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Skrécone 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
Inwestycje w jednostkach zaleznych
Pozyczki udzielone

Zapasy

w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci
Rozliczenia miedzyokresowe
Pozyczki udzielone
Naleznosci z tytutu biezgcego 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 razem

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania z tytutu emisji obligacji

Zobowigzania z tytutu leasingu

Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych

Rezerwa na Swiadczenia 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
Rezerwa na Swiadczenia emerytalne

Pozostate rezerwy

Zobowigzania razem
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM

Nota

7.1.

7.2.

10

11

12

10

13

14
15

16.2.

17
19

17
18
19
20

30 czerwca 2025

3526 725,08
1319 655,43
40 576 137,32
1578 834,00
1814,55

26 816 074,92
9 200 000,00
80 120 751,87

168 321 560,38
2523216,18
11 013 859,09
87 093,07

7 354 745,42
293 747,00

36 002 644,06
223 073 649,02
303 194 400,89

27 688 000,00
198 578 854,43
181 814 741,26

16 764 113,17
226 266 854,43

40272 679,40
4550 536,78
3956 209,79

141 300,00
672 802,14

3 345 895,03
52939 423,14

1480 771,95

6 800 966,67
1305693,31
12 650 535,06
81 800,00
1668 356,33
23 988 123,32
76 927 546,46
303 194 400,89

31 grudnia 2024

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

26 816 074,92
9 000 000,00
78 448 744,90

182 808 916,20
2980592,71
2927 143,48

172 739,86

9 500 000,00
284 913,00
49913 702,18
245 607 414,72
324 056 159,62

27 688 000,00
185967 941,26
178 051 895,77

7916 045,49
213 655 941,26

40 291 880,01
4879 384,16
4010 173,06
142 700,00
505 063,89
3074 249,00

52903 450,12

1297 924,22
45 450 073,61
3761553,71
5214 280,24
80 400,00
1692 536,46
57 496 768,24
110 400 218,36
324 056 159,62



Skrécony rachunek zyskow i strat

Okres od 1 stycznia do

Przychody ze sprzedazy

Koszt wiasny sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Koszty sprzedazy i marketingu
Koszty ogdlnego zarzadu

Pozostate przychody operacyjne, netto
Pozostate koszty operacyjne, netto
Zysk operacyjny

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Zysk netto

Zysk przypadajacy na jedng akcje

Nota

21
22

22
22
24
24

25
26

27

28

Skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Okres od 1 stycznia do

Zysk netto

Inne catkowite dochody netto
Catkowite dochody netto

Skrécone sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym

Na dzien 1 stycznia 2025

Zysk netto

Inne catkowite dochody netto
Dywidenda nalezna akcjonariuszom
Na dzien 30 czerwca 2025

Na dzien 1 stycznia 2024
Zysk netto
Inne catkowite dochody netto

Podziat Spotki (zmniejszenie kapitatu zapasowego)

Na dzien 30 czerwca 2024

Nota Kapitat podstawowy
27 688 000,00

28 -

15 -
27 688 000,00
27 688 000,00

28 -

27 688 000,00

30 czerwca 2025

72 879 149,09
-53 886 930,38
18992 218,71
-1986 813,75
-4 019 713,81
140 938,59
13 126 629,74
7 715 551,56
-1 529 809,10
19312 372,20
-2 548 259,03
16 764 113,17
0,61

30 czerwca 2025
16 764 113,17

16 764 113,17

30 czerwca 2024

34232 119,19
-22 559 948,82
11672 170,37
-1764 134,39
-4 276 035,09
-17 319,45
5614 681,44
4410128,11
-714 833,22
9309 976,33
-1229 462,70
8080513,63
0,29

30 czerwca 2024
8080513,63

8 080513,63

Zyski zatrzymane Kapitat wtasny razem

185967 941,26
16 764 113,17

-4 153 200,00
198 578 854,43

178 197 891,72
8080513,63
-145 995,95
186 132 409,40

213 655 941,26
16 764 113,17
-4153 200,00

226 266 854,43

205 885 891,72
8080 513,63
-145 995,95
213 820 409,40



Skrécone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

Okres od 1 stycznia do

Zysk przed opodatkowaniem:

- Amortyzacja

- Umorzenie aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania (MSSF 16)

- Wartosc netto zlikwidowanych srodkéow trwatych
- Wynik ze sprzedazy rzeczowych aktywdw 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
- Rezerwy

Odsetki zaptacone

Podatek dochodowy zaptacony

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych
Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych

Nabycie wartosci niematerialnych

Pozyczki udzielone

Sptata pozyczek udzielonych

Odsetki otrzymane

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Otrzymane kredyty

Sptata kredytéw

Ptatnosci z tytutu kosztow kredytow

Ptatnosci zobowigzan z tytutu leasingu

Przekazanie Srodkéw pienieznych do sp6tki Nowo Zawigzanej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne na poczatek okresu

