

30

6.1
6.2

14.1
14.1
14.2

11

2024
10 786 592,98

140 359,01
960 992,40
-531 039,00
-825 384,83
-675 382,43
1269 225,65
-230 547,75

-20 543 091,84
535 712,07
9160,25
27090 516,27
1260 142,59
-1766 591,19
697 780,51
-3153 643,47
-2 168 687,00
12 856 114,22

1430 813,72
-4713,82

-3 629,00
622 704,35
2045 175,25

12 552 195,81
-18 207 660,21
20474 532,83
-300 000,00
-124 200,02
-960 992,40
-144 029,47
13 289 846,54

28 191 136,01
23 095 846,87
51 286 982,88

2960 030,44

2023
860 163,51

166 629,07
944 612,77
-3 078 307,00
-77 235,77
-1126 693,13
805 794,24
-258 656,17

-52 159 994,92
2094 683,03
-117 222,89
18 740 753,40
-4 216 538,42
-922 133,70
-709 859,09

-1 887 188,04
-63 923,00

-41 005 116,11

77 235,77

-13 725,19

18 363 459,90
1691 307,77
20 118 278,25

23 129 530,65
-30 674 066,25
19 552 633,50
-37 000,00

-64 837,68
-944 612,77

10 961 647,45

-9 925 190,41
33021037,28
23 095 846,87

2979 269,18



Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace

1. Informacje ogdlne

Jednostka dominujgca Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. (,,Grupa art.Locum S.A.”, ,Grupa”) jest art.Locum S.A. z siedziba
w todzi przy ul. Piotrkowskiej 173 (,jednostka dominujaca”, ,,Spétka”).

Spdtka art.Locum S.A. jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000291818. Spodtce nadano numer statystyczny REGON 472370926 oraz numer identyfikacji podatkowej
NIP 7251791037.

Przedmiotem podstawowe] dziatalnosci Spétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, numer 41.10.Z wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci. Inne rodzaje dziatalnosci to: zarzadzanie
nieruchomosciami wykonywane na zlecenie, wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi, ustugi inzynierskie
i doradztwo techniczne, dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku w stosunku do art.Locum S.A. nie wystepuje jednostka
dominujaca a wszystkie akcje art.Locum S.A. s3 w posiadaniu oséb fizycznych.
W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym w sktad Zarzgdu Spétki wchodezili:

- Pan Krzysztof Suskiewicz petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu art.Locum S.A.,
- Pan Tomasz Malewski petnigcy funkcje Wiceprezesa Zarzadu art.Locum S.A.

W ciggu okresu sprawozdawczego i do dnia zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
sktad Zarzadu Spotki sie nie zmienit.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy art.Locum S.A. obejmuje rok zakorczony 31 grudnia 2024 oraz zawiera
dane poréwnawcze za rok zakoriczony 31 grudnia 2023.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku w sktad Grupy art.Locum S.A. wchodzg Spétka oraz nastepujgce jednostki zalezne nad
ktorymi art.Locum S.A. sprawuje kontrole:

Udziat art.Locum S.A. w kapitale
Przedmiot dziatalnosci zaktadowym oraz w prawach gtosu
na zgromadzeniu wspoélnikow

Jednostka zalezna, siedziba
Numer KRS

31 grudnia 2024 31 grudnia 2023

BDH Development spétka z o.0. . . -
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny

z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173 100% 100%
KRS: 0000233473 rachunek, PKD 68.10.Z

Karpacka Invest Sp. z 0.0. realizacja projektéw budowlanych

z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173 zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw, 66,30% 66,30%
KRS: 0000802885 PKD 41.10.Z

Kaczericowa Invest spétka z o.0. realizacja projektéw budowlanych

z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173 zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw, 100% 100%
KRS: 0001014990 PKD 41.10.Z

Czas trwania jednostki dominujacej oraz jednostek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy jest nieoznaczony.



2. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone wedtug zasady kosztu historycznego, zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejska (MSSF
UE). MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje przyjete przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF). Na dzien zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania, biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania MSSF, MSSF réznig sie od MSSF UE.
W odniesieniu do transakcji wystepujacych w Grupie nie ma réznic pomiedzy MSSF a MSSF UE.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Grupe w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, to jest przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia 31
grudnia 2024 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.

Sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia okreslonych szacunkéow
ksiegowych. Wymaga réwniez od Zarzadu stosowania wtasnego osadu przy stosowaniu przyjetych przez Grupe zasad
rachunkowosci. Zagadnienia, w odniesieniu do ktérych wymagana jest wieksza doza osadu, zagadnienia bardziej ztozone
lub takie, przy ktdrych zatozenia i szacunki sa znaczace z punktu widzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
ujawnione sg w nocie 4.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzane jest zgodnie z zasadg istotnosci. Pominiecia lub znieksztatcenia
pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg istotne, jezeli moga pojedynczo lub tgcznie, wptynaé na decyzje
gospodarcze podejmowane przez uzytkownikdéw sprawozdania finansowego Grupy. Istotnos¢ uzalezniona jest od
wielkosci i rodzaju pominiecia lub znieksztatcenia pozycji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz od
kombinacji obu tych czynnikéw. Kazdg istotng kategorie podobnych pozycji Grupa prezentuje odrebnie. Pozycje
odmienne pod wzgledem rodzaju lub funkcji Grupa prezentuje odrebnie, chyba ze sg one nieistotne.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w ztotych (zt).

3. Istotne zasady rachunkowosci

Najwazniejsze zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzgdzaniu niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zostaty przedstawione ponizej. Zasady te stosowane byty we wszystkich prezentowanych okresach w sposéb
ciggty. W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie dokonata zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci.

3.1. Zasady konsolidacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spoétki jako jednostki dominujacej
oraz sprawozdania finansowe jednostek przez nig kontrolowanych (zaleznych). Sprawozdania finansowe jednostek
zaleznych sporzadzane sg za ten sam okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu
spéjnych zasad rachunkowosci. W stosownych przypadkach w sprawozdaniach finansowych jednostek zaleznych
dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez dang jednostke z zasadami
stosowanymi przez Grupe.

Jednostki zalezne podlegajg konsolidacji od dnia objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujacg, a przestajg by¢
konsolidowane z dniem ustania kontroli.

Jednostka dominujaca sprawuje kontrole nad jednostka, w ktorej dokonano inwestycji wtedy gdy z tytutu swojego
zaangazowania w te jednostke:

- posiada wtadze nad dang jednostka,

- podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub posiada prawa do zmiennych zwrotéw z tytutu swojego zaangazowania
w danej jednostce,

- ma mozliwos¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostkg w celu ksztattowania poziomu generowanych
zwrotow.

Spodtka weryfikuje fakt sprawowania kontroli nad jednostka, jezeli wystgpita sytuacja wskazujgca na zmiane wyzej
wymienionych warunkéw sprawowania kontroli.
Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace z transakcji

w ramach Grupy s3 eliminowane. Niezrealizowane straty réwniez sg eliminowane, chyba ze dowodzg wystgpienia utraty
wartosci przekazanego sktadnika aktywdw.



3.2. Ustalanie wartosci godziwej

Wartos¢ godziwa jest rozumiana jako cena, ktéra bytaby otrzymana ze sprzedazy sktadnika aktywéw, badz zaptacona
w celu przeniesienia zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach na gtéwnym lub w przypadku
braku gtéwnego na najkorzystniejszym rynku, na dzien wyceny i w aktualnych warunkach rynkowych. Wartos¢ godziwa
sktadnika aktywow lub zobowigzania jest mierzona przy zatozeniu, ze uczestnicy rynku przy ustalaniu ceny sktadnika
aktywow lub zobowigzania dziatajg w swoim najlepszym interesie ekonomicznym.

Wycena wartosci godziwej sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia zdolnos¢ uczestnika rynku do wytworzenia
korzysci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow lub jego zbycie innemu
uczestnikowi rynku, ktéry zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika aktywow.

Na potrzeby ujawnienia informacji na temat wyceny w wartosci godziwej Grupa stosuje techniki wyceny, ktére sg
odpowiednie do okolicznosci i w przypadku ktérych sg dostepne dostateczne dane do wyceny wartosci godziwej, przy
maksymalnym wykorzystaniu odpowiednich obserwowalnych danych wejsciowych i minimalnym wykorzystaniu
nieobserwowalnych danych wejsciowych.

Wszystkie aktywa oraz zobowigzania, ktérych warto$é godziwa jest ujawniana w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym sg klasyfikowane w hierarchii wartosci godziwej w sposéb opisany ponizej na podstawie najnizszego poziomu
danych wejsciowych ktory jest istotny dla wyceny do wartosci godziwej traktowanej jako catosc:

- poziom 1: notowane (nieskorygowane) ceny rynkowe na aktywnym rynku dla identycznych aktywéw lub zobowigzan,

- poziom 2: techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako catosci, jest bezposrednio badz posrednio obserwowalny,

- poziom 3: techniki wyceny dla ktérych najnizszy poziom danych wejsciowych, ktéry jest istotny dla wyceny do wartosci
godziwej jako catosci, jest nieobserwowalny.

Zasady i procedury dotyczace zaréwno systematycznego okreslania wartosci godziwej w przypadku np. nieruchomosci
inwestycyjnych oraz nienotowanych aktywoéw finansowych jak i wycen jednorazowych np. aktywow trwatych
przeznaczonych do sprzedazy w dziatalnosci zaniechanej okresla Zarzad.

3.3. Waluta funkcjonalna, waluta prezentacyjna i wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktorym Grupa prowadzi dziatalnos¢ (,,waluta funkcjonalna”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
prezentowane jest w ztotych, ktdre sg walutg prezentacji Grupy.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego w dniu
transakcji. Zyski i straty z tytutu réznic kursowych powstajgce w wyniku rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej
aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w skonsolidowanym rachunku zyskow i
strat.

3.4. Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonego o umorzenie oraz
o zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia pozycji rzeczowych aktywoéw trwatych obejmuje cene zakupu powiekszong
o wszystkie inne pozwalajace sie bezposrednio przyporzadkowac koszty poniesione w celu dostosowania sktadnika
aktywow do miejsca i stanu, w ktérym moze on funkcjonowac oraz o szacunkowe koszty demontazu i usuniecia sktadnika
aktywow oraz koszty przeprowadzenia renowacji miejsca, w ktorym sie znajdowat. W sktad ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia wchodzi réwniez koszt wymiany czesci sktadowych maszyn i urzadzen w momencie poniesienia, jesli
spetnione sg kryteria rozpoznania. Koszty poniesione po dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, obcigzajg zysk lub strate w momencie ich poniesienia.

Grunty posiadajg nieograniczony okres uzytkowania i nie podlegajg amortyzacji. Uymowanie i wycene prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw opisano w nocie 3.6.

Amortyzacje innych srodkéw trwatych nalicza sie metodg liniowg w celu roztozenia ich wartosci poczatkowe;j,
pomniejszonej o warto$¢ koricowg przez szacowane okresy ich uzytkowania, ktére dla poszczegdlnych grup srodkow
trwatych wynosza:

- budynki i budowle, a takze bedace odrebng wtasnoscig lokale 10-40 lat
- urzadzenia techniczne i maszyny (z wytgczeniem sprzetu komputerowego) 5-14 lat
- sprzet komputerowy 3 lata



- $rodki transportu 5 lat
- inne $rodki trwate 5-7 lat
- inwestycje w obce srodki trwate 10 lat

Amortyzacje ujmuje sie odpowiednio do funkcji w koszcie wtasnym sprzedazy, kosztach sprzedazy lub kosztach ogdlnego
zarzadu w rachunku zyskow i strat. Amortyzacja sktadnikow aktywow zuzywanych w procesie wytwarzania zapaséw nie
podlega rozliczeniu na wytwarzane produkty i ujmowana jest bezposrednio w wyniku finansowym okresu, w ktérym
naliczono odpisy amortyzacyjne. Wartos¢ koicowa oraz okres uzytkowania sktadnika aktywéw weryfikuje sie co najmniej
na koniec kazdego roku i w przypadku, gdy oczekiwania réznig sie od wczesniejszych szacunkéw, zmiane ujmuje sie jako
zmiane wartosci szacunkowych. W przypadku gdy wartosé bilansowa danego srodka trwatego lub osrodka generujacego
przeptywy pieniezne, do ktérego nalezy dany sktadnik aktywdw, przewyzsza jego oszacowang wartos$¢ odzyskiwalng, jego
wartosc¢ bilansowa spisuje sie natychmiast do poziomu wartosci odzyskiwalnej (nota 3.7).

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostac usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy
nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Zyski lub
straty z tytutu zbycia $rodkéw trwatych ustala sie droga poréwnania wptywoéw ze sprzedazy z ich wartoscig bilansowa
i uimuje w rachunku zyskéw i strat jako pozostate przychody lub pozostate koszty operacyjne.

Inwestycje rozpoczete dotyczg srodkow trwatych bedacych w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug cen
nabycia lub kosztu wytworzenia, pomniejszonych o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Srodki trwate w budowie
nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Zaliczane do wartosci niematerialnych oprogramowanie komputerowe wycenia sie w cenie nabycia pomniejszonej
o umorzenie i tgczng kwote odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci. Koszty zwigzane z utrzymaniem
oprogramowania, ponoszone w okresach pézniejszych, ujmowane sg jako koszt okresu w momencie ich poniesienia.
Amortyzacji dokonuje sie metodg liniowa. Uznaje sie, ze programy komputerowe sg podatne na technologiczng utrate
przydatnosci i w zwigzku z tym przyjmuje sig, ze ich okres uzytkowania wynosi dwa lata.

3.5. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw oraz przyrost jej
wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwej.

Poczgtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest
wyceniana w wartosci godziwej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz
charakteru nieruchomosci oraz aktualnych warunkéw rynkowych.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie,
w ktérym wystgpity zmiany, w pozycji pozostatych przychoddéw lub kosztéw operacyjnych.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapasow do nieruchomosci inwestycyjnych, ktore bedg wykazywane
w wartosci godziwej, jakgkolwiek réznice miedzy wartoscig godziwg nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej
poprzednig wartoscig bilansowg ujmuje sie w wyniku w okresie, w ktérym nastgpito przeniesienie - analogicznie do
sprzedazy zapasow.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej wykazywanej w wartosci godziwej do nieruchomosci
zajmowanych przez wtasciciela lub do zapaséow zaktadany koszt tej nieruchomosci, ktéry zostanie przyjety dla celdw jej
ujecia zgodnie z MSR 16, MSSF 16 lub MSR 2, réwny jest wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dziern zmiany
sposobu jej uzytkowania.

Nieruchomosé inwestycyjng usuwa sie ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w momencie jej zbycia
lub trwatego wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci ekonomicznych.

Zyski (straty) ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnej zalicza sie do pozostatych przychodéw lub kosztéw operacyjnych.

3.6. Prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Prawa wieczystego uzytkowania gruntéw zaliczane do aktywdéw obrotowych, na ktérych Grupa realizuje inwestycje
budowlane stanowig sktadnik zapaséw wyceniany wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia lub ceny sprzedazy
netto (nota 3.10). W momencie sprzedazy ich wartos$¢ ujmuje sie jako koszt sprzedanych produktéw w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat.



3.7. Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Na koniec kazdego okresu sprawozdawczego Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci ktéregos ze sktadnikow niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki
takie zachodzg, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci,
Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktdrego dany sktadnik aktywdw nalezy.

Strata z tytutu utraty wartosci stanowi odpis aktualizujgcy wartosé aktywdw, ktéry ujmuje sie jako koszt w rachunku
zyskéw i strat w wysokosci kwoty, o jakg wartos¢ bilansowa danego sktadnika przewyisza jego wartos¢ odzyskiwalng.
Wartos¢ odzyskiwalna sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne odpowiada wartosci godziwe;j
pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy tego sktadnika aktywéw Ilub odpowiednio osrodka
wypracowujgcego $rodki pieniezne, lub jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Wartos$¢
odzyskiwalng ustala sie dla poszczegdlnych aktywéw, chyba ze dany sktadnik aktywdw nie generuje samodzielnie
wptywow pienieznych, ktdre sg w wiekszosci niezalezne od generowanych przez inne aktywa lub grupy aktywow.

Jesli wartos¢ bilansowa skfadnika aktywow jest wyzsza niz jego wartos¢ odzyskiwalna, ma miejsce utrata wartosci
i dokonuje sie wéwczas odpisu do ustalonej wartosci odzyskiwalnej. Przy szacowaniu wartosci uzytkowej prognozowane
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do ich wartosci biezacej przy zastosowaniu stopy dyskontowej przed
uwzglednieniem skutkéw opodatkowania odzwierciedlajgcej biezgce rynkowe oszacowanie wartosci pienigdza w czasie
oraz ryzyko typowe dla danego sktadnika aktywow.

Aktywa, w odniesieniu do ktérych uprzednio stwierdzono utrate wartosci, oceniane sg na kazdy koniec okresu
sprawozdawczego pod kgtem wystepowania przestanek wskazujgcych na mozliwosé odwrdcenia dokonanego odpisu.
Jesli strata z tytutu utraty wartosci ulegnie odwrdceniu, warto$é netto sktadnika aktywdw (lub jednostki generujacej
przeptywy pieniezne) zwiekszana jest do nowej oszacowanej wartosci odzyskiwalnej, nie przekraczajacej jednak wartosci
bilansowej tego sktadnika aktywow jaka bytaby ustalona, gdyby w poprzednich latach nie ujeto straty z tytutu utraty
wartosci sktadnika aktywdéw (jednostki generujacej przeptywy pieniezne). Odwrécenie straty z tytutu utraty wartosci
ujmuje sie jako przychdd w rachunku zyskow i strat.

3.8. Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone stanowig aktywa finansowe, ktéore wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowe;j (nota 3.8).

3.9. Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktdra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdéw finansowych u jednej
ze stron i jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w skonsolidowanym sprawozdaniu z
sytuacji finansowej, gdy Grupa staje sie strong umowy tego instrumentu.

Sktadnik aktywdéw finansowych wytgcza sie ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy
wygasajg umowne prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywéw
finansowych oraz zasadniczo cate ryzyko i korzysci z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot. Grupa wytgcza
ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie przestato
istnie¢, to znaczy, kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponize;j.

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej uiszczonej zaptaty powiekszonej o poniesione
koszty transakcyjne, ktore mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia aktywdéw finansowych. Dla celéw wyceny po
poczatkowym ujeciu aktywa finansowe klasyfikowane s3g do jednej z kategorii:
1. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie,
2. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej:

a) przez inne catkowite dochody, badz

b) przez wynik finansowy,
w oparciu o dwa kryteria:

- modelu biznesowego Grupy w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi,

- charakterystyki wynikajgcych z umowy przeptywdw pienieznych dla sktadnika aktywdéw finansowych.

10



Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Grupa zalicza dany instrument finansowy do wycenianych w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnia on nastepujace
warunki:
- przyjety model biznesowy zaktada utrzymanie sktadnika aktywéw finansowych dla uzyskiwania przeptywow
pienieznych wynikajgcych z umowy,
- przeptywy pieniezne wynikajgce z umowy dotyczacej sktadnika aktywdw finansowych obejmujg wytacznie wyptaty
kapitatu i odsetek.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie obejmujg w szczegdlnosci pozyczki udzielone, naleznosci
handlowe oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktorych nie stosuje sie zasad MSSF 9), dtuzne papiery
wartosciowe, srodki pieniezne na rachunkach bankowych.

Na koniec okresu sprawozdawczego aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie wykazywane sg wedtug
skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu), z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Wycena
krotkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy ze wzgledu na
wystgpienie przestanek utraty ich wartosci. Sktadnik aktywdéw finansowych podlega odpisom aktualizujgcym, jezeli
istniejg obiektywne dowody swiadczace o utracie jego wartosci. Przestanki utraty wartosci naleznosci handlowych zostaty
zaprezentowane w nocie 3.11.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Sktadniki aktywéw finansowych sg wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat jezeli przyjety model
biznesowy zaktada realizacje przeptywdw pienieznych poprzez sprzedaz aktywow (np. inwestycje w instrumenty
kapitatowe).

W odniesieniu do inwestycji w instrumenty kapitatowe nie przeznaczone do obrotu, w momencie poczatkowego ujecia
Grupa moze dokonac¢ nieodwotalnego wyboru aby ujmowac pdzniejsze zmiany wartosci godziwe]j przez inne catkowite
dochody.

Sktadniki aktywow finansowych sg wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody, o ile Grupa nie
wyznaczyta ich do wyceny w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat oraz jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki:

- przyjety model biznesowy zaktada zaréwno utrzymanie sktadnika aktywow finansowych dla uzyskiwania przeptywoéw
pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywoéw finansowych, oraz

- przeptywy pieniezne wynikajgce z umowy dotyczacej danego instrumentu finansowego obejmujg wytgcznie wyptaty
kapitatu i odsetek.

Instrumenty kapitatowe, dla ktérych zastosowano opcje wyceny do wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody
pozostajg poza zakresem wymogow dotyczacych utraty wartosci. Wszystkie zyski i straty z tytutu zmiany wartosci
godziwej, ujmowane sg w pozostatych catkowitych dochodach. Brak jest mozliwosci reklasyfikacji zyskow i strat do
rachunku wynikdw w momencie sprzedazy instrumentu. Jedynie dywidendy otrzymywane z tych instrumentéw sg
rozpoznawane w rachunku zyskéw i strat w momencie ustanowienia prawa do otrzymania ptatnosci.

Standaryzowane transakcje zakupu i sprzedazy aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez rachunek
zyskéw i strat i wycenianych w wartosSci godziwej przez inne catkowite dochody ujmuje sie na dzien rozliczenia transakgji,
tj. dzien, w ktdrym Grupa dostarcza lub otrzymuje dany sktadnik aktywoéw.

Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie do nastepujgcych kategorii:

1. zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie, obejmujgce w szczegdlnosci kredyty i pozyczki
otrzymane, zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych, zobowigzania z tytutu leasingu
finansowego, zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych, zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania
(z wytaczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad MSSF 9),

2. zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy, do ktérych zalicza sie zobowigzania
finansowe przeznaczone do obrotu (podjete w celu odkupu w krétkim terminie).

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie ujmuje sie poczgtkowo wedtug wartosci godziwe;j,

pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Po poczgtkowym ujeciu, zobowigzania te wykazuje sie wedtug

skorygowanej ceny nabycia (zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej).

Wszelkie rdznice pomiedzy otrzymang kwotg (pomniejszong o koszty transakcyjne) a wartoscig wykupu ujmuje sie w
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rachunku zyskéw i strat przez okres obowigzywania odnosnych umoéw metodg efektywnej stopy procentowej.
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na
nieznaczace efekty dyskonta.

Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wykazuje sie w wartosci godziwej,
a wynikajace z nich zyski lub straty finansowe ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat z uwzglednieniem odsetek zaptaconych
od danego zobowigzania finansowego.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.

3.10. Zapasy

Zapasy wycenia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia lub tez wedtug wartosci netto mozliwej do uzyskania,

w zaleznosci od tego, ktora z kwot jest nizsza.

Do kosztu wytworzenia zapaséw zalicza sie koszty bezposrednie produkcji, state i zmienne posrednie koszty produkcji

oraz koszty finansowania zewnetrznego (nota 3.16), ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub

wytworzeniu danego sktadnika. Przypisanie statych posrednich kosztéow produkcji do kosztdw wytworzenia zapaséw

opiera sie na zatozeniu wykorzystania normalnych zdolnosci produkcyjnych. Nieprzypisane koszty posrednie ujmuje sie

jako koszty okresu, w ktorym je poniesiono.

Wartos¢ netto mozliwa do uzyskania to oszacowana cena sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej
pomniejszona o szacowane koszty dokonczenia produkcji i szacunkowe koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do
skutku. Kwote wszelkich odpiséw wartosSci zapasow do poziomu wartosci netto mozliwej do uzyskania oraz wszelkie straty
w zapasach ujmuje sie jako koszt okresu, w ktorym odpis lub strata miaty miejsce zaliczajgc do kosztu wytworzenia
sprzedanych produktéw. Odwrdcenie odpisu wartosci zapasow, wynikajace ze zwiekszenia ich wartosci netto mozliwej do
uzyskania zostaje ujete jako zmniejszenie kwoty zapaséw ujetych jako koszt okresu, w ktérym odwrdcenie odpisu wartosci
miato miejsce.

Koszt sktadnikow zapaséw, to jest wytworzonych produktdow i ustug przeznaczonych do realizacji konkretnych

przedsiewziec ustala sie z zastosowaniem metody szczegdtowej identyfikacji poszczegdlnych cen nabycia lub kosztow

wytworzenia.

3.11. Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Naleznosci handlowe ujmuje sie poczgtkowo w wartosci godziwej, a nastepnie wycenia sie je wedtug skorygowanej ceny
nabycia (zamortyzowanego kosztu), metodg efektywnej stopy procentowej, pomniejszajac je przy tym o odpisy z tytutu
utraty wartosci.

Naleznosci handlowe podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy ze wzgledu na wystgpienie przestanek utraty ich
wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe. Znaczace salda naleznosci handlowych podlegajg indywidualnej ocenie
w przypadku dtuznikéw zalegajgcych z zaptatg lub gdy uzyskano obiektywne dowody, ze dituinik moze nie uisci¢
naleznosci.

Grupa analizuje nastepujgce przestanki utraty wartosci naleznosci handlowych:

liczba dni przeterminowania kwoty gtéwnej, odsetek lub optat wynosi powyzej 15 dni,

uzyskanie informacji o istotnych problemach finansowych dtuznika,

powziecie informacji o ztozeniu wniosku o ogtoszenie upadtosci dtuznika, powziecie informacji o postawieniu
dtuznika w stan likwidacji, rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki,

powziecie informacji o ogtoszeniu upadtosci dtuznika,

powziecie informacji o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci ze wzgledu na to, ze majatek dtuznika nie
wystarcza lub jedynie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepowania upadtosciowego,

wypowiedzenie przez Grupe umowy najmu z powodu zalegtosci w zaptacie czynszu,

wystgpienie niewykonania zobowigzan z tytutu innych umow.

Dla naleznosci nie podlegajacych indywidualnej ocenie, Grupa stosuje uproszczone podejscie zaktadajace kalkulacje
odpisOw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla catego okresu zycia instrumentu. Szacunki odpiséw sg dokonywane
na zasadzie zbiorowej, dla naleznosci, ktére sg pogrupowane wedtug okresu przeterminowania z uwzglednieniem
informacji o faktycznej sptacalnosci w ostatnich latach.

Pozostate naleznosci obejmuja w szczegdlnosci zaliczki przekazane na poczet przysztych dostaw ddébr i ustug oraz
naleznosci budzetowe z wyjatkiem naleznosci z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych, ktére stanowig odrebng
pozycje w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.
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3.12. Rozliczenia miedzyokresowe czynne

Rozliczenia miedzyokresowe czynne obejmujg koszty dotyczace przysztych okreséw sprawozdawczych, takie jak:

- naktady, ktére w sposdb posredni, poprzez rozliczanie kosztdw w czasie przyniosg korzysci ekonomiczne w przysztosci,
- wydatki, ktére bezposrednio dotyczg przysztych korzysci ekonomicznych w postaci przychoddw.

W przypadku kosztéw posrednich rozliczenie czynnych rozliczer miedzyokresowych kosztéw nastepuje w ciezar rachunku
zyskéw i strat proporcjonalnie do dfugosci okresu, ktérego dotycza, natomiast w przypadku kosztow bezposrednich
rozliczenie nastepuje w momencie, w ktérym osiggnieto odpowiadajgce tym kosztom przychody.

3.13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg $rodki pieniezne w kasie, depozyty bankowe ptatne na zadanie, inne
krotkoterminowe inwestycje o wysokim stopniu ptynnosci i o pierwotnym terminie wymagalnosci do trzech miesiecy.

3.14. Kapitaty wtasne

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy Spotki obejmuje: kapitat podstawowy oraz zyski zatrzymane.

Kapitat podstawowy obejmuje zarejestrowany kapitat zaktadowy wykazywany wedtug wartosci nominalnej, zgodnie ze
statutem oraz wpisem do rejestru sgdowego. Zyski zatrzymane obejmujg: wynik finansowy roku biezgcego, odpisy z zysku
netto w ciggu roku oraz skumulowany wynik finansowy z lat ubiegtych.

3.15. Zobowiazania z tytutu emisji obligacji

Zobowigzania z tytutu emisji obligacji ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty
transakcyjne, a nastepnie wycenia sie wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy
procentowej. W przypadku obligacji dyskontowych wszelkie réznice pomiedzy otrzymang kwotg (pomniejszong o koszty
transakcyjne) a wartoscig wykupu ujmuje sie jako koszty odsetek poprzez rozliczenie metody efektywnej stopy
procentowej.

3.16. Koszty finansowania zewnetrznego

Dostosowywany sktadnik aktywéw jest to taki sktadnik aktywow, ktdry wymaga znacznego okresu czasu niezbednego do
przygotowania go do zamierzonego uzytkowania lub do sprzedazy.

Koszty finansowania zewnetrznego ponoszone w zwigzku z budowg dostosowywanego sktadnika aktywow powiekszajg
jego wartos$¢ bilansowg w okresie wymaganym do ukonczenia i przygotowania tego sktadnika aktywéw do uzywania
zgodnie z przeznaczeniem. Pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w kosztach okresu. Koszty
finansowania ponoszone w okresie, w ktérym nastgpito zaprzestanie dziatan niezbednych do przygotowania sktadnika
aktywow do uzytkowania lub sprzedazy sg kosztami zwigzanymi z utrzymywaniem czesciowo przygotowanych aktywow
i nie podlegaja aktywowaniu.