Srodki pieniezne na koniec okresu

Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Nota

22

25
26

29

6.1
6.2
10
10

13

30 czerwca 2025

19312 372,20

69 365,25
759 457,20
23 516,79
-36 991,87

-7 715 551,56
1529 809,10
-14 500,00

13 906 578,11
-2 086 715,61
85 646,79

-38 649 106,94
-2 509 823,67
3283 054,82
143 558,12
-2577 909,10
-2 285 447,00
-16 762 687,37

36 991,87

-700 000,00
3 000 000,00
1326 936,59
3 663 928,46

-812 299,21

-812 299,21

-13 911 058,12
49913 702,18
36 002 644,06

3010192,31

30 czerwca 2024
9309 976,33

82 575,33
818 597,02

-4 410 128,11
714 833,22
2784 128,79

-1302 083,18
-1629 902,02
104 479,41

2 155 070,26
471 012,09
-4 394 948,96
142 425,69
-1813 983,14
-478 078,00
2553 974,73

-4713,82
-3 629,00
-400 000,00
2 000 000,00
813 543,13
2 405 200,31

12517 748,38
-8 680 559,64
-56 500,00
-897 133,09
-144 029,47
2739 526,18

7 698 701,22
22 069 366,79
29 768 068,01

3201 777,46



Zasady (polityki) rachunkowosci oraz dodatkowe noty objasniajace
1. Informacje ogdlne

art.Locum S.A. z siedzibg w todzi przy ul. Piotrkowskiej 173 (,Spétka”) jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000291818.

Spotka powstata w 2000 roku jako spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg BRE.locum Sp. z 0.0., wpisana do
Krajowego Rejestru Sgdowego w Rejestrze Przedsiebiorcéw w dniu 3 sierpnia 2001 roku pod numerem KRS 0000033558.
W dniu 2 listopada 2007 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi dokonat rejestracji przeksztatcenia Spétki
w spoétke akcyjng.

Przedmiotem podstawowe] dziatalnosci Spotki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, numer 41.10.Z wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci. Inne rodzaje dziatalnosci to: wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami wtasnymi, ustugi inzynierskie i doradztwo techniczne, dziatalno$¢ rachunkowo-ksiegowa.

Spotce nadano numer statystyczny REGON 472370926 oraz numer identyfikacji podatkowej NIP 7251791037.

W okresie objetym niniejszym skréconym sprawozdaniem finansowym w sktad Zarzadu art.Locum S.A. wchodzili:

- Pan Krzysztof Suskiewicz petnigcy funkcje Prezesa Zarzadu,

- Pan Tomasz Malewski petnigcy funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

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

W stosunku do Spotki nie wystepuje jednostka dominujgca, a wszystkie akcje art.Locum S.A. s3 w posiadaniu oséb
fizycznych (nota 14).

Spodtka jest jednostka dominujaca dla nastepujacych jednostek zaleznych wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej
art.Locum S.A.:

BDH Development spétka z o.0.

. \ o
7 siodziba w todsi Ul Piotrkowska 173 KRS: 0000233473 2292000 7t 100% bezpogrednio
Karpacka Invest spétka z 0.0, KRS: 0000802885 2 000 000 zt 66,30% bezposrednio
z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173 ’ »307 Dezp
Kaczeficowa Invest spétka z o.0. KRS: 0001014990 10 000 zt 100% bezposrednio

z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173

Niniejsze skrocone sprawozdanie finansowe obejmuje okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku oraz zawiera
dane poréwnawcze za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2024 roku i dane poréwnawcze na dzien 31 grudnia 2024
roku.

2. Podstawa sporzadzenia skroconego sprawozdania finansowego

Niniejsze skrocone sprawozdanie finansowe art.Locum S.A. za okres 6 miesiecy zakorczony 30 czerwca 2025 roku zostato
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 ,,Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa”
i powinno by¢ odczytywane facznie ze sprawozdaniem finansowym art.Locum S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2024
sporzgdzonym zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, zatwierdzonym przez Zarzad
art.Locum S.A. w dniu 15 kwietnia 2025 roku.

Skrécone sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji oraz ujawnien wymaganych przez Miedzynarodowe

Standardy Sprawozdawczosci Finansowej. Niniejsze skrdocone sprawozdanie finansowe zawiera wybrane noty
objasniajace, ktore sg istotne z perspektywy wynikow i sytuacji finansowej Spétki w okresie sprawozdawczym.

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga uzycia okreslonych szacunkéow ksiegowych. Wymaga
rowniez od Zarzadu stosowania wtasnego osgdu przy stosowaniu przyjetych przez Spoétke zasad rachunkowosci.



Zagadnienia, w odniesieniu do ktérych wymagana jest wieksza doza osadu, zagadnienia bardziej ztozone lub takie, przy
ktorych zatozenia i szacunki sg znaczace z punktu widzenia sprawozdania finansowego, ujawnione sg w nocie 4.

Prezentowane w niniejszym skréconym sprawozdaniu finansowym art.Locum S.A. dane za okresy 6 miesigcy zakoriczone
30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku nie byly badane przez biegtego rewidenta natomiast dane na dzien
31 grudnia 2024 roku byty przedmiotem badania przez biegtego rewidenta. W skréconym sprawozdaniu finansowym nie
dokonano korekt btedéw poprzednich okreséw.

Niniejsze skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez art.Locum S.A. w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, tj. co najmniej 12 miesiecy od dnia 30 czerwca
2025 roku. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spoétke.

Skrécone sprawozdanie finansowe zostato zaprezentowane w ztotych (zt).

3. Istotne zasady rachunkowosci
Niniejsze skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych, ktore sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia skréconego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi,
ktore zastosowano przy sporzgdzaniu rocznego sprawozdania finansowego Spoétki za rok zakonczony 31 grudnia 2024,
z wyjatkiem nowych lub zmienionych standardéw i interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie w dniu lub po 1 stycznia 2025 roku (nota 3.1).

3.1. Nowe standardy, interpretacje i poprawki do opublikowanych standardéw

Opublikowane Standardy i Interpretacje, ktére zostaty wydane i obowigzujg po raz pierwszy w okresie objetym niniejszym
sprawozdaniem

Poczatek okresu

Standardy i interpretacje Opis zmian obowiazywania
Zmiany do MSR 21 Zmiany wprowadzajg wymog ujawnienia informacji pozwalajgcej na
Skutki zmian kurséw wymiany zrozumienie przez uzytkownikow sprawozdan finansowych skutkéw braku 1 stycznia
walut obcych — Brak wymienialnosci walut oraz wyjasniajg w jaki sposdb nalezy dokona¢ oceny 2025 roku
wymienialnosci wymienialnosci walut.

Powyzsze zmiany do Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej nie miaty znaczgcego wptywu na
zaprezentowane dane niniejszego skréconego sprawozdania finansowego.

Opublikowane Standardy i Interpretacje, ktére zostaty wydane, ale jeszcze nie obowigzujg i nie zostaty wczesniej
zastosowane

Poczatek okresu

Standardy i interpretacj Opis zmi
andaray I interpretacje pis zmian obowigzywania

Zmiany MSSF 9 i MSSF 7 dotyczg rozliczania zobowigzan finansowych przy
uzyciu elektronicznego systemu ptatnosci oraz oceny charakterystyki

Zmiany MSSF 9, MSSF 7 - umownych przeptywdéw pienieznych aktywdéw finansowych, w tym tych .
klasvfikacia i . h k P . . P 1 stycznia
yfikacja i wycena powigzanyc z aspektami  Srodowiskowymi, spotecznymi i tadu
instrumentdéw finansowych korporacyjnego (ESG). Zmianie ulegty rowniez wymogi dotyczace ujawniania 2026 roku
informacji na temat inwestycji w instrumenty kapitatowe wyceniane w
wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.
Zmiany MSSF 9, MSSF 7 B Zmiany majg na celu zwiekszenie spdjnosci i przejrzystosci sprawozdawczosci )
kontr:ikty odnoszqc.e 5|e_do_ w odniesieniu do instrumentéw finansowych, w tym tych zwigzanych z energia 1 stycznia
energii elektrycznej zaleznej od 2026 roku

- elektryczna, ktora jest zalezna od czynnikdw naturalnych (np. wiatr, storice).
warunkow naturalnych



Zmiany do réznych standardéw
wynikajgce z corocznego
przegladu Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej

Zmiany obejmuja MSSF 1, MSSF 7 (wraz z wytycznymi implementacji), MSSF

9, MSSF 10 oraz MSR 7 i polegajg na poprawie czytelnosci, dostepnosci i 1 stycznia
spéjnosci z innymi standardami oraz wyeliminowaniu niejednoznacznosci w 2026 roku
wybranych paragrafach.

Standardy, zmiany w obowigzujgcych standardach oraz interpretacje oczekujgce na zatwierdzenie przez Unig Europejska
sg nastepujace:

Poczatek okresu

Standardy i int tacj Opis zmi
andaray I interpretacje Pis zmian ObOWiaZyWania

MSSF 18 ma na celu poprawe sprawozdawczosci finansowej poprzez
wprowadzenie wymogu dodatkowych zdefiniowanych sum czesciowych w

rachunku zyskéw i strat, wprowadzenie wymogu ujawniania informacji na

temat miar wynikéw zdefiniowanych przez kierownictwo oraz dodanie 1 stycznia
nowych zasad grupowania (agregacji i dezagregacji) informacji. 2027 roku
MSSF 18 zastepuje MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych.

Niezmienione wymogi MSR 1 zostaty przeniesione do MSSF 18 i innych

standarddw.

MSSF 18 Prezentacja i
ujawnienia w sprawozdaniach
finansowych

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

MSSF 19 Jednostki zalezne bez zaleznych przy jednoczesnym zachowaniu uzytecznosci informacji dla

odpowiedzialnosci publicznej: uzytkownikow ich sprawozdan finansowych. Jednostka kwalifikuje sie do

ujawnianie informacji zastosowania standardu, jesli nie ponosi odpowiedzialnosci publicznej oraz jej
jednostka dominujgca najwyiszego lub posredniego szczebla sporzadza
skonsolidowane sprawozdania finansowe dostepne do uzytku publicznego,
ktére sg zgodne z MSSF.

1 stycznia
2027 roku

Zastosowanie zmienionych standardow nie bedzie miato znaczgcego wptywu na sprawozdania finansowe Spéftki.