Kwote odsetek podlegajgcych aktywowaniu wylicza sie wedtug stopy kapitalizacji bedacej srednig wazong stopg

wszystkich kosztow finansowania zewnetrznego stosujgc nastepujace zasady:

- Maksymalny poziom odsetek mozliwych do skapitalizowania w wartosci zapaséw wyznacza sie jako koszty odsetek
od zobowigzania netto bedgcego rdinicg pomiedzy kwotg catosci poniesionych naktadéw na przedsiewziecie
deweloperskie, a sumg kwot otrzymanych przedptat od klientéw oraz kaucji gwarancyjnych od dostawcéw robot
i ustug dotyczacych tego przedsiewziecia.

- W przypadku, gdy maksymalny poziom kosztow finansowych, ktére mogg by¢ aktywowane jest wyzszy anizeli kwota
faktycznie poniesionych kosztéw odsetek od zobowigzan z tytutu emisji obligacji, przestrzega sie zasady,
ze aktywowana w danym okresie kwota kosztéw finansowania zewnetrznego nie moze przekracza¢ kwoty kosztéw,
ktore zostaty faktycznie poniesione.

3.17. Przedptaty otrzymane

Przedptaty otrzymane obejmujg kwoty otrzymanych od kontrahentow zaliczek na poczet przysztej sprzedazy débr i ustug
i stanowig zobowigzania Grupy do wykonania $wiadczen w nastepnych okresach sprawozdawczych. Przedptaty
otrzymane ujmuje sie w kwocie otrzymanej zaptaty netto, to znaczy po pomniejszeniu o nalezny podatek od towardéw
i ustug.
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3.18. Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych, zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych oraz zobowigzania handlowe ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej,
pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne, a nastepnie wykazuje sie wedtug zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Wszelkie réznice pomiedzy wartoscig biezgcg zobowigzania
a wartoscig w terminie wymagalnosci ujmuje sie w oczekiwanym okresie do wygasniecia zobowigzania w przychodach
lub kosztach odsetkowych w rachunku zyskéw i strat lub koryguje sie wartosé kosztéow finansowania zewnetrznego
aktywoéw (nota 3.16).

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych wymagalne w ciggu dwunastu miesiecy od zakonczenia okresu
sprawozdawczego prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako zobowigzania
krotkoterminowe. Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych z terminem wymagalnosci przekraczajgcym dwanascie
miesiecy od zakonczenia okresu sprawozdawczego klasyfikuje sie jako zobowigzania dtugoterminowe.

Zobowiazania, ktdérych uregulowanie zgodnie z umowag nastepuje przez wydanie innych niz srodki pieniezne aktywdw
finansowych lub wymiany na instrumenty finansowe wycenia sie wedtug wartosci godziwe;j.

Do rozliczen miedzyokresowych biernych zalicza sie zobowigzania z tytutu dostaw towardw i ustug, ktore zostaty
wykonane, ale nie zostaty zafakturowane lub formalnie uzgodnione z dostawcg oraz zobowigzania z tytutu
krotkoterminowych Swiadczen pracowniczych. Rozwigzanie niewykorzystanych biernych rozliczern miedzyokresowych
kosztow pomniejsza koszty okresu sprawozdawczego.

3.19. Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejagcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢
wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Rezerwy
tworzy sie w szczegdlnosci na nastepujgce tytuty:

- udzielone gwarancje obstugi posprzedazowe] produktow i wykonanych ustug,
- toczace sie postepowania sagdowe oraz sprawy sporne,
- przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych.

Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia,
wodweczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng,
ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po
pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym
zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku
z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzgdkowania kosztéw do
okreséw, ktorych dotycza. Wedtug MSR 19 odprawy emerytalne sg programami okreslonych swiadczen po okresie
zatrudnienia. Wartos$¢ biezgca tych zobowigzan na kazidy dzien bilansowy jest obliczona na podstawie modelu
aktuarialnego metodg prognozowanych swiadczen jednostkowych. Naliczone zobowigzania sg rdwne zdyskontowanym
ptatnosciom, ktore w przysztosci zostang dokonane, z uwzglednieniem rotacji zatrudnienia i dotyczg okresu do dnia
bilansowego. Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sg ujmowane w rachunku
zyskéw i strat.

Zobowigzania i aktywa warunkowe nie s3 ujmowane w sprawozdaniu, poniewaz ich istnienie zostanie potwierdzone
dopiero w momencie wystgpienia lub niewystgpienia jednego lub wiekszej ilosci niepewnych przysztych zdarzen, ktére
nie w petni podlegaja kontroli jednostki gospodarcze;j.
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3.20. Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Podatek dochodowy za okres sprawozdawczy obejmuje podatek biezgcy i odroczony. Podatek ujmuje sie w rachunku
zyskow i strat, z wytgczeniem zakresu, w ktérym odnosi sie on bezposrednio do pozycji ujetych w pozostatych catkowitych
dochodach. W tym przypadku podatek rowniez ujmowany jest w pozostatych catkowitych dochodach.

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych)
z zastosowaniem stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktdre prawnie lub faktycznie juz obowigzywaty na dzien
bilansowy.

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej, podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych
w stosunku do rdznic przejsciowych wystepujacych na dzied bilansowy miedzy wartoscia podatkowa aktywoéw
i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich dodatnich réznic przejsciowych:

-z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej pofaczenia jednostek
i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate
podatkowq oraz

- w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych
i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie rdznic przejSciowych
podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe
nie ulegng odwraceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic przejsciowych, jak

rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata,

w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli

wykorzysta¢ ww. réznice, aktywa i straty:

-z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejSciowych powstajg
w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia
jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania
czy strate podatkowa oraz

- w przypadku ujemnych réznic przejSciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie
jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice
przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie
ujemnych rdéznic przejsciowych.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywoéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega

stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania

wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

Nieujety sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien
bilansowy i jest ujmowany do wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodow
do opodatkowania, ktore pozwolg na odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce
na dzien bilansowy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczgcy pozycji uyjmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub strata:
w innych catkowitych dochodach dotyczgcy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale
wtasnym dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku
dochodowego podlegajg kompensacie.
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3.21. Ujmowanie przychodow

Przychody ze sprzedazy rozpoznaje sie w taki sposdb, aby wskaza¢ transfer towaréw lub ustug na rzecz klienta w kwocie,
ktora odzwierciedla wysokos¢ wynagrodzenia, ktérego Grupa spodziewa sie w zamian za te towary lub ustugi. Sposéb
ujmowania przychoddw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zaréwno wartosé, jak
i moment rozpoznania przychodéw, okresla piecioetapowy model obejmujacy nastepujace kroki:

identyfikacja umowy z klientem,

identyfikacja zobowigzan do wykonania Swiadczenia,

okreslenie ceny transakcyjnej,

przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

5. ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu.

bl A

Identyfikacja umowy z klientem

Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujgce kryteria:

- strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami
handlowymi) i s3 zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw,

- Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczgce ddbr lub ustug, ktére majg zostac przekazane,

- Grupa jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktore majg zostac przekazane,

- umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwac, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko, rozktad w czasie
lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych), oraz

- jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub ustugi,
ktore zostang przekazane klientowi.

W dziatalnosci deweloperskiej przedmiot realizowanych swiadczen stanowi sprzedaz wytworzonych débr, to jest
nieruchomosci w postaci gotowych lokali mieszkalnych lub uzytkowych wraz z przypisanym udziatem w gruncie.

Sprzedaz ta nastepuje na podstawie zawieranych z klientami uméw przeniesienia wtasnosci nieruchomosci w formie aktu
notarialnego. Trescig ekonomiczng umowy jest przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci na rzecz klienta co skutkuje
uzyskaniem kontroli przez klienta nad nieruchomoscia.

Grupie przystuguje prawo do wynagrodzenia, tj. do otrzymania ceny. Klientowi przystuguje prawo do otrzymania nabytej
nieruchomosci na wtasnos¢ a takze rekojmia. Istnieje pewnosé otrzymania wynagrodzenia przez Grupe poniewaz zaptata
petnej ceny przez klienta nastepuje przed podpisaniem umowy.

Identyfikacja zobowigzan do wykonania Swiadczenia

W momencie zawarcia umowy z klientem dokonuje sie oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie i identyfikuje jako
zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania dobra lub ustugi na rzecz klienta (lub pakietu
débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki sam
sposob przekazywane klientowi. Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:

- klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi zasobami, ktére
sg dla niego tatwo dostepne oraz

- obowigzek do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebnié¢ sposrdd innych obowigzkéw okreslonych
W umowie.

W dziatalnos$ci deweloperskiej, w ramach umoéw przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nie wystepujg wyodrebnione
towary lub ustugi. Przystugujgce klientowi rekojmia jest w istotnym stopniu powigzana z prawem wiasnosci
nieruchomosci i dlatego prawa te stanowig facznie jedno swiadczenie. Rekojmia jest wymagana przepisami prawa i nie
stanowi zobowigzania do wykonania Swiadczenia.

Ustalenie ceny transakcyjnej

Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem sprzedajgcego bedzie mu przystugiwac
w zamian za przekazanie débr lub ustug klientowi. Cena transakcyjna uwzglednia warunki umowy oraz stosowane
zwyczajowe praktyki handlowe. W dziatalnosci deweloperskiej, cena transakcyjna jest scisle okreslona w umowie,
przystuguje Grupie w zamian za przeniesienie prawa witasnosci nieruchomosci, podlega zaptacie w catosci przed
zawarciem umowy, jest kwotg statg, nie zawiera elementédw zmiennych oraz nie zawiera elementéw dtugoterminowego
finansowania.
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Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania Swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania swiadczenia (lub do odrebnego dobra lub
odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem przystuguje jej
w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi. W dziatalnosci deweloperskiej, w ramach transakcji
Grupa realizuje $wiadczenia, ktére nie kwalifikujg sie do odrebnego ujecia. Cena transakcyjna przypisana jest do jednego
przedmiotu transakcji, tj. prawa wtasnosci nieruchomosci.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania Swiadczenia lub po ich wypetnieniu

Zgodnie z MSSF 15 przychéd powstaje w momencie, gdy kontrola nad towarami lub ustugami zostaje objeta przez klienta.
Kontrole definiuje sie jako ,mozliwos¢ bezposredniego wykorzystania i czerpania zasadniczo wszystkich pozostatych
korzysci z danego sktadnika aktywoéw”, czyli towaru lub ustugi. W zaleznosci od spetnienia okreslonych warunkéw
przychody sg albo rozktadane w czasie w sposdb odzwierciedlajgcy wykonanie umowy, albo ujmowane jednorazowo
w momencie przeniesienia kontroli nad towarami lub ustugami na klienta.

Przychéd podlega ujeciu przez okreslony przedziat czasu, gdy co najmniej jeden z nastepujacych warunkdw jest spetniony:

- klient otrzymuje i konsumuje korzysci z prac w czasie ich wykonywania przez Grupe,

- prace Grupy przyczyniajg sie do wytworzenia lub powiekszenia aktywow (np. w trakcie prac w toku) w taki sposdb,
ze klient kontroluje te aktywa w momencie ich wytworzenia lub powiekszenia,

- prace Grupy nie przyczyniaja sie do utworzenia aktywow ,alternatywnego zastosowania” i Grupa ma prawo do zaptaty
za prace wykonane w danym momencie.

Jesli ktorekolwiek z powyzszych kryteridw sg spetnione, Grupa jest zobowigzana rozpoznawac przychody przez okreslony

przedziat czasu w taki sposdb, ktory najlepiej odzwierciedla sposdb przekazywania towardw lub ustug na rzecz klienta.

Przychody ze sprzedazy ustug Grupa ujmuje w okresie, w ktérym $wiadczono ustugi, w oparciu o stopier zaawansowania

konkretnej transakcji, okreslony na podstawie stosunku faktycznie wykonanych prac do catosci ustug do wykonania.

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres wynajmu

w stosunku do obowigzujgcych umoéw.

Moment, w ktérym kontrola aktywdw zostata przeniesiona na klienta okreslajg nastepujace przestanki:
- Grupa ma biezgce prawo do otrzymania zaptaty za sktadnik aktywow,

- klient posiada tytut prawny do sktadnika aktywow,

- nastgpito fizyczne przekazanie sktadnika aktywdéw na rzecz klienta,

- klient ponosi istotne ryzyko i uzyskuje istotne korzysci wynikajgce z wtasnosci sktadnika aktywow,

- klient przyjat sktadnik aktywow.

Grupa rozpoznaje przychody ze sprzedazy nieruchomosci w momencie przeniesienia prawa witasnosci na podstawie
umow zawieranych w formie aktu notarialnego. Do czasu sprzedazy notarialnej Grupa jest wtascicielem nieruchomosci
i wzwigzku z tym wszelkie kwoty uzyskane na poczet transakcji sg zatrzymane w zobowigzaniach i prezentowane
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji , przedptaty otrzymane”.

Z datg zawarcia umowy w formie aktu notarialnego nastepuje uzyskanie kontroli przez klienta nad nieruchomoscia
i w zwigzku ze spetnieniem tego kryterium Grupa ujmuje przychdd ze sprzedazy nieruchomosci.
Przychody z tytutu odsetek ujmuje sie proporcjonalnie do uptywu czasu metodg efektywnej stopy procentowe;j.

Przychody z dywidend ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat w momencie nabycia prawa do ich otrzymania.

3.22. Leasing

Zgodnie MSSF 16 ,leasing” umowa jest leasingiem lub zawiera leasing, jesli przekazuje prawo do kontroli uzytkowania
zidentyfikowanego sktadnika aktywdow na dany okres w zamian za wynagrodzenie.

Przeniesienie prawa do uzytkowania ma miejsce wéwczas, gdy mamy do czynienia ze zidentyfikowanym sktadnikiem
aktywow, w odniesieniu do ktérego leasingobiorca ma prawo do praktycznie wszystkich korzysci ekonomicznych
i kontroluje wykorzystanie danego sktadnika aktywow w danym okresie.
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Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania

Na dzien rozpoczecia leasingu ujmuje sie sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania bazowego sktadnika aktywéw
wraz z odpowiednim zobowigzaniem z tytutu leasingu ustalonym w wysokosci zdyskontowanych przysztych pfatnosci
w okresie trwania leasingu, za wyjatkiem:

- krétkoterminowych umoéw leasingowych do 12 miesiecy oraz

- umow leasingowych dotyczacych nieistotnych kwotowo sktadnikéw aktywow.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu pomniejszonego o odpisy amortyzacyjne (umorzenie)
i straty z tytutu utraty wartosci oraz prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej facznie
z aktywami stanowigcymi wtasnosé Grupy. Wszelkie poczatkowe koszty bezposrednie leasingobiorcy zwiekszajg kwote
wykazywang jako sktadnik aktywow. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania sg amortyzowane liniowo. Zasady amortyzacji
rzeczowych aktywow trwatych uzytkowanych na mocy leasingu sg spdjne z zasadami stosowanymi przy amortyzacji
wtasnych aktywoéw Grupy podlegajacych amortyzacji. Przy braku wystarczajgcej pewnosci, ze Grupa jako leasingobiorca
uzyska tytut wihasnosci przed korcem okresu leasingu, $rodki trwate uzytkowane na mocy umoéw leasingu s3
amortyzowane przez krotszy z dwdch okresdw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytutu leasingu wycenia sie na dzien rozpoczecia w wartosci biezgcej pozostajacych do zaptaty opfat

leasingowych (zdyskontowanych przysztych przeptywéw pienieznych wynikajgcych z zawartej umowy). Przy obliczaniu

wartosci biezgcej optat leasingowych stopg dyskontowg jest stopa procentowa leasingu, jezeli mozliwe jest jej ustalenie.

W przeciwnym razie stosuje sie kranncowg stope procentowg leasingobiorcy. Pdzniejsza wycena zobowigzania z tytutu

leasingu polega na:

- zwiekszeniu wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu,

- zmniejszeniu wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych oraz

- ponownej ocenie zobowigzania z tytutu leasingu (aktualizacje wyceny zobowigzania z tytutu leasingu ujmuje sie jako
korekte wartosci sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania).

Wydatki zwigzane z wykorzystywaniem aktywdw bedacych przedmiotem leasingu, sg ujmowane w rachunku zyskéw
i strat jako koszty amortyzacji oraz koszty odsetek z tytutu zobowigzania leasingowego.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktdrymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce
z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umow leasingu operacyjnego. Grupa jako leasingodawca prezentuje
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej aktywa oddane w leasing operacyjny zgodnie z charakterem tych
aktywow.

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego ujmuje sie jako przychdéd metodg liniowa przez okres leasingu. Poczatkowe
koszty bezposrednie poniesione w zwigzku z negocjacjami i dziataniami stuzgcymi doprowadzeniu do zawarcia umowy
leasingu operacyjnego zwiekszajg wartos$¢ bilansowa przedmiotu leasingu i sg ujmowane jako koszty w okresie leasingu
na tej samej podstawie co przychody z tytutu leasingu.

Sposdb amortyzowania oddanych w leasing operacyjny sktadnikéw aktywéw podlegajgcych amortyzacji jest zgodny
z zasadami amortyzacji przyjetymi przez Grupe w odniesieniu do zblizonych aktywéw.

3.23. Wyptata dywidend

Ptatnosci dywidend na rzecz akcjonariuszy ujmuje sie jako zobowigzanie w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w kwocie zadeklarowanej dywidendy, ktéra zostata zatwierdzona przez walne zgromadzenie lecz nie zostata
wyptacona na koniec okresu sprawozdawczego.

3.24. Zysk netto na akcje
Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez srednig wazong
liczbe akcji w danym okresie sprawozdawczym.

3.25. Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardéw

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe uwzglednia wymogi wszystkich zatwierdzonych przez Unie Europejskg
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz
zwigzanych z nimi interpretacji, ktore zostaty wydane i obowigzujg za okresy roczne rozpoczynajgce sie 1 stycznia 2024
roku.
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Nowe standardy, zmiany do standarddw i interpretacje, ktére zostaty przyjete przez Unie Europejska, i s3 obowigzujace
dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 roku sg nastepujace:

Standardy i interpretacje

Zmiany do MSR 1, Klasyfikacja
zobowigzan na krétko- i
dtugoterminowe

Zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z
przeptywdw pienieznych i MSSF 7
Instrumenty finansowe, Ujawnienia
- umowy finansowania zobowigzan
wobec dostawcow

Zmiany do MSSF 16 Leasing

Opis zmian

Zmiany do MSR 1 maja wptyw na wymogi dotyczace prezentacji zobowigzan w
sprawozdaniu finansowym. W szczegdlnosci wyjasniajg one jedno z kryteriow
klasyfikacji zobowigzania jako dtugoterminowe.

Zmiany wprowadzaja dodatkowe wymogi dotyczace ujawniania informacji w
celu zwiekszenia przejrzystosci umow finansowania dostawcow i ich wptywu na
zobowigzania jednostki, przeptywy pieniezne i narazenie na ryzyko ptynnosci.

Zmiany do MSSF 16 wymagajg aby jednostka, ktéra sprzedata aktywo i
jednoczesnie je nabyta w drodze leasingu, ujeta warto$¢ zobowigzania
leasingowego w sposéb, ktéry nie prowadzi do powstania zysku lub straty
zwigzanej z zachowanym prawem do uzytkowania.

Poczatek okresu
obowigzywania

1 stycznia
2024 roku

1 stycznia
2024 roku

1 stycznia
2024 roku

Powyzsze zmiany do Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej nie miaty znaczacego wptywu na
zaprezentowane dane niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Standardy, zmiany w obowigzujacych standardach oraz interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie przez Unie Europejska

sg nastepujace:

Standardy i interpretacje

Zmiany do MSR 21
Skutki zmian kurséw wymiany walut
obcych — Brak wymienialnosci

MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w
sprawozdaniach finansowych

MSSF 19 Jednostki zalezne bez
odpowiedzialnosci publicznej:
ujawnianie informacji

Zmiany MSSF 9, MSSF 7 —
klasyfikacja i wycena instrumentéw
finansowych

Opis zmian

Zmiany wprowadzaja wymag ujawnienia informacji pozwalajacej na zrozumienie
przez uzytkownikow sprawozdan finansowych skutkéw braku wymienialnosci
walut oraz wyjasniajg w jaki sposéb nalezy dokonaé oceny wymienialnosci walut.

MSSF 18 ma na celu poprawe sprawozdawczosci finansowej poprzez
wprowadzenie wymogu dodatkowych zdefiniowanych sum czesciowych w
rachunku zyskow i strat, wprowadzenie wymogu ujawniania informacji na temat
miar wynikéw zdefiniowanych przez kierownictwo oraz dodanie nowych zasad
grupowania (agregacji i dezagregacji) informacji.

MSSF 18 zastepuje MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych. Niezmienione
wymogi MSR 1 zostaty przeniesione do MSSF 18 i innych standardow.

MSSF 19 pozwala kwalifikujgcym sie jednostkom zaleznym na stosowanie MSSF
z ograniczonymi ujawnieniami. Zastosowanie MSSF 19 ma na celu obnizenie
kosztow sporzadzania sprawozdan finansowych jednostek zaleznych przy
jednoczesnym zachowaniu uzytecznosci informacji dla uzytkownikéw ich
sprawozdan finansowych. Jednostka kwalifikuje sie do zastosowania standardu,
jesli nie ponosi odpowiedzialnosci publicznej oraz jej jednostka dominujgca
najwyzszego lub posredniego szczebla sporzadza skonsolidowane sprawozdania
finansowe dostepne do uzytku publicznego, ktére sg zgodne z MSSF.

Zmiany MSSF 9 i MSSF 7 dotycza rozliczania zobowigzan finansowych przy uzyciu
elektronicznego systemu ptatnosci oraz oceny charakterystyki umownych
przeptywéw pienieznych aktywéw finansowych, w tym tych powigzanych z
aspektami srodowiskowymi, spotecznymi i tadu korporacyjnego (ESG).

Zmianie ulegty réwniez wymogi dotyczace ujawniania informacji na temat
inwestycji w instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody.

Poczatek okresu
obowigzywania

1 stycznia
2025 roku

1 stycznia
2027 roku

1 stycznia
2027 roku

1 stycznia
2026 roku

Zastosowanie zmienionych standardéw nie bedzie miato znaczacego wptywu na skonsolidowane sprawozdania

finansowe Grupy.
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4. Waine oszacowania, zatozenia i osady ksiegowe

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad kieruje sie osadem przy dokonywaniu
oszacowan i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow,
zobowigzan, przychoddéw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci moga réznic sie od szacowanych przez Zarzad.

Oszacowania i osady ksiegowe dotyczg gtéwnie: przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznos$ci oraz wartosci
rezydualnych rzeczowych aktywow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych, ustalenia wartosci godziwej, oceny utraty
wartosci aktywow, w tym zapaséw, tworzonych rezerw na koszty i zobowigzania, w tym z tytutu podatku dochodowego,
ustalenia stopy dyskontowej, wydzielenia segmentow sprawozdawczych, identyfikacji leasingu.

Grupa przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzgdzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Wystepujgce zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzen
w przysztosci wynikajgcych ze zmian rynkowych lub zmian nie bedacych pod kontrolg Grupy. Takie zmiany sg
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia. Ponizej przedstawiono oszacowania i zatozenia,
ktore majg najwiekszy wptyw na wartosci ujete w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

MSSF 16 , Leasing” wymaga dokonania pewnych szacunkow i wyliczen, ktore majg wptyw na wycene zobowigzan z tytutu

leasingu finansowego oraz aktywow z tytutu prawa do uzytkowania.

Obejmuja one miedzy innymi:

- ustalenie okresu obowigzywania umoéw (dla umoéw z nieokreslonym terminem lub z mozliwoscig przedtuzenia Grupa
przyjeta zaktadany z wystarczajgcg pewnoscig okres najmu),

- ustalenie stopy procentowej stosowanej do dyskontowania przysztych przeptywéw pienieznych,

- ustalenie stawki amortyzacji.

Zgodnie z MSSF 16 Grupa jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci, w tym wynikajace z posiadania
prawa wieczystego uzytkowania, wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdlnych nieruchomosci.
Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla
najlepsze szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub
zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujacej korekty w aktywach z tytutu prawa do
uzytkowania. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania lokali biurowych wyceniono z uwzglednieniem okresu okreslonego
w umowach najmu zawartych na czas oznaczony lub z uwzglednieniem okresu wypowiedzenia w przypadku uméw najmu
zawartych na czas nieoznaczony.

Grupa, jako leasingodawca zaklasyfikowata umowy leasingu nieruchomosci inwestycyjnych jako leasing operacyjny
poniewaz zachowuje wszystkie istotne ryzyka i korzysci wynikajgce z prawa wtasnosci tych nieruchomosci, dotyczace
miedzy innymi tego, ze okres umowy nie obejmuje znaczacej czesci okresu uzytecznosci nieruchomosci, ktdre zostaty
oddane w leasing.

Do nieruchomosci inwestycyjnych Grupa zalicza grunty, budynki lub ich czesci, ktore traktuje jako Zzrédto przychodow
z czynszow lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci, przy czym nieruchomos¢ taka nie jest
wykorzystywana przy produkcji, dostawach débr, Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych, ani tez
przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci gospodarczej. Nieruchomos¢ inwestycyjng ujmuje sie
w aktywach wtedy gdy uzyskanie przez Grupe przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z tg nieruchomoscia jest
prawdopodobne oraz mozna wiarygodnie wycenic jej cene nabycia lub koszt wytworzenia. Zarzad stosuje spdjne kryteria
umozliwiajgce zastosowanie osgdu w celu okresdlenia czy dana nieruchomos¢ moze zostaé zaliczona do nieruchomosci
inwestycyjnych.

W przypadku gruntéw, prawa wieczystego uzytkowania gruntow, budynkow oraz budowli podstawg ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych jest wycena dokonana przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego.
Podstawg ustalenia wartosci godziwej wynajetych lokali s3 pochodzgce z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe
podobnych nieruchomosci.

Zarzad dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci rzeczowych aktywdw trwatych, podlegajgcych
amortyzacji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Grupe dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg
oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy
przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg rézni¢ sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na
techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywow trwatych podlegajacych amortyzacji
prezentowana jest w nocie 6.1.
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W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktérg przeptywy
dyskontowane s3 do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).
W procesie wyceny wartosci biezgcej przysztych przeptywdédw dokonywane sg zatozenia dotyczgce prognozowanych
wynikow finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do przysztych zdarzen i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartosci
mogg réznic sie od szacowanych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczacych korekt
wartosci aktywow Grupy.

Podstawg szacowania odpiséw aktualizujgcych warto$é zapasdw jest mozliwa do uzyskania cena sprzedazy netto ustalona
na podstawie informacji pochodzacych z aktywnego rynku podobnych sktadnikéw.

Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci handlowych ustalane sg wedtug modelu utraty wartosci aktywéw finansowych
w oparciu o oczekiwane straty kredytowe. Szacunki odpiséw dokonywane sg na zasadzie zbiorowej przy zastosowaniu
uproszczonego podejscia z uwzglednieniem okresu przeterminowania i historycznych informacji dotyczacych
sptacalnosci. Wartos¢ bilansowa naleznosci handlowych uznawana jest przez Zarzad za rozsadne przyblizenie wartosci
godziwej.

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych oraz zobowigzania z tytutu swiadczen emerytalnych sg dyskontowane wedtug
ustalonej stopy procentowej w celu okreslenia aktualnej wartosci szacowanych przysztych wyptywow srodkow
pienieznych, co do ktérych przewiduje sie, ze bedg niezbedne do uregulowania zobowigzan. Grupa ustala wtasciwg stope
dyskontowa na koniec kazdego roku. Przy ustalaniu wtasciwej stopy dyskontowej, Grupa bierze pod uwage
oprocentowanie wysokiej jakosci obligacji korporacyjnych, ktérych termin zapadalnosci w przyblizeniu odpowiada
okresowi danego zobowigzania oraz wtasne ryzyko kredytowe.

Rezerwa na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych zostata oszacowana za pomocg metod aktuarialnych.
Przyjete w tym celu zatozenia obejmuja m.in. stope dyskontowg oraz wskaznik wzrostu wynagrodzen (nota 19). Wszelkie
zmiany tych zatozen beda miaty wptyw na wartos¢ bilansowa rezerwy na swiadczenia emerytalne.

Rezerwy na skutki toczgcego sie postepowania sgdowego tworzy sie wéwczas, gdy przeciwko spétce Grupy wniesiono
pozew, a prawdopodobienstwo wyroku niekorzystnego jest wieksze niz prawdopodobiedstwo wyroku korzystnego.
Podstawa oceny tego prawdopodobienstwa jest przebieg postepowania sgdowego lub opinia prawnika. Ustalajgc kwote
rezerwy bierze sie pod uwage kwote roszczenia okreslong w pozwie z uwzglednieniem uptywu czasu oraz koszty
postepowania sadowego.

5. Segmenty operacyjne

Grupa dziata w jednym gtéwnym segmencie sprawozdawczym, jakim jest dziatalnos¢ deweloperska obejmujaca budowe
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Segment ten stanowi strategiczny przedmiot dziatalnosci, pozostata dziatalnos¢
nie jest znaczgca. Ponizej przedstawiono udziat wybranych grup przychoddéw w przychodach ogétem:

Rok zakoniczony 31 grudnia 2024 2023
Sprzedaz nieruchomosci 86,80% 43,00%
Wynajem nieruchomosci inwestycyjnych 11,20% 40,40%
Ustugi zarzadzania i administracyjno-ksiegowe 1,70% 15,30%
Pozostate ustugi 0,30% 1,30%

100,00% 100,00%

Grupa prowadzi dziatalnos¢ tylko na terenie Polski. Dziatalno$¢ Grupy skierowana jest gtéwnie do klientow
indywidualnych.
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15 lutego 2024 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie wyrazito zgode na przeprowadzenie podziatu art.Locum S.A.
(,Spotka Dzielona”) 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 Spoétki Dzielonej na
spotke Wasz Zarzadca spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,,Spotka Nowo Zawigzana”),

e W sprawie przeznaczenia srodkoéw z kapitatu zapasowego Spotki Dzielonej na wydzielenie majatku Spétki Nowo
Zawigzanej.