4. Wazne oszacowania, zatozenia i osady ksiegowe

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spétki kieruje sie osagdem przy dokonywaniu oszacowan i zatozen,
ktore majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywow, zobowigzan, przychodow
oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogg réznic sie od szacowanych przez Zarzad.

Oszacowania i osady ksiegowe dotyczg gtéwnie: przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci 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.

Spoétka przyjeta zatozenia i szacunki na temat przysztosci na podstawie wiedzy posiadanej podczas sporzadzania
skroconego sprawozdania finansowego. Wystepujgce zatozenia i szacunki mogg ulec zmianie na skutek wydarzen
w przysztosci wynikajgcych ze zmian rynkowych lub zmian nie bedacych pod kontrolg Spoétki. Takie zmiany s3
odzwierciedlane w szacunkach lub zatozeniach w chwili wystgpienia. Ponizej przedstawiono oszacowania i zatozenia,
ktore majg najwiekszy wptyw na wartosci ujete w niniejszym skréconym sprawozdaniu finansowym.

MSSF 16 , Leasing” wymaga dokonania pewnych szacunkow i wyliczen, ktére majg wptyw na wycene zobowigzan z tytutu
leasingu finansowego oraz aktywow z tytutu prawa do uzytkowania. Obejmujg one miedzy innymi:

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

- ustalenie stopy procentowej stosowanej do dyskontowania przysztych przeptywdw pienieznych,

- ustalenie stawki amortyzacji.

Zgodnie z MSSF 16 Spodtka jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci, w tym wynikajgce z posiadania
prawa wieczystego uzytkowania, wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdlnych nieruchomosci.



Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w skréconym sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze
szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przysztosci moze skutkowacé zwiekszeniem lub
zmniejszeniem zobowigzania z tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej 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 umow najmu zawartych
na czas nieoznaczony.

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

Do nieruchomosci inwestycyjnych Spoétka zalicza grunty, budynki lub ich czesci, ktére traktuje jako Zrédto przychodéw
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 Spotke 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 okredlenia czy dana nieruchomos¢ moze zostaé zaliczona do nieruchomosci
inwestycyjnych.

W przypadku gruntéw, prawa wieczystego uzytkowania gruntéw, budynkéw oraz budowli podstawg ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych jest wycena dokonana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego.

Podstawg ustalenia wartosci godziwej wynajetych lokali s3 pochodzace z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe
podobnych nieruchomosci.

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okreséw ekonomicznej uzytecznosci rzeczowych aktywéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosSci aktywow przyjete przez Spotke dla celdéw amortyzacji
odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze
faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci mogg réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze
wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywow trwatych podlegajgcych
amortyzacji prezentowana jest w nocie 8.

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktérg przeptywy
dyskontowane sg do wartosci biezgcej. W procesie wyceny wartosci biezgcej przysztych przeptywéw dokonywane sg
zatozenia dotyczgce prognozowanych wynikéw finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do przysztych zdarzen
i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartosci moga rézni¢ sie od szacowanych, co w kolejnych okresach
sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczacych korekt wartosci aktywdw Spotki.

Podstawg szacowania odpisow aktualizujgcych wartosc zapaséw 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 aktywoéw 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 beda niezbedne do uregulowania zobowigzan. Spétka ustala wtasciwg stope
dyskontowag na koniec kazdego roku. Przy ustalaniu wtasciwej stopy dyskontowej, Spdtka 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 obejmujg m.in. stope dyskontowg oraz wskaznik wzrostu wynagrodzen. Wszelkie zmiany
tych zatozen beda miaty wptyw na wartosé¢ bilansowg rezerwy na swiadczenia emerytalne.

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

5. Sezonowos¢ dziatalnosci

Dziatalnos¢ Spoftki nie podlega zjawisku sezonowosci.

6. Segmenty operacyjne

Spdtka dziata w jednym gtéwnym segmencie sprawozdawczym, jakim jest dziatalnos¢ deweloperska obejmujgca budowe
i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Segment ten stanowi strategiczny przedmiot dziatalnosci, pozostata dziatalnos¢
nie jest znaczaca. Spodtka prowadzi dziatalnos¢ tylko na terenie Polski. Dziatalnos¢ Spoétki skierowana jest gtéwnie do
klientéw indywidualnych. Ponizej przedstawiono udziat wybranych grup przychodéw w przychodach ogétem:

Okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Budowa i sprzedaz nieruchomosci 94,2% 83,9%
Wynajem nieruchomosci inwestycyjnych 4,2% 10,7%
Ustugi zarzadzania, inzynierskie i administracyjno-ksiegowe 0,7% 5,1%
Pozostate ustugi, materiaty 0,9% 0,3%
100,0% 100,0%

7. Rzeczowe aktywa trwate i wartosci niematerialne

7.1. Rzeczowe aktywa trwate

Grunty i Urzadzenia $rodki Meble,
. techniczne .. Razem
budynki R transportu wyposazenie
i maszyny