18 kwietnia 2024 roku spdtka Wasz Zarzadca sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001101273. Z dniem wpisu do rejestru nastgpito wydzielenie Spotki Nowo
Zawigzanej zgodnie z art. 530 § 2 Kodeksu spotek handlowych.

Majatkiem wydzielonym ze Spétki Dzielonej byt wyodrebniony organizacyjnie i funkcjonalnie w strukturze Spétki Dzielonej
dziat zajmujacy sie zarzgdzaniem nieruchomosciami wspdélnot mieszkaniowych tworzacy odrebng linie biznesowa.
Faktyczna wartos$¢ przeniesionego majgtku do spotki Wasz Zarzadca sp. z o.0. ustalona na Dzien Wydzielenia, tj. na
18 kwietnia 2024 roku wyniosta 145.995,95 zt.

Ponizej przedstawiono zestawienie sktadnikéw majgtku, ktore w ramach podziatu przez wydzielenie zostaty przekazane
spotce pod firmg Wasz Zarzadca spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia:

Pozycje aktywow i zobowigzan Wartos¢ bilansowa

Rzeczowe aktywa trwate 1 966,48
Wartos¢ bilansowa brutto 93 441,67
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -91475,19

Wartosci niematerialne -
Wartos¢ bilansowa brutto 28 987,20
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -28 987,20

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 144 029,47

PRZENIESIONE AKTYWA RAZEM 145 995,95

PRZENIESIONE ZOBOWIAZANIA -

AKTYWA NETTO, przeniesione do spotki Nowo Zawigzanej 145 995,95

Podziat Spotki Dzielonej zostat dokonany zgodnie z art. 542 § 4 Kodeksu spotek handlowych, z kapitatow wtasnych Spotki
Dzielonej, bez obnizenia kapitatu zaktadowego Spoétki Dzielonej, z uwagi na posiadanie przez Spoétke Dzielong
wystarczajgcego kapitatu zapasowego. W wyniku podziatu kapitat zapasowy zostat obnizony o kwote 145.995,95 zt.

Udziaty w Spdtce Nowo Zawigzanej zostaty przyznane w catosci, w zamian za wydzielany majgtek Spotki Dzielonej,
dotychczasowym akcjonariuszom Spétki Dzielonej, ktérzy zachowujg rowniez wszystkie posiadane przez nich akcje
w Spoétce Dzielone;j.

6. Rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne

6.1. Rzeczowe aktywa trwate

. Urzadzenia . .
Rok zakoriczony 31 grudnia 2024 Grunty I tecﬁniczne Srodki Mebl_e, . Razem
budynki A transportu  wyposazenie
i maszyny

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2024 1641 268,55 18 745,03 340 435,36 6769,03 2007217,97
Zwiekszenia (prawa najmu lokali biurowych) 1484 814,91 - - - 1484 814,91
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 4713,82 - - 4713,82
Sprzedaz / Wydzielenie majatku (podziat Spétki) -605 428,89 -1 966,48 - - -607 395,37
Likwidacja rzeczowych aktywow trwatych - -408,64 - - -408,64
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia) -496 887,45 - - - -496 887,45
Amortyzacja -24 984,14 -11 396,57 -100 803,47 -2 267,58 -139451,76
Umorzenie aktywow z tyt prawa do uzytk, MSSF 16 -363 545,25 - - - -363 545,25
Wartosc bilansowa netto na dzien 31 grudnia 2024 1 635 237,73 9 687,16 239 631,89 4501,45 1889058,23
Wartos¢ bilansowa brutto 2 015 565,42 292 013,25 1120682,23 231 060,77 3659321,67
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -380 327,69 -282 326,09 -881 050,34 -226559,32 -1770 263,44
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Grunty i

Urzadzenia

Rok zakonczony 31 grudnia 2023 budynki t'echniczne

i maszyny
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia 2023 1721 813,95 31 304,67
Zwiekszenia (prawa najmu lokali biurowych) 16 650,13 -
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 5242,27
Amortyzacja -41 468,86 -17 801,91
Umorzenie aktywow z tyt prawa do uzytk, MSSF 16 -55 726,67 -
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31 grudnia 2023 1 641 268,55 18 745,03
Wartos¢ bilansowa brutto 2090 753,32 526 050,81
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -449 484,77 -507 305,78

W roku zakonczonym 31 grudnia 2024:

Srodki
transportu

195 804,59
226 034,83
-81 404,06
340 435,36
1171 649,54
-831 214,18

= Grupa nie poczynita zobowigzan do dokonania zakupu rzeczowych aktywdw trwatych,
= sktadniki rzeczowych aktywdéw trwatych nie stanowity zabezpieczenia sptaty zobowigzan Grupy,
= Grupa nie rozpoznata strat z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych.

Meble,
wyposazenie

10 513,27

-3744,24
6 769,03
250 354,32
-243 585,29

Razem

1959 436,48
16 650,13
231 277,10
-144 419,07
-55 726,67
2007 217,97
4 038 807,99
-2 031 590,02

Pozycja srodki transportu obejmuje nastepujace kwoty odpowiadajgce aktywom uzytkowanym przez Grupe na podstawie

umoéw leasingu:

Na dzien 31 grudnia
Koszt - aktywowany leasing
Umorzenie

Wartosc¢ ksiegowa netto srodkéw transportu bedacych przedmiotem leasingu:

2024

217 551,91
-47 136,25
170 415,66

2023
425 286,39
-107 242,18
318 044,21

Srodki transportu nabyte w ramach leasingu finansowego amortyzowane sg przez szacowany okres uzytkowania, ktéry
wynosi piec lat. Po uptywie okresu leasingu, ktory wynosi 3 lata Grupie przystuguje prawo do wykupu przedmiotu leasingu

za cene sprzedazy okreslong w umowie leasingu.

6.2. Wartosci niematerialne

Pozycja obejmuje wartos¢ oprogramowania komputerowego.

Rok zakoniczony 31 grudnia
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 1 stycznia
Amortyzacja

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 31 grudnia, z tego:

Wartos¢ bilansowa brutto
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce

7. Nieruchomosci inwestycyjne

Grupa posiada nastepujgce nieruchomosci inwestycyjne:

Na dzien 31 grudnia

2024

3 629,00

-453,60

3175,40

109 458,00

2024

Nieruchomos¢ inwestycyjna w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej
Aktywo z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci (leasing)
Lokal uzytkowy w todzi przy ul. Rgbienskiej

38 637 000,00
1625 890,00
478 000,00
40 740 890,00

2023

22 210,00
-22 210,00
134 816,20
-134 816,20

2023

38 291 000,00
2326 000,00
478 000,00
41 095 000,00
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Zmiany wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych przedstawiajg sie nastepujgco:

Rok zakonczony 31 grudnia 2024
Wartos¢ bilansowa na poczatek roku 41 095 000,00

Wycena aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci -700 110,00
Przeniesienie do zapasow -185 039,00
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) 531 039,00
Wartos¢ bilansowa na koniec roku 40 740 890,00

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych na koniec roku 40 740 890,00

2023

40 385 779,00
-199 000,00
-2 170 086,00
3078 307,00
41 095 000,00
41 095 000,00

Zmiany dotyczace pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w roku zakoriczonym 31 grudnia 2023 wynikajg z:

- pbiniejszej wyceny zobowigzania i aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci zgodnie

z MSSF 16 ,,Leasing”,

- przeniesienia czesci nieruchomosci inwestycyjnych w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej do zapaséw w zwigzku

z realizacjg przedsiewzigcia deweloperskiego Junique etap IA,
- wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci godziwej,

Grupa nie posiada nieruchomosci inwestycyjnych, ktdre nie przynosza przychoddéw z czynszéw. Nie istniejg ograniczenia
realizacji korzysci z nieruchomosci inwestycyjnych lub przekazania przychodu i zysku z tego tytutu. Przychody z czynszow

oraz ujete w wyniku bezposrednie koszty utrzymania nieruchomosci przedstawiajg sie nastepujaco:

Rok zakoriczony 31 grudnia 2024
Przychody z czynszéw 6 904 850,36
Bezposrednie koszty operacyjne 2734 446,73
z tego koszty dotyczace:

- nieruchomosci przynoszgcych przychody z czynszéw 2734 446,73

- nieruchomosci, ktére w danym okresie nie przyniosty przychodow z czynszéw -

2023
6 885 693,47
3649 491,51

3649 491,51

Ponizsza tabela przedstawia analize termindw zapadalnosci przysztych opfat leasingowych, ktére beda otrzymane przez

Grupe z tytutu umdéw wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych.

Na dzien 31 grudnia 2024
Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw wynajmu na dzien bilansowy:
- ptatne w okresie do 1 roku

- ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat

6227 196,00
23588 225,00
- ptatne w okresie powyzej 5 lat -
29 815 421,00

8. Zapasy

Zapasy bedace w posiadaniu Grupy stanowig gtéwnie nieruchomosci gruntowe przeznaczone do zagospodarowania
i sprzedazy w ramach prowadzonych inwestycji budownictwa mieszkaniowego, wartos¢ naktadéw poniesionych na

produkcje budowlang w toku oraz gotowe lokale mieszkalne i uzytkowe przeznaczone do sprzedazy.

Zgodnie z MSSF 16 ,Leasing” Grupa zalicza do zapasow aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw. Aktywa
z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow dotyczgce nieruchomosci, na ktérych Grupa realizuje inwestycje
deweloperskie wyceniono na podstawie zdyskontowanych przysztych ptatnosci w okresie 20 lat liczonych od

planowanego dnia oddania inwestycji do uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2024
Projekty inwestycyjne w przygotowywaniu, z tego: 124 959 898,11
Grunty 96 488 201,92

Poniesione koszty
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow (leasing)

25 409 760,83
3061 935,36

Produkcja budowlana w toku, z tego:

Grunty

Poniesione koszty

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow (leasing)

59 785 716,24
12 444 372,05
46 408 865,26

932 478,93

2023

137 248 610,10
108 838 726,24
25533 143,07
2 876 740,79

54 466 497,47

2 867 492,24
51599 005,23
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Produkty gotowe i towary, z tego: 60 525 893,87 28 575 595,00

Towary (po koszcie historycznym) 603 140,31 892 916,41
Produkty gotowe (po koszcie historycznym) 59 965 602,94 27 725 527,97
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw -42 849,38 -42 849,38
Zapasy, razem 245 271 508,22 220290 702,57
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntéw (leasing) 3994 414,29 2 876 740,79
Zapasy, ktorych realizacji oczekuje sie w ciggu 1 roku 59 571 694,69 55 808 843,74
Zapasy, ktorych realizacji oczekuje sie po uptywie 1 roku 185 699 813,53 164 481 858,83

Wartos¢ zapaséw ujetych w roku zakonczonym 31 grudnia 2024 jako koszt wtasny sprzedazy w skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat wynosi 34.233.403,35 zt (2023: 10.149.450,15 zt).

Na dzien 31 grudnia 2024 roku kwota skapitalizowanych kosztow finansowania zewnetrznego ujeta w wartosci zapasow
wynosita 8.324.703,39 zt (2023: 8.333.839,19 z).

Stopa kapitalizacji dla aktywowanych kosztéw finansowych odpowiadata efektywnej stopie procentowej od zobowigzan
finansowych i wynosita w roku zakoriczonym 31 grudnia 2024: 11,16 % (2023: 8,60 %).

Na dzien 31 grudnia 2024 roku Grupa nie posiadata zapasow trudno zbywalnych o istotnej wartosci, a takze nie posiadata
zapasow, ktdre stanowity zabezpieczenie sptaty zobowigzan.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2024 nie stwierdzono utraty wartosci handlowej zapaséw z uwagi na osiggane ceny
sprzedazy, przy ktorych wartos¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od kosztu (wartosci poczatkowej) i nie utworzono
odpisdw aktualizujgcych wartos¢ zapasdw. Na dzien 31 grudnia 2024 roku kwota odpiséw aktualizujgcych wartos¢
zapasow do wartosci netto mozliwej do uzyskania wynosi 42.849,38 zt (2023: 42.849,38 zi).

9. Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Naleznosci handlowe od podmiotéw powigzanych 33 891,10 -

Naleznosci handlowe od pozostatych podmiotow 807 528,55 999 425,85
minus: Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci handlowych -412 390,64 -342 021,09
Naleznosci handlowe, razem 429 029,01 657 404,76
Inne naleznosci 35271,39 35 430,54
Naleznosci finansowe, razem 464 300,40 692 835,30
Naleznosci z tytutu podatkow 1269 267,87 1667 256,26
Zaliczki na poczet dostaw i ustug 1338 206,67 1247 395,45
Naleznosci niefinansowe, razem 2607 474,54 2914 651,71
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci, razem 3071774,94 3 607 487,01

Termin wymagalnosci wszystkich naleznosci przypada przed uptywem 1 roku.

W roku zakonczonym 31 grudnia 2024 Grupa dokonata odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci naleznosci
handlowych, w stosunku do ktérych wystgpit znaczacy wzrost ryzyka kredytowego w kwocie 70.369,55 zt
(2023:129.656,74 zt) (nota 25).

Analiza wiekowa naleznosci przeterminowanych nie objetych odpisem aktualizujgcym z tytutu utraty wartosci ze wzgledu
na ryzyko kredytowe zostata przedstawiona w nocie 32.2.
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10. Rozliczenia miedzyokresowe

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Czynne rozliczenia kosztdw podstawowej dziatalnosci operacyjnej 159 770,14 173 524,69
Czynne rozliczenia pozostatych kosztow operacyjnych 14 594,30 10 000,00
Czynne rozliczenia miedzyokresowe, razem 174 364,44 183 524,69

Rozliczenia miedzyokresowe pozostatych kosztow operacyjnych dotycza poniesionych wydatkow, ktdére podlegajg
refakturowaniu. Termin realizacji czynnych rozlicze miedzyokresowych przypada przed uptywem 1 roku.

11. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Srodki pieniezne w kasie 10097,11 10 045,18
Srodki pieniezne na rachunkach biezacych 2 001 240,47 605 349,75
Krétkoterminowe depozyty bankowe 46 315 614,86 19501 182,76
Srodki pieniezne na mieszkaniowych rachunkach powierniczych 2916 553,89 2971473,74
Srodki pieniezne na rachunku VAT 43 476,55 7 795,44
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, razem 51 286 982,88 23 095 846,87

12. Kapitat podstawowy

Zarejestrowany kapitat zaktadowy art.Locum S.A. wynosi 27.688.000,00 zt i dzieli sie na 27.688.000 akcji zwyktych na

okaziciela o wartosci nominalnej 1 zt kazda. Wszystkie akcje sg w petni optacone.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych co najmniej 5% kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtosow

na Walnym Zgromadzeniu art.Locum S.A. na dzien 31 grudnia 2024 roku i na dzien 31 grudnia 2023 roku.

. .. Wartos¢ nominalna
Liczba akgji

% posiadanych

posiadanych akgcji gtosow

Na dzien 31 grudnia 2024 i na dzien 31 grudnia 2023
Dorota Jarodzka-Srédka 11 073 500 11 073 500,00 39,995%
Rafat Jarodzki 11073 500 11 073 500,00 39,995%
Krzysztof Suskiewicz 5541 000 5541 000,00 20,01%
27 688 000 27 688 000,00 100,00%

13. Zyski zatrzymane i dywidendy

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Zysk netto za rok biezacy 8 760 960,43 904 833,39
Wynik finansowy z lat ubiegtych 183 715 108,74 182 956 271,31
Zyski zatrzymane, razem 192 476 069,17 183 861 104,70

W roku zakonczonym 31 grudnia 2024 Spétka nie wyptacita dywidendy. Na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia art.Locum S.A. z dnia 23 maja 2024 roku zysk netto Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2023 w kwocie
9.339.730,74 zt zostat przeznaczony na kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptaty dywidend w przysztosci.

W odniesieniu do zysku netto za rok zakonczony 31 grudnia 2024 Zarzad zaproponuje przekazanie kwoty 4.313.750,00 zt
na wypfate dywidendy oraz kwoty 3.602.295,49 zt na kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptaty dywidend
w przysztosci.
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14. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

14.1. Kredyty

W roku zakonczonym 31 grudnia 2024:

- Grupa posiadata zobowigzanie z tytutu kredytu inwestorskiego w banku PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie

przeznaczonego na finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji projektu deweloperskiego ,Junique etap

In

w Poznaniu. Kredyt zostat sptacony w Il pétroczu 2024 roku.

- art.Locum S.A. podpisata umowe kredytowg z bankiem PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie na finansowanie
i refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego ,,ATRIUM” w todzi.
Do dnia 31 grudnia 2024 roku kredyt nie zostat uruchomiony.

Ponizej przedstawiono szczegétowe informacje dotyczace zobowigzan finansowych Grupy z tytutu kredytow wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku.

Kredyty bankowe na dzien 31 grudnia 2024

Bank / projekt Oprocentowa Okres
deweloperski nie kredytowania
PKQ BP S.A. WIBOR‘ll\/I 31.03.2025
Junique etap | +marza

PKQ BP S.A. WIBOR.ll\/I 30.05.2027
Atrium +marza

Kredyty bankowe na dzien 31 grudnia 2023

Oprocentowa Okres
nie kredytowania
PK(? BP S.A. WIBOR.lM 31.03.2025
Junique etap | +marza

Wykorzystanie Wartos¢ Zobowiazanie Zobowiazanie

Limit k
imit kredytu kredytu bilansowa kréotkoterminowe diugoterminowe

27900 000,00 22492660,21 - - -

45000 000,00 - - - -

Limit kredytu Wykorzystanie Wartos¢ Zobowiazanie Zobowiazanie
kredytu bilansowa krétkoterminowe dtugoterminowe
27 900 000,00 9 940 464,40 5655 464,40 - 5 655 464,40

Zestawienie zabezpieczen kredytu bankowego przedstawiono ponizej:

Data zawarcia umowy

kred  Bank Okres
redytowej, Ban kredytowania

Kwota kredytu (data sptaty
Projekt deweloperski kredytu)

1.

2.
29.05.2023 r., PKO BP S.A. 3.
27 900 000,00 zt 31.05.2025*
Junique etap | 4.

6.

zabezpieczenia kredytu

przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy zabezpieczenia Inwestycji od
wszelkich ryzyk budowlanych;

zastawy finansowe i rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
70.050.000 zt;

zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 41.850.000 zt
ustanowiony na autorskich prawach majatkowych do dokumentacji projektowe;j
Inwestycji;

przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych uméw generujgcych przychody
z Inwestycji, z wytgczeniem umow deweloperskich;

przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z Umowy z GW

przelew wierzytelnosci pienieznych z gwarancji dobrego wykonania Umowy z
GW.
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Na dzien 31.12.2024 roku ponizsze zabezpieczenia wynikajgce zumowy kredytowej
nie zostaty ustanowione:

1. hipoteka umowna tgczna do sumy 67.500.000 zt ustanowiona na przystugujacym
prawie witasnosci Nieruchomosci objetych Inwestycjg;

2. przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy zabezpieczenia Inwestycji od

19.12.2024 1., PKO BP S.A. wszelkich ryzyk budowlanych;

3. zastawy finansowe i rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie

45 000 000,00 zt .
30.05.2027* 67.500.000 zt;
ATRIUM 4. zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 67.500.000 zt
ustanowiony na autorskich prawach majatkowych do dokumentacji projektowej

£édz, ul. Pogonowskiego
Inwestycji;

5. przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych umoéw przedwstepnych
generujacych przychody z Inwestycji, z wytagczeniem umoéw deweloperskich;

6. przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z Umodw z Wykonawcami o
najwyzszych wartosciach, ktérych tgczna wartosé robot stanowic¢ bedzie nie
mniej niz 50,00% ogdlnej wartosci zakontraktowanych robot.

* termin sptaty zgodny z umowg kredytowg

Zmiana stanu zobowigzan finansowych z tytutu kredytéw bankowych przedstawia sie nastepujgco:

Rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 5655 464,40 13 238 985,21
Otrzymane (wykorzystane) kredyty 12 552 195,81 23129 530,65
Naliczone (skapitalizowane) odsetki 276 468,56 1338 064,76
Spfata kredytéw -18 207 660,21 -30 674 066,25
Zaptacone odsetki -276 468,56 -1377 049,97
Wartos¢ bilansowa kredytow na koniec roku - 5 655 464,40
Efektywna stopa procentowa 11,0% 8,6 %

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem nie wystgpito niewywigzanie sie ze sptaty kapitatu, odsetek lub
innych warunkéw z tytutu kredytéw lub pozyczek. Grupa nie naruszyta warunkéw umow ani nie renegocjowata tez
warunkow dotyczacych zobowigzan z tytutu kredytdw lub pozyczek przed dniem zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

14.2. Zobowiazania z tytutu emisji obligacji
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 papieréw wartosciowych, ktéra nie wymagata sporzadzenia
i publikacji prospektu. Informacje o ofercie zostaty zawarte w memorandum informacyjnym.

W poprzednim okresie sprawozdawczym Spotka 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. sg notowane w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A.

Srodki z emisji obligacji zostang wykorzystane na ogdlne cele zwigzane z dziatalnoécig deweloperska Grupy. Swiadczenia
Grupy z tytutu obligacji maja charakter wytgcznie pieniezny i polegajg na zaptacie wartosci nominalnej oraz
oprocentowania.
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Podstawowe warunki emisji obligacji prezentuje ponizsza tabela:

Obligacje wyemitowane przez Wartos¢ Termin

art.Locum S.A. nominalna emisji wykupu

Na dzien 31 grudnia 2024:

obligacje 3 letnie, seria A,

oznaczenie GPW ASO: ARL1226 20000000,00  11.12.2026

obligacje 3 letnie, seria B,

oznaczenie GPW ASO: ARL1227 21000 000,00 12.12.2027
41 000 000,00

(1) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 3M powiekszona o marze, ktéra wynosi 4,8%.

(2) Nominalna stopa procentowa oparta o WIBOR 3M powiekszona o marze, ktéra wynosi 4,25%.

Oprocentowanie

zmienne WIBOR 3M

+marza (1)

zmienne WIBOR 3M

+marza )

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu emisji obligacji przedstawia sie nastepujgco:

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

Efektywna
stopa
procentowa

11,73%

10,55%

2024

19 647 285,61
20 474 532,83
21 000 000,00
-525467,17
2299 382,06
149 122,00
2150 339,57
-2 129 400,00
40 291 880,01
40 291 880,01

wartosc
bilansowa

19739 204,93

20552 675,08

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

Warto$é godziwa zobowigzan z tytutu emisji obligacji obliczana jest w oparciu o zdyskontowane przeptywy pieniezne
i biezagce oprocentowanie. Koszty odsetek obliczane sg poprzez zastosowanie efektywnej stopy procentowe;.

Termin sptaty zobowigzan z tytutu emisji obligacji przypada po uptywie 1 roku.

15. Zobowiazania z tytutu leasingu

Na dzien 31 grudnia

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu, z tytutu:
umoéw leasingu floty samochodowe;j

umoéw najmu lokali biurowych

wieczystego uzytkowania nieruchomosci

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu, z tytutu:

uméw leasingu floty samochodowe;j
umow najmu lokali biurowych
wieczystego uzytkowania nieruchomosci

Ogédtem zobowigzania z tytutu leasingu, z tytutu:
uméw leasingu floty samochodowe;j

umow najmu lokali biurowych )

wieczystego uzytkowania nieruchomosci 2

2024

5680 812,99
96 660,48
1111 800,48
4472 352,03

1510 316,97
58 711,67
303 653,04
1147 952,26

7 191 129,96

155372,15
1415 453,52
5620 304,29

2023

4510 920,57
155 372,17
146 441,67
4209 106,73

1265 576,25
124 200,00
147 742,19
993 634,06

5 776 496,82
279 572,17
294 183,86

5202 740,79

1 Zobowigzania leasingowe z tytutu prawa uzytkowania lokali biurowych wyceniono z uwzglednieniem okresu
okreslonego w umowach najmu zawartych na czas oznaczony lub z uwzglednieniem okresu wypowiedzenia w przypadku

umow najmu zawartych na czas nieoznaczony.
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2 Zobowigzania leasingowe z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, na ktérych Spétka realizuje
inwestycje deweloperskie wyceniono na podstawie zdyskontowanych przysztych ptatnosci w okresie 20 lat liczonych od

planowanego dnia oddania inwestycji do uzytkowania.

Przyszte minimalne opfaty leasingowe oraz wartos¢ biezgca minimalnych optat leasingowych netto przedstawiajg sie

nastepujaco:
Na dzien 31 grudnia 2024 2023
do 1 roku 1671725,82 1323 491,00
od 1do3lat 3127 884,12 2032 627,34
powyzej 3 lat 7 059 719,18 6908 285,63
taczna kwota przysztych minimalnych opfat leasingowych 11 859 329,12 10 264 403,97
Przyszte koszty finansowe z tytutu leasingu -4 668 199,16 -4 487 907,15
Wartos¢ biezaca minimalnych optat leasingowych, z tego: 7 191 129,96 5776 496,82
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu (do 1 roku) 1510316,97 1182 730,83
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu (powyzej 1 roku) 5680 812,99 4593 765,99

16. Przedptaty otrzymane

Pozycja obejmuje zobowigzania z tytutu zaliczek otrzymanych przez Grupe na poczet dostaw, ktére beda wykonane

w przysztych okresach sprawozdawczych, po ich pomniejszeniu o nalezny podatek od towardw i ustug.

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Przedptaty przypadajace do rozliczenia w ciggu 1 roku 46 810 642,73 17 506 643,65
Przedptaty przypadajace do rozliczenia po uptywie 1 roku - 2213482,81

Przedptaty otrzymane, razem

17. Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych

46 810 642,73

19720 126,46

Pozycja wynika z zatrzymanych generalnym wykonawcom kaucji gwarancyjnych tytutem zabezpieczenia nalezytej jakosci

robét budowlanych i ustug w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich.

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych (do 1 roku) 3815 688,86 1731622,60
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych (pow. 1 roku) 4045 555,06 4869 478,73

Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych, razem

18. Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania

7 861 243,92

6 601 101,33

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Zobowigzania handlowe z tytutu dostaw i ustug 2392 729,06 4828 168,49
Inne zobowigzania finansowe 595 204,55 975 015,33
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéow dostaw i ustug 65 000,00 58 000,00
Zobowiazania finansowe, razem 3052 933,61 5861 183,82
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 438 131,27 74 785,00
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych i innych podatkéw 261 003,38 216 137,78
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw swiadczen pracowniczych 1727 250,00 1239 770,00
Inne zobowigzania niefinansowe 225 197,96 79 230,81
Zobowiazania niefinansowe, razem 2651582,61 1609 923,59

Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania, razem

5704 516,22

7471107,41

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14 dniowych lub 30 dniowych.
Termin uregulowania wszystkich zobowigzan handlowych przypada przed uptywem 1 roku.
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19. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne

Rok zakonczony 31 grudnia 2024 2023
Na poczatek roku 264 000,00 281 000,00
Utworzenie rezerwy 16 931,00 2 300,00
Wykorzystanie rezerwy w zwigzku z wyptatg Swiadczenia -36 900,00 -19 300,00
Rezerwa na swiadczenia emerytalne na koniec roku -20931,00 264 000,00
Krétkoterminowa rezerwa na Swiadczenia emerytalne (do 1 roku) 223 100,00 101 300,00
Dtugoterminowa rezerwa na Swiadczenia emerytalne (powyzej 1 roku) 80 400,00 162 700,00

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne stanowi w catosci wartos¢ biezgcg zobowigzania Grupy wobec pracownikow z tytutu
Swiadczen pracowniczych po okresie zatrudnienia, to jest z tytutu odpraw emerytalnych wyptacanych na podstawie
kodeksu pracy.

Istotne zatozenia aktuarialne oraz analiza wrazliwosci zobowigzania na zmiany przyjetych zatozen przedstawiajg sie
nastepujaco:

Zatozenia Wptyw na zobowigzanie z tytutu swiadczen emerytalnych
aktuarialne Zmiana w zatozeniu Wzrost zatozenia Spadek zatozenia
Stopa dyskontowa 6,00% 0,50% spadek 0 2,82% wzrost o 3,05%
Wskaznik wzrostu wynagrodzen 4,00% 0,50% wzrost o 3,09% spadek 0 2,87%

Powyzsza analiza wrazliwosci jest oparta na zmianie jednego z zatozen, przy niezmiennosci pozostatych zatozen.
Przy analizie wrazliwosci zobowigzania na istotne zatozenia aktuarialne zostata zastosowana ta sama metoda, ktorg
stosuje sie do obliczenia rezerwy na swiadczenia emerytalne (biezgca wartos¢ zobowigzania liczona przy zastosowaniu
metody prognozowanych swiadczen jednostkowych na koniec okresu sprawozdawczego).

20. Pozostate rezerwy

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 505 063,89 343 136,79
Rezerwa na sprawe sadowg 24 180,13 -

Inne rezerwy 1668 356,33 1115 783,05
Pozostate rezerwy razem, z tego 2 197 600,35 1458 919,84
Rezerwy krétkoterminowe (do 1 roku) 1692 536,46 1115 783,05
Rezerwy dtugoterminowe (powyzej 1 roku) 505 063,89 343 136,79

Rezerwa na naprawy gwarancyjne tworzona jest w momencie przeniesienia wtasnosci lokali w ciezar kosztu wtasnego
sprzedanych produktéw.

Rezerwa na sprawe sgdowg dotyczy zasgdzonej wyptaty Srodkdw pienieznych na rzecz klienta tytutem zaspokojenia jego
roszczen.