Na dzien 30 czerwca 2025
Wartos¢ bilansowa brutto 3392 742,52 292 013,25 1450417,60 231060,77 5366 234,14
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -548 242,04 -286 082,93 -778 138,11 -227 045,98 -1 839 509,06
Wartos¢ bilansowa netto 2844 500,48 5930,32 672 279,49 4014,79 3526 725,08
Na dzien 31 grudnia 2024
Wartos¢ bilansowa brutto 2 015 565,42 292 013,25 1120682,23 231060,77 3659 321,67
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce -380 327,69 -282 326,09 -881 050,34 -226 559,32 -1770263,44
Wartos¢ bilansowa netto 1635 237,73 9 687,16 239 631,89 4501,45 1889058,23

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku:

- Spodtka nie poczynita zobowigzan do dokonania zakupu rzeczowych aktywow trwatych,

- sktadniki rzeczowych aktywow trwatych nie stanowity zabezpieczenia sptaty zobowigzan Spotki,
- Spodtka nie rozpoznata strat z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywdw trwatych,

- Spotka nie dokonata sprzedazy sktadnikdw rzeczowych aktywéw trwatych.
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Zmiany w zakresie rzeczowych aktywow trwatych, w tym z tytutu nabycia przedstawione sg w ponizszej tabeli.

Okres od 1 stycznia do

Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu
Zwiekszenia (prawa najmu lokali biurowych)
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing)
Sprzedaz

Wydzielenie majatku (podziat Spétki)
Likwidacja rzeczowych aktywodw trwatych
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia)
Amortyzacja

Umorzenie aktywow trwatych z tytutu prawa do uzytkowania (MSSF 16)
Wartos¢ bilansowa netto na koniec okresu

7.2. Wartosci niematerialne
Pozycja obejmuje wartos¢ oprogramowania komputerowego.

Okres od 1 stycznia do

Wartos¢ bilansowa netto na poczatek okresu
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing)
Amortyzacja

Wartosc bilansowa netto na koniec okresu, z tego:
Wartos¢ bilansowa brutto

Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce

8. Nieruchomosci inwestycyjne

Spoétka posiada nastepujgce nieruchomosci inwestycyjne:

Na dzien

Nieruchomos¢ inwestycyjna w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej

Aktywo z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci (leasing)
Lokal uzytkowy w todzi przy ul. Rabienskiej

30 czerwca 2025
1889 058,23

58 810,30

507 072,98

-23 516,79

1318 366,80
-68 458,05
-154 608,39
3526 725,08

30 czerwca 2025
2721,75
-907,20

1 814,55

109 458,00

-107 643,45

30 czerwca 2025
38 519 303,32
1578 834,00
478 000,00

40 576 137,32

Zmiany wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych przedstawiajg sie nastepujgco:

Okres od 1 stycznia do

Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu

Wycena aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
Przeniesienie do zapaséw

Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-)

Wartos¢ bilansowa na koniec roku

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych na koniec okresu

30 czerwca 2025
40 740 890,00
-47 056,00

-117 696,68
40576 137,32
40576 137,32

31 grudnia 2024
2007 217,97
1484 814,91

4 713,82
-605 428,89
-1 966,48
-408,64

-496 887,45
-139451,76
-363 545,25
1889 058,23

31 grudnia 2024
3 629,00
-907,25
2721,75

109 458,00

-106 736,25

31 grudnia 2024
38 637 000,00
1625 890,00
478 000,00

40 740 890,00

31 grudnia 2024
41 095 000,00
-700 110,00
-185 039,00

531 039,00

40 740 890,00
40 740 890,00

Zmiana dotyczaca pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawozdawczym wynika z przeniesienia czesci
nieruchomosci do zapaséw w zwigzku z realizowanym przedsiewzieciem deweloperskim oraz z wyceny zobowigzania
i aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci w zgodnie z MSSF 16 , Leasing”.

9. Inwestycje w jednostkach zaleznych

art.Locum S.A. jako jednostka dominujgca sporzgdza skonsolidowane sprawozdania finansowe, w ktérych obejmuje
konsolidacjg inwestycje w jednostkach zaleznych stosujagc metode konsolidacji petnej. W niniejszym skréconym
sprawozdaniu finansowym udziaty w jednostkach zaleznych wykazywane sg wedtug kosztu historycznego

z uwzglednieniem utraty wartosci.
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Udziat w prawach gtosu na zgromadzeniu wspdlnikéw spétek zaleznych posiadanych bezposrednio przez art.Locum S.A.

nie rézni sie od posiadanego udziatu w kapitale zaktadowym tych spétek.

Ponizej zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace jednostek zaleznych wedtug stanu na dziedn 30 czerwca

2025 roku i 31 grudnia 2024 roku.