Inne rezerwy dotyczg rozliczen z jednostkg samorzadu terytorialnego z tytutu optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw.
Zmiane stanu pozostatych rezerw przedstawia ponizsza tabela:

Rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Na poczatek roku 1458 919,84 2151 778,93
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszty w rachunku zyskéw i strat 738 680,51 546 706,11
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w rachunku zyskow i strat - -1 239 565,20
Pozostate rezerwy na koniec roku 2197 600,35 1458 919,84

31



21. Odroczony podatek dochodowy
Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego s3g nastepujace:

Rok zakonczony 31 grudnia

Podatek odroczony per saldo na poczatek roku (aktywa + /rezerwa -) w tym:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu w okresie wptywajgca na wynik finansowy (+/-)
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na pozostate catkowite dochody (+/-)

Podatek odroczony per saldo na koniec roku (aktywa + /rezerwa -) w tym:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2024

-1 885 822,71
1715 554,74
-3601377,45

-274 387,33

-2160 210,04
1792 982,64
-3 953 192,68

2023

-1942 165,70
822 898,63
-2765 064,33

56 342,99

-1885 822,71
1715 554,74
-3 601 377,45

Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku nie wystapity ujemne rdznice przejsciowe, nierozliczone straty
podatkowe, niewykorzystane ulgi podatkowe, w zwigzku z ktérymi nie ujeto w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Zmiana stanu aktywéw i rezerw z tytutu podatku odroczonego ujeta w wyniku finansowym przedstawia sie nastepujaco:

Rok zakoriczony 31 grudnia 2024

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

(Obcigzenie)/Uznanie
wyniku finansowego

Strata podatkowa do odliczenia -471 507,82
Zapasy, odpisy aktualizujgce wartos¢ -
Zapasy, korekta konsolidacyjna 327 848,47
Zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywoéw trwatych -23 598,00
Zobowigzania z tytutu obligacji, odsetki naliczone 14 831,92
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 97 466,20
Rezerwa na $wiadczenia emerytalne -7 771,00
Pozostate rezerwy 140 349,29
Pozostate pozycje aktywow z tytutu podatku odroczonego -191,16
77 427,90
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
Nieruchomosci inwestycyjne, amortyzacja podatkowa -350 726,46
Nieruchomosci inwestycyjne, wycena do wartosci godziwej -100 897,41
Rzeczowe aktywa trwate, leasing 23 523,50
Rzeczowe aktywa trwate, aktywowane koszty finansowania 11 258,20
Pozostate aktywa finansowe (obligacje), naliczone odsetki -10 008,84
Zapasy, aktywowane koszty finansowania 4 359,65
Zapasy, koszty Swiadczen pracowniczych 507,51
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych, wycena ESP 70 168,62
-351 815,23
Obcigzenie wyniku finansowego z tytutu podatku odroczonego -274 387,33

Na dzien
31 grudnia 2024

33 720,00
3630,19
908 209,07
29520,71
14 831,92
342 192,50
42 389,00
417 544,06
945,19
1792 982,64

1034 128,79
795 973,33
36 906,57

2 623,84

10 008,84
1579 069,80
343 645,24
150 836,27
3953 192,68

1 stycznia 2024

505 227,82
3630,19
580 360,60
53118,71
244 726,30
50 160,00
277 194,77
1136,35
1715554,74

683 402,33
695 075,92
60 430,07
13 882,04
1583 429,45
344 152,75
221 004,89
3601 377,45
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Rok zakonczony 31 grudnia 2023

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego:

Strata podatkowa do odliczenia

Zapasy, odpisy aktualizujgce wartosc

Zapasy, korekta konsolidacyjna

Zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywoéw trwatych
Rozliczenia miedzyokresowe bierne

Rezerwa na $wiadczenia emerytalne

Pozostate rezerwy

Pozostate pozycje aktywow z tytutu podatku odroczonego

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego:
Nieruchomosci inwestycyjne, amortyzacja podatkowa
Nieruchomosci inwestycyjne, wycena do wartosci godziwej
Rzeczowe aktywa trwate, leasing

Rzeczowe aktywa trwate, aktywowane koszty finansowania
Pozostate aktywa finansowe (obligacje), naliczone odsetki
Zapasy, aktywowane koszty finansowania

Zapasy, koszty $wiadczen pracowniczych

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych, wycena ESP

Uznanie wyniku finansowego z tytutu podatku odroczonego

22. Przychody ze sprzedazy

(Obcigzenie)/Uznanie
wyniku finansowego

505 227,82
580 360,60
29 015,70
-311 557,22
-3 230,00
92 874,58
-35,37

892 656,11

-25908,64
-584 878,33
-28 637,79
107 276,78
-173 094,74
-180 215,07
49 144,67
-836 313,12
56 342,99

Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umow z klientami objete zakresem MSSF 15.

Rok zakoriczony 31 grudnia

Sprzedaz nieruchomosci

Wynajem nieruchomosci inwestycyjnych

Ustugi zarzadzania nieruchomosciami

Ustugi ksiegowe, administracyjne i marketingowe
Pozostate ustugi, materiaty

Przychody netto ze sprzedazy krajowej, razem

23. Koszty wedtug rodzaju

Rok zakoriczony 31 grudnia

Amortyzacja

Zuzycie materiatow i energii

Grunty przeklasyfikowane do produkcji w toku
Roboty budowlane

Inne ustugi obce

Podatki i optaty

Koszty Swiadczen pracowniczych (nota 24)
Koszty reklamy

Koszty finansowania zewnetrznego zapasow
Pozostate koszty rodzajowe

Zmiana stanu produktow i produkcji w toku

Koszt wytworzenia produktdw na wtasne potrzeby
Wartosc¢ sprzedanych towardw i materiatow

taczne koszty podstawowej dziatalnosci operacyjne;j
Koszt wiasny sprzedazy

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty ogolnego zarzadu

Na dzien

31 grudnia 2023 1 stycznia 2023

505 227,82 -
3630,19 3630,19

580 360,60 -
53 118,71 24 103,01
244 726,30 556 283,52
50 160,00 53 390,00
277 194,77 184 320,19
1136,35 1171,72
1715 554,74 822 898,63
683 402,33 657 493,69
695 075,92 110 197,59
60 430,07 31792,28
13 882,04 13 882,04
- 107 276,78
1583 429,45 1410 334,71
344 152,75 163 937,68
221 004,89 270 149,56
3601 377,45 2 765 064,33
2024 2023
53 853 872,67 7 346 860,11
6951 783,31 6 892 900,40
794 448,43 2619401,17

240 133,33 -
207 846,19 212 557,76
62 048 083,93 17 071 719,44
2024 2023
140 359,01 166 629,07
2 657 017,07 4 466 586,46

12 660 309,32
47 413 661,05
9192 832,11
2241 507,12
9148 274,19
773 991,98
2723 787,88
536 408,94
87 488 148,67
-36 962 273,46
786 663,55
51 312 538,76
37 711 860,50
4137 367,07
9463 311,19

51 814 606,29
7019 174,60
1998 273,00
7912 227,60

551 443,38
1471702,08
279 290,51
75679 932,99
-54 989 497,05

20 690 435,94
9562 216,49
3040 398,49
8 087 820,96
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24. Koszty swiadczen pracowniczych

Rok zakonczony 31 grudnia
Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne

Pozostate Swiadczenia pracownicze

Pozycje ujete w koszcie wytworzenia zapasow
Pozycje ujete w koszcie wtasnym sprzedazy
Pozycje ujete w kosztach sprzedazy i marketingu
Pozycje ujete w kosztach ogdlnego zarzadu

2024
7691947,11
1284 443,96

171 883,12
9 148 274,19
1222 541,24

365 710,42
2018 818,55
5541 203,98

2023

6 688 727,43
1085931,15
137 569,02
7912 227,60
970 824,59
768 473,36
1798 014,25
4374 915,40

Pozycja wynagrodzenia obejmuje faczne koszty wynagrodzen z tytutu umoéw o prace oraz umow cywilnoprawnych.

Przecietne zatrudnienie w roku zakoriczonym 31 grudnia 2024 wyniosto w Grupie 45 oséb (2023: 48 oséb).

25. Pozostate przychody i pozostate koszty operacyjne

Rok zakonczony 31 grudnia

Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Zysk ze sprzedazy niefinansowych aktywéw trwatych

Otrzymane odszkodowania i kary umowne

Przychody z tytutu rozliczen z klientami

Przychody z tytutu rozliczen z dostawcami roboét i ustug
Odwrdécenie odpisdw aktualizujgcych wartosé naleznosci
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw

Pozostate przychody operacyjne (zagregowane pozycje nieistotne)
Przychody z refaktur

Szkody majatkowe, wartos¢ zlikwidowanych rzeczowych aktywoéw trwatych
Koszty z tytutu rozliczen z klientami

Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci handlowych

Utworzone rezerwy

Pozostate koszty operacyjne (zagregowane pozycje nieistotne)

Pozycje refakturowane

Pozostate przychody operacyjne, netto

2024

531 039,00
825 384,83
69 074,65
28 398,03
23 500,00

6 047,46
236 829,27
1720 273,24

-24.898,51
-41 608,66
-70 369,55

-576 753,41
-23 837,09

-236 829,27

-974 296,49

745 976,75

Na zysk ze sprzedazy niefinansowych aktywodw trwatych sktadaja sie nastepujace pozycje:

Rok zakoriczony 31 grudnia

Przychdd ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych
Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywéw trwatych
Zysk ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

26. Przychody finansowe

Rok zakorczony 31 grudnia

Odsetki bankowe od depozytéw krétkoterminowych
Odsetki od pozostatych aktywow finansowych (obligacii)
Pozostate odsetki

Przychody finansowe z tytutu odsetek, razem

2024
1430 813,72
-605 428,89
825 384,83

2024

672 024,34
3 358,09
675 382,43

2023

3078 307,00
77 235,77

15 864,85

22 409,52
155 000,00
250 000,00
1239 565,20
6 741,10
176 811,81
5021 935,25

-9 859,90
-129 656,74
-546 706,11

-919,57
-176 811,81
-863 954,13

4157 981,12

2023
77 235,77

77 235,77

2023

960 170,92
166 484,46
37,75

1126 693,13
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27. Koszty finansowe

Rok zakonczony 31 grudnia

Odsetki od zobowigzan z tytutu emisji obligacji

Odsetki od kredytu bankowego

Odsetki z tytutu leasingu finansowego

Odsetki od zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan
Koszty finansowe z tytutu odsetek, razem

Pomniejszone o skapitalizowane koszty finansowania i rozliczenia miedzyokresowe
Koszty odsetkowe ujete w rachunku zyskéw i strat

Inne koszty finansowe:

Pozostate koszty finansowe (opfaty, prowizje)

Koszty finansowe, razem

28. Podatek dochodowy

28.1. Obcigzenie podatkowe

Gtowne sktadniki obcigzenia podatkowego za rok zakonczony 31 grudnia 2024
nastepujaco:

Rok zakonczony 31 grudnia

Ujete w zysku lub stracie:

Podatek biezgcy od dochoddéw roku obrotowego

Korekty dotyczace biezacego podatku dochodowego lat ubiegtych

Podatek dochodowy biezgcy, razem

Podatek odroczony wynikajgcy z réznic przejsciowych (nota 23)

Podatek dochodowy (obcigzenie podatkowe)

28.2. Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowe;j

2024

-2 299 461,57
-502 497,60
-622 510,72
-369 629,36
-3 794 099,25
2723 787,88
-1070311,37

-300 000,00
-1370311,37

2024

-1 884 716,00
-1 884 716,00

-274 372,22
-2 159 088,22

2023

-94 652,11
-1338 064,76
-510 070,47
-258 723,77
-2201511,11
1432 716,87
-768 794,24

-37 000,00
-805 794,24

oraz 31 grudnia 2023 przedstawiajg sie

2023

-139 330,00
-48,00

-139 378,00
56 342,99
-83 035,01

Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem Grupy rézni sie w nastepujacy sposob od teoretycznej kwoty, ktorg

uzyskano by, stosujgc podstawowq stawke podatku 19%.

Rok zakonczony 31 grudnia

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek wyliczony od zysku przed opodatkowaniem, wedtug stawki 19%
Korekta z tytutu stosowania innej stawki podatkowej w spdtkach Grupy
Koszty nie stanowigce kosztow uzyskania przychoddw

Strata podatkowa, wptyw nie ujetego podatku odroczonego

Rdznice przejsciowe, wptyw nie ujetego podatku odroczonego

Podatek dochodowy wedtug efektywnej stopy podatkowej

Efektywna stopa podatkowa

29. Zysk na jedng akcje

Rok zakoniczony 31 grudnia

Zysk netto przypadajgcy na akcjonariuszy Spoétki
Liczba akcji (w szt.)

Zysk na jedna akcje (w zt)

Rozwodniony zysk na jedng akcje (w zt)

2024

10786 592,98
-2 049 452,67
-58 377,58
-90 768,28
39510,31

-2 159 088,22
20,02%

2024

8760 960,43
27 688 000,00
0,32

0,32

2023
860 163,51
-163 431,07
101 551,16
-56 735,54
-37 242,00
72 822,44
-83 035,01
9,65%

2023

904 833,39
27 688 000,00
0,03

0,03

Zysk na jedng akcje wylicza sie jako iloraz zysku przypadajgcego na akcjonariuszy Spétki oraz Sredniej wazonej liczby akcji
zwyktych w ciggu roku. Zwykty zysk na jedng akcje jest rowny rozwodnionemu zyskowi na akcje poniewaz w Grupie nie

wystepujg instrumenty rozwadniajace.
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30. Informacje dotyczace przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Ponizej przedstawiono wyjasnienie réznicy pomiedzy zmiang stanu zapasow wykazang w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej a zmiang wykazang w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych:

Rok zakoriczony 31 grudnia 2024 2023
Bilansowa zmiana stanu zapasow -24 980 805,65 -55 418 068,93
Korekta o koszty odsetkowe aktywowane w zapasach 2723787,88 1432 716,87
Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw 99 364,98 2170 086,00
Przeniesienie lokali z rzeczowych aktywow trwatych do zapasow 496 887,45 -
Korekta o zm. stanu aktywdw z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow (leasing) 1117 673,50 -344 728,86
-20 543 091,84 -52 159 994,92

31. Instrumenty finansowe

Aktywa finansowe prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa klasyfikuje do kategorii
instrumentow finansowych , Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu".

Aktywa finansowe Aktywa
Aktywa, pozycje bilansowe wyceniane wedtug poza zakresem Razem
zamortyzowanego kosztu MSSF 9
Na dzien 31 grudnia 2024:
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 464 300,40 2 607 474,54 307177494
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51286 982,88 - 51286 982,88
51 751 283,28 2607 474,54 54 358 757,82
Na dzien 31 grudnia 2023:
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 692 835,30 2914 651,71 3607 487,01
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 095 846,87 - 23 095 846,87
23 788 682,17 2914 651,71 26 703 333,88

Zobowigzania finansowe prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa klasyfikuje do
kategorii instrumentdéw finansowych ,Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu".