Nazwa podmiotu, siedziba Przedmiot dziatalnosci

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
rachunek PKD 68102

realizacja projektow budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw PKD 40112

BDH Development spotka z 0.0. w todzi

Karpacka Invest Sp. z 0.0. w todzi

realizacja projektow budowlanych zwigzanych

K A | t sp. z 0.0. w todzi . .
aczencowa Invest sp. 2 0.0. W oczl ze wznoszeniem budynkow PKD 40117

10. Pozyczki udzielone

Okres od 1 stycznia do

Stan na poczatek okresu

Pozyczki udzielone w trakcie okresu, podmiotom powigzanym (nota 33)
Odsetki naliczone

Sptata odsetek

Sptata udzielonych pozyczek

Pozyczki udzielone na koniec okresu

w tym:

Kwota pozyczki (wartosé nominalna)

Naliczone odsetki

Pozyczki z terminem wymagalnosci do 12 m-cy
Pozyczki z terminem wymagalnosci powyzej 12 m-cy

Procentowy
udziat Spotki
w kapitale
zaktadowym

100%

66,3%

100%

30 czerwca 2025
18 500 000,00

700 000,00
754 727,34
-399 981,92
-3 000 000,00

16 554 745,42

16 200 000,00

354 745,42

7 354 745,42
9 200 000,00

Wartos¢ bilansowa
inwestycji
w jednostkach
zaleznych

6 806 074,92
20 000 000,00

10 000,00
26 816 074,92

31 grudnia 2024
26 000 000,00

2 000 000,00
2191457,44

-2 191 457,44
-9 500 000,00
18 500 000,00

18 500 000,00

9 500 000,00
9 000 000,00

Wartos¢ godziwa pozyczek ustalona przy uzyciu efektywnej stopy procentowej, ktéra wynosi 8,80% nie rdzni sie istotnie

od ich wartosci bilansowe;j.

11. Zapasy

Na dzien

Projekty inwestycyjne w przygotowywaniu, z tego:
Grunty

Poniesione koszty

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow (leasing)
Produkcja budowlana w toku, z tego:

Grunty

Poniesione koszty

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntow (leasing)
Produkty gotowe i towary, z tego:

Produkty gotowe (po koszcie historycznym)

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw

Zapasy, razem
w tym aktywa z tytutu prawa do uzytkowania gruntéw (leasing)

Zapasy, ktorych realizacji oczekuje sie w ciggu 1 roku
Zapasy, ktoérych realizacji oczekuje sie po uptywie 1 roku

30 czerwca 2025

87 417 478,77
60 746 907,97
24 997 495,53
1673 075,27
67 547 572,30
11551 935,31
55 145 496,08
850 140,91
13 356 509,31
13 375 615,55
-19 106,24

168 321 560,38
2523216,18

23 876 075,09
144 445 485,29

31 grudnia 2024
82779 677,14
58 165 651,32
22 565 912,04

2048 113,78
59 785 716,24
12 444 372,05
46 408 865,26

932 478,93
40 243 522,82
40 262 629,06
-19 106,24

182 808 916,20
298059271

39 289 323,64
143 519 592,56
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Zapasy bedace w posiadaniu Spotki stanowig gtdwnie 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. Ponadto, zgodnie
z MSSF 16 ,,Leasing” Spoétka zalicza do zapaséw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.

W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku nie stwierdzono utraty wartosci handlowej zapaséw z uwagi
na osiggane ceny sprzedazy, przy ktérych warto$¢ netto mozliwa do uzyskania jest nizsza od kosztu (wartosci

poczatkowej) i nie utworzono odpisow aktualizujgcych wartos¢ zapasow.

Na koniec okresu sprawozdawczego Spétka nie posiadata zapaséw trudno zbywalnych o istotnej wartosci, a takze nie

posiadata zapasoéw, ktore stanowity zabezpieczenie sptaty zobowigzan.

12. Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci

Na dzien

Naleznosci handlowe od podmiotéw powigzanych (nota 33)
Naleznosci handlowe od pozostatych podmiotow

minus: Odpis aktualizujgcy wartos¢ naleznosci handlowych
Naleznosci handlowe, razem

Inne naleznosci

Naleznosci finansowe, razem

Nalezna dywidenda od jednostki zaleznej
Naleznosci z tytutu podatkéw

Zaliczki na poczet dostaw i ustug
Naleznosci niefinansowe, razem

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci, razem

Termin wymagalnosci wszystkich naleznosci przypada przed uptywem 12 miesiecy.

13. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Na dzien

Srodki pieniezne w kasie

Srodki pieniezne na rachunkach biezacych

Krétkoterminowe depozyty bankowe

Srodki pieniezne na mieszkaniowych rachunkach powierniczych
Srodki pieniezne na rachunku VAT

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, razem

14. Kapitat podstawowy

30 czerwca 2025

1913 905,47
850 668,48
-412 390,64
2352 183,31
34 865,74

2 387 049,05

6 000 000,00

581 280,04
2 045 530,00
8 626 810,04

11 013 859,09

30 czerwca 2025
8 814,22

433 637,53

32 550 000,00

2 966 715,76

43 476,55

36 002 644,06

31 grudnia 2024

33 891,10
799 287,13
-412 390,64
420 787,59
34 271,39
455 058,98

1139 377,83
1332 706,67
2 472 084,50

2927 143,48

31 grudnia 2024
10 097,11

890 896,55

46 052 678,08
2916 553,89

43 476,55

49 913 702,18

Zarejestrowany kapitat zaktadowy Spétki wynosi 27.688.000 zt i dzieli sie na 27.688.000 akcji zwyktych na okaziciela
o wartosci nominalnej 1 zt kazda. Wszystkie akcje Spétki sg w petni optacone. Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy
posiadajacych co najmniej 5% kapitatu zaktadowego i ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu art.Locum S.A. na

dzien 30 czerwca 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Liczba akcji
Akcjonariusze Spétki na dzier 30 czerwca 2025 i na 31 grudnia 2024
Dorota Jarodzka-Srodka 11 073 500
Rafat Jarodzki 11 073 500
Krzysztof Suskiewicz 5541 000
27 688 000

Wartos¢ nominalna

posiadanych akgcji

11073 500,00
11 073 500,00

5541 000,00
27 688 000,00

% posiadanych
gtosow

39,995%
39,995%

20,01%
100,00%
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15. Zyski zatrzymane i dywidendy

Na dzien 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Zysk (strata) netto 16 764 113,17 7 916 045,49
Wynik finansowy z lat ubiegtych, w tym: 181 814 741,26 178 051 895,77
- Kapitat rezerwowy przeznaczony na wyptate dywidend 94 007 290,93 90 244 445,44
- Kapitat zapasowy dostepny do dystrybucji na rzecz akcjonariuszy 78578 117,00 78 578 117,00
- Kapitat zapasowy niepodlegajacy podziatowi 1) 9229 333,33 9229 333,33
Zyski zatrzymane, razem 198 578 854,43 185 967 941,26

1) Kapitat zapasowy tworzony ustawowo w wysokosci 8% zysku netto za rok obrotowy az do czasu, gdy osiggnie poziom
jednej trzeciej kapitatu akcyjnego Spotki.

Zgodnie z uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 maja 2025 roku zysk netto Spétki za rok zakoriczony
31 grudnia 2024 w kwocie 7.916.045,49 zt zostat przeznaczony na wyptate dywidendy w kwocie 4.153.200,00 zt oraz na
kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptaty dywidend w przysztosci w kwocie 3.762.845,49 zt.

Wyptata dywidendy nastgpi w Il kwartale 2025 roku.

16. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne

16.1. Kredyty

Na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku Spoétka nie posiadata zobowigzan finansowych z tytutu
kredytow.

W okresie sprawozdawczym 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku Spdétka posiadata umowe kredytu
inwestorskiego zawartg z bankiem PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie w celu finansowania i refinansowania kosztéw
zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego ,ATRIUM” w todzi, ul. Pogonowskiego.

Kredyt zostat udzielony w kwocie 45.000.000,00 zt.
Oprocentowanie kredytu ustalane bedzie w oparciu o wskaznik referencyjny WIBOR 1M powiekszony o marze 2,40 p.p.
Koniec okresu kredytowania przypada na dzieft 30 maja 2027 roku.

Do dnia 30 czerwca 2025 roku kredyt nie zostat uruchomiony i ponizsze zabezpieczenia wynikajgce z umowy kredytowe;j
nie zostaty ustanowione:

1. hipoteka umowna tgczna do sumy 67.500.000 zt ustanowiona na przystugujgcym prawie wtasnosci Nieruchomosci
objetych Inwestycja;

2. przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy zabezpieczenia Inwestycji od wszelkich ryzyk budowlanych;
3. zastawy finansowe i rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 67.500.000 zt;

4. zastaw rejestrowy do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 67.500.000 zt ustanowiony na autorskich prawach
majatkowych do dokumentacji projektowej Inwestycji;

5. przelew wierzytelnosci pienieznych z zawartych umoéw przedwstepnych generujgcych przychody z Inwestycji, z
wytgczeniem uméw deweloperskich;

6. przelew wierzytelnosci pienieznych i praw z Umoéw z Wykonawcami o najwyzszych wartosciach, ktorych taczna
wartosé robdt stanowic bedzie nie mniej niz 50,00% ogdlnej wartosci zakontraktowanych robot.
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16.2. Zobowigzania z tytutu emisji obligacji

Obligacje art.Locum S.A. sg notowane w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdow
Wartosciowych w Warszawie S.A. Podstawowe warunki emisji obligacji prezentuje ponizsza tabela:

Obligacje wyemitowane przez Wartos¢ Termin

art.Locum S.A. nominalna emisji wykupu

Na dzien 30 czerwca 2025:

obligacje 3 letnie, seria A,

oznaczenie GPW ASO: ARL1226 20000000,00  11.12.2026

obligacje 3 letnie, seria B,

oznaczenie GPW ASO: ARL1227 21000000,00  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 (M

zmienne WIBOR 3M
+marza (2)

Efektywna stopa

procentowa

11,67%

10,48%

wartosc
bilansowa

19753 873,87

20518 805,53

40 272 679,40

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.

Srodki z emisji obligacji zostang wykorzystane na ogdlne cele zwigzane z dziatalno$cig deweloperska Spétki. Swiadczenia
Spoétki z tytutu obligacji majg charakter wytgcznie pieniezny i polegaja na zaptacie wartosci nominalnej oraz

oprocentowania.