Zobowiazania finansowe

Zobowiazania

Zobowiazania, pozycje bilansowe wyceniane wedtug poza zakresem Razem
zamortyzowanego kosztu MSSF 9

Na dzien 31 grudnia 2024:

Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 40 291 880,01 - 40 291 880,01

Zobowigzania z tytutu leasingu - 7191 129,96 7191 129,96

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 7 861 243,92 - 7 861 243,92

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 3052 933,61 2 651582,61 5704 516,22
51 206 057,54 9842 712,57 61 048 770,11

Na dzien 31 grudnia 2023:

Kredyty i pozyczki 5 655 464,40 - 5 655 464,40

Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 19 647 285,61 - 19 647 285,61

Zobowigzania z tytutu leasingu - 5776 496,82 5776 496,82

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 6 601 101,33 - 6 601 101,33

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 5861 183,82 1609 923,59 7 471 107,41
37 765 035,16 7 386 420,41 45 151 455,57
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Na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzied 31 grudnia 2023 roku warto$¢ godziwa aktywoéw finansowych oraz
zobowigzan finansowych Grupy nie odbiega istotnie od ich wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin
zapadalnosci oraz zmienng stope oprocentowania.

32. Ryzyko dotyczace instrumentéw finansowych

Gtéwne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Grupe to obligacje, kredyty, umowy leasingu z opcjg zakupu,
udzielone pozyczki, srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe oraz pozostate krétkoterminowe 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.

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

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

32.1. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ 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 nastepujgcymi kategoriami aktywéw oraz zobowigzan
finansowych, ktérych oprocentowanie ustalone jest w oparciu o aktualng 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 aktywdw oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopa
procentowa.

Rok zakoniczony 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 dziatalnosSci operacyjnej Grupy sg zasadniczo niezalezne od zmian rynkowych stép
procentowych.

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

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

W dziatalnos$ci deweloperskiej Grupa jest nieznacznie narazona na ryzyko kredytowe. W przypadku sprzedazy mieszkan
wymaga sie od klientow dokonania przedptaty na podstawie uméw deweloperskich i przedwstepnych. Ostateczna
sprzedaz nieruchomosci nastepuje na mocy umowy notarialnej po catkowite]j sptacie naleznosci. Wystepuje wytacznie
ryzyko nieterminowego wptacania zaliczek w stosunku do ustalonego harmonogramu. Powyisza sytuacja powoduje,
ze Grupa nie jest zagrozona stratami z tytutu niewyptacalnosci tych kontrahentow.

W przypadku naleznosci od dostawcédw robét budowlano-montazowych z tytutu obcigzenia ich kosztami usunigcia
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 réwniez jako niskie.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos¢ bilansowa nastepujacych aktywow
finansowych:

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 3071774,94 3607 487,01
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51 286 982,88 23 095 846,87

54 358 757,82 26 703 333,88

Ryzyko z tytutu koncentracji zaangazowania kredytowego Grupa ocenia jako nieistotne. Na dzien 31 grudnia 2024 roku
najwieksze zaangazowanie kredytowe Grupy wobec jednego kontrahenta nie bedgcego podmiotem powigzanym z Grupa
wynosito 12,10% (2023: 8,52%).

Na dzien 31 grudnia 2024 roku naleznosci handlowe w wysokosci 393.980,77 zt nie byty przeterminowane
(2023: 622.092,28 zt). Saldo naleznosci handlowych obejmuje tez naleznosci przeterminowane, w stosunku do ktérych
nie stwierdzono utraty wartosci, poniewaz nie nastgpita istotna zmiana jakosci tego zadtuzenia, w zwigzku z czym nadal
uznaje sie je za odzyskiwalne. Naleznosci te nie byty zabezpieczone.

Analiza wiekowa naleznosci przeterminowanych, ale nie objetych odpisem z tytutu utraty wartosci przedstawia sie
nastepujaco:

Na dzien 31 grudnia 2024 2023

od 1 do 6 miesiecy 15 758,72 28 869,09

od 6 miesiecy do 1 roku 11 048,10 6 443,40

powyzej 1 roku - -

Naleznosci handlowe przeterminowane, razem 26 806,82 35312,48
32.3. Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci to ryzyko, ze jednostka napotka trudnosci ze sptatg zobowigzan finansowych. Grupa prowadzi ostrozng
polityke w zakresie zarzadzania ryzykiem utraty ptynnosci, utrzymujgc poziom srodkow 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 aktywow do terminéw wymagalnosci zobowigzan finansowych.
Zapotrzebowanie na srodki pieniezne w zakresie obstugi zobowigzan krétkoterminowych poréwnywane jest z saldem
inwestycji krétkoterminowych (np. depozytéw bankowych) i poziomem srodkéw finansowych mozliwych do pozyskania
z dostepnych Zzrédet w postaci np. kredytéw bankowych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych.

Wydatki zwigzane z produkcjg budowlang oraz wptywy od klientéw s3 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.

Ponizsza tabela zawiera analize aktywdw i zobowigzan finansowych Grupy w odpowiednich przedziatach, na podstawie
pozostatego okresu do uptywu umownego terminu zapadalnosci na dzien koriczacy okres sprawozdawczy.

38



Kwoty przedstawione w tabeli stanowig umowne niezdyskontowane przeptywy pieniezne.

L . od 6 miesiec od roku
Przyszte przeptywy pieniezne do 6 miesiecy do rokue ¥ do 3 lat
Na dzien 31 grudnia 2024
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 464 300,40 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 51 286 982,88 - -
tacznie aktywa finansowe 51 751 283,28 - -
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji - - 41000 000,00
Zobowigzania z tytutu leasingu 1423 636,86 248 088,96 3127 884,12
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 3636 396,91 161 547,37 1629 280,46
Zobowigzania handlowe i poz. zobowigzania 3052933,61 - -
tacznie zobowigzania finansowe 8112 967,38 409 636,33 45 757 164,58

L - od 6 miesiec od roku
Przyszte przeptywy pieniezne do 6 miesiecy do rokue ¥ do 3 lat
Na dzien 31 grudnia 2023
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 692 835,30 - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 095 846,87 - -
tacznie aktywa finansowe 23 788 682,17 - -
Kredyty i pozyczki - - 5655 464,40
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji - - 20000 000,00
Zobowigzania z tytutu leasingu 1222 256,03 101 234,97 2361398,82
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 1624 337,22 159361,52 2517 343,04
Zobowigzania handlowe i poz. zobowigzania 5188 388,92 - 672 794,90
tacznie zobowigzania finansowe 8034 982,17 260 596,49 31207 001,16

od3do5lat

1283789,16
3 846 360,39

5130 149,55

od3do5lat

4251 547,58
3612 542,12

7 864 089,70

33. Prognozowany i rzeczywisty stan zobowiagzan finansowych

powyzej 5 lat

5775 930,02
283 141,80

6 059 071,82

powyzej 5 lat

2327 966,57
357 849,19

2 685 815,76

Woyjasnienie réznicy pomiedzy prognoza a rzeczywistym stanem zobowigzan finansowych na dzier 31 grudnia 2024 roku

przedstawiono ponizej (art. 35 ust 1b ustawy o obligacjach).

Zobowiazania finansowe na dzien 31 grudnia 2024 Rzeczywisty stan

zobowigzan
Kredyty i pozyczki -
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 40 291 880,01
Zobowigzania z tytutu leasingu 7191 129,96

47 483 009,97
% udziat zobowigzan finansowych w sumie pasywéw Grupy 14%

Prognoza
zobowigzan

23 062 474,74
40 202 000,00
6 464 000,26
69 728 475,00
20%

Réznica
-23 062 474,74
89 880,01

727 129,70
-22 245 465,03

Na dzien 31 grudnia 2024 roku tgczna kwota zobowigzan finansowych Grupy, o ktérych mowa w art. 35 ust 1b ustawy
o obligacjach jest nizsza od prognozy ksztattowania sie tych zobowigzan o kwote 22.245.465,03 zt.

Rdéznica pomiedzy prognozg a stanem rzeczywistych zobowigzan finansowych wynika gtéwnie z braku wykorzystania
kredytéw bankowych ze wzgledu na osiggniecie w 2024 roku wiekszego poziomu sprzedazy, a takze ze zmiany planéw

Grupy dotyczacych uruchomienia przedsiewziecia deweloperskiego.
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34. Zarzadzanie kapitatem

Celem Grupy w zwigzku z zarzgdzaniem kapitatem jest zapewnienie kontynuowania dziatalnosci w taki sposéb, aby byta
zdolna do wypracowania zyskéw na rzecz akcjonariuszy oraz zeby zapewnié przyszty rozwéj dziatalnosci gospodarczej.
W ramach zarzgdzania kapitatem Zarzagd monitoruje zwrot z kapitatu, jak réwniez poziom dywidendy przypadajgcej 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.

Zarzad monitoruje kapitat przy pomocy ,Wskaznika zadtuzenia do kapitatu wtasnego”.

Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek tacznej wartosci ,,Dtugu netto” do kapitatu wtasnego 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.
Wskazniki zadtuzenia do kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz na dzien 31 grudnia 2023 roku
przedstawiaty sie nastepujaco:

Na dzien 31 grudnia 2024 2023
Kredyty i pozyczki 0,00 5 655 464,40
Zobowigzania z tytutu leasingu *) 1570 825,67 573 756,03
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 40 291 880,01 19 647 285,61
minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -51 286 982,88 -23 095 846,87
Dtug netto (+) / Nadwyzka srodkéw pienigznych (-) -9 424 277,20 2 780 659,17
Kapitat wtasny razem 230235331,34 221753 822,53
Wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego -4,09% 1,25%

*) z wytgczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

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

35. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W roku zakoniczonym 31 grudnia 2024 i na dzien 31 grudnia 2024 roku jednostkami powigzanymi z Grupg byty nastepujace
podmioty:

1. Jednostki zwigzane z Grupg, powigzane osobowo (MSR 24)

e Wasz Zarzadca sp. z 0.0. z siedzibg w todzi - jednostka kontrolowana przez akcjonariuszy Spoétki, powstata na
skutek podziatu art.Locum S.A. (nota 5),

e SRDK Studio Projekt sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu,
e Res Architectonica sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,

2. Kluczowy personel kierowniczy
e Cztonkowie Zarzadu art.Locum S.A.

e (Cztonkowie Rady Nadzorczej art.Locum S.A.

Wszystkie transakcje pomiedzy Grupa a podmiotami powigzanymi byty transakcjami typowymi i rutynowymi, zawartymi
na warunkach rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezgcej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez
Grupe.
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Szczegotowe informacje o transakcjach zawartych z jednostkami powigzanymi przedstawiajg ponizsze tabele.

Transakcie sprzedai Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci
1€ sp y 31grudnia 2024  31grudnia 2023 31grudnia 2024 31 grudnia 2023
Inne jednostki zwigzane z Grupg (MSR 24) 324 651,53 - 34 828,85 -
. Koszty (aktywa) Zobowigzania
Transakcje zak
ansakcje zakupu 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023 31 grudnia 2024 31 grudnia 2023
Inne jednostki zwigzane z Grupg (MSR 24) 1607 346,94 - 601 209,74 -

Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego obejmujg krétkoterminowe 3$wiadczenia wyptacone lub
zapewnione przez Spétke na rzecz cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej art.Locum S.A.

Rok zakonczony 31 grudnia 2023 2023
Wynagrodzenia Zarzadu art.Locum S.A. 1546 371,00 1553 994,00
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej art.Locum S.A. 93 600,00 93 600,00
Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego, razem 1639 971,00 1647 594,00

W okresie sprawozdawczym nie udzielono pozyczek osobom wchodzacym w sktad organdw zarzadzajgcych
i nadzorujacych.

36. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, z ktérym art.Locum S.A. zawarta umowe, jest firma
audytorska KPW Audytor Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi.

Nalezne wynagrodzenie KPW Audytor Sp. z 0.0. wynosi:
e 23.000,00 zt z tytutu badania sprawozdania finansowego art.Locum S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2024 oraz

e 20.000,00 zt z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za
rok zakonczony 31 grudnia 2024.

37. Zobowigzania warunkowe

Zobowigzania zabezpieczone na sktadnikach majgtku przedstawiono w nocie 14.

Na dzien 31.12.2024 roku taczna warto$¢ zobowigzan warunkowych stanowigcych zabezpieczenia sptaty zobowigzan
finansowych Grupy z tytutu kredytow bankowych oraz wyemitowanych przez art.Locum S.A. obligacji serii A wynosi
141.900.000,00 zt, z czego:

e wartosc¢ hipoteki ustanowionej na nieruchomosci wynosi 30.000.000,00 zt,

e najwyzsze sumy zabezpieczenia zastawow finansowych i rejestrowych wynoszg fgcznie 111.900.000,00 zt.

W ciggu pieciu nastepnych lat organy podatkowe mogg przeprowadzi¢ kontrole dotyczgce okresu objetego niniejszym
sprawozdaniem i w zwigzku z tym mogg wystgpi¢ dodatkowe zobowigzania podatkowe.

Grupa nie posiada zadnych informacji dotyczgcych okolicznosci, ktére mogtyby stworzy¢ takie zobowigzanie.
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38. Wptyw czynnikdw zewnetrznych na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy

Na sytuacje finansowg i dziatalno$¢ gospodarczg Grupy w roku 2024 wptywaty nastepujgce czynniki o charakterze
makroekonomicznym:
Czynniki pozytywne:

e spadek inflacji co zwieksza mozliwosci nabywcze Polakéw, 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 nastrojéw 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 dochdd 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 0 procent, doptaty 600 zt do wynajmu mieszkan dla mtodych
0sob,

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

39. Pozostate informacje

W Grupie nie sg realizowane programy motywacyjne, w ramach ktérych pracownikom oraz kluczowym cztonkom kadry
kierowniczej przyznawane sg opcje zamienne na akcje Spoétki dominujgcej.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekt btedéow, ktére miaty wptyw na dane finansowe
prezentowane za poréwnywalne okresy.

W Grupie nie dokonano zmian wartosci szacunkowych, ktéra wywotaty skutki w biezagcym okresie lub ktére - wedtug
przewidywan - takie skutki wywota w kolejnych okresach.

Na dzien 31 grudnia 2024 roku w Grupie nie wystgpity aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz w roku
zakonczonym 31 grudnia 2024 w Grupie nie wystgpita dziatalnos$¢ zaniechana jako element jednostki gospodarczej, ktory
zostat zbyty lub jest zakwalifikowany jako przeznaczony do sprzedazy.

Grupa nie zawiera umow na dostarczanie koncesjonowanych ustug polegajgcych na swiadczeniach publicznych
o istotnym znaczeniu ekonomicznym i spotecznym.
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40. Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

W Grupie nie wystgpity istotne zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

tédz, dnia 15 kwietnia 2025 roku

Imie i nazwisko Stanowisko
Krzysztof Suskiewicz Prezes Zarzadu
Tomasz Malewski Wiceprezes Zarzadu
Imie i nazwisko Podpis
Signed by /

Podpisano przez:

. Katarzyna Zofia
Katarzyna Godziszewska Locum Godzisiewska
Date / Data: 2025-
04-15 09:06

Podpis

Locum

Locum

Signed by /
Podpisano przez:

Krzysztof Zbigniew

Suskiewicz

Date / Data: 2025-

04-15-09:45

Signed by /
Podpisano przez:

Tomasz Malewski

Date / Data:
2025-04-15 09:36
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