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu emisji obligacji przedstawia sie nastepujgco:

Okres od 1 stycznia do

Na poczatek okresu

Wptywy z emisji obligacji netto

Odsetki naliczone od obligacji

Odsetki zaptacone

Wartosc bilansowa wyemitowanych obligacji
Zobowigzanie krotkoterminowe (do 12 m-cy
Zobowigzanie dtugoterminowe (powyzej 12 m-cy)
Wartos¢ godziwa

30 czerwca 2025

40 291 880,01

2100 329,39
-2 119 530,00
40 272 679,40
40 272 679,40
40 272 679,40

31 grudnia 2024

19 647 285,61
20474 532,83

2 299 382,06
-2 129 400,00
40 291 880,01
40 291 880,01
40 291 880,01

Wartos¢ 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;.

17. Zobowiazania z tytutu leasingu

Na dzien

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

umoéw najmu lokali biurowych

wieczystego uzytkowania nieruchomosci

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu, z tytutu:

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

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

umow najmu lokali biurowych )

wieczystego uzytkowania nieruchomosci 2

30 czerwca 2025

4550 536,78
423 852,68
989 026,96

3137 657,14

1480771,95
185 750,44
330 628,47
964 393,04

6 031 308,73

609 603,12
1319 655,43
4102 050,18

31 grudnia 2024

4 879 384,16

96 660,48
1111 800,48
3670923,20

1297 924,22
58 711,67
303 653,04
935 559,51

6177 308,38

155 372,15
1415 453,52
4606 482,71
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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.

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.

18. Przedptaty otrzymane

Pozycja obejmuje zobowigzania z tytutu zaliczek otrzymanych przez Spdtke na poczet dostaw, ktére bedg wykonane

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

Na dzien 30 czerwca 2025
Przedptaty przypadajace do rozliczenia w ciggu 12 m-cy 6260 226,67
Przedptaty przypadajace do rozliczenia po uptywie 12 m-cy 540 740,00
Przedptaty otrzymane, razem 6 800 966,67

19. Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych

31 grudnia 2024
45 450 073,61

45 450 073,61

Pozycja obejmuje kaucje gwarancyjne zatrzymane wykonawcom tytutem zabezpieczenia nalezytej jakosci robdt

budowlanych i ustug w zwigzku z realizacjg projektéw deweloperskich.

Na dzien 30 czerwca 2025
Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych (do 12 m-cy) 1305 693,31
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych (pow. 12 m-cy) 3956 209,79
Zobowiazania z tytutu kaucji gwarancyjnych, razem 5261 903,10

20. Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Na dzien 30 czerwca 2025
Zobowigzania handlowe z tytutu dostaw i ustug 6 763 143,70
Inne zobowigzania finansowe 425 576,92
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow dostaw i ustug -

Zobowiazania finansowe, razem 7 188 720,62
Zobowigzanie wobec akcjonariuszy z tytutu dywidendy 4153 200,00
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 129 900,77
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych i innych podatkéw 604 181,21
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw Swiadczen pracowniczych 349 334,50
Inne zobowigzania niefinansowe 225 197,96
Zobowiazania niefinansowe, razem 5461 814,44
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania, razem 12 650 535,06

31 grudnia 2024
3761553,71
4010 173,06
7771726,77

31 grudnia 2024

2 362 624,35
595 204,55
43 000,00

3 000 828,90

261 003,38
1727 250,00
225 197,96
2213451,34
5214 280,24

Zobowigzania handlowe sg nieoprocentowane i zazwyczaj rozliczane w terminach 14 dniowych lub 30 dniowych.

Termin uregulowania wszystkich zobowigzan handlowych przypada przed uptywem 12 miesiecy.
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21. Przychody ze sprzedazy

Okres od 1 stycznia do

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci

Przychody ze sprzedazy robdt budowlano-montazowych

Przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych
Przychody z ustug zarzadzania nieruchomosciami

Przychody z ustug inzynierskich, realizacji i obstugi projektéw inwestycyjnych

Przychody z ustug ksiegowych i administracyjnych
Przychody ze sprzedazy innych ustug, materiatow

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

22. Koszty wedtug rodzaju

Okres od 1 stycznia do

Amortyzacja

Zuzycie materiatow i energii

Grunty przeklasyfikowane do produkcji w toku
Roboty budowlane

Inne ustugi obce

Podatki i optaty

Koszty swiadczen pracowniczych (nota 23)
Koszty reklamy

Koszty finansowania zewnetrznego zapaséw
Pozostate koszty rodzajowe

Zmiana stanu produktéw i produkcji w toku

Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby
Wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatow

taczne koszty podstawowej dziatalnosci operacyjne;j
Koszt wiasny sprzedazy

Koszty sprzedazy i marketingu

Koszty ogdlnego zarzadu

23. Koszty Swiadczen pracowniczych

Okres od 1 stycznia do
Wynagrodzenia

Ubezpieczenia spoteczne

Pozostate Swiadczenia pracownicze

30 czerwca 2025

67 020 695,41
1623 759,61
3057 401,09

223 455,70
320 000,00
633 837,28
72 879 149,09

30 czerwca 2025
69 365,25
1302 252,61
33401901,13
3003 479,25
1155 279,72
3953 247,69
416 607,35
1077 268,94
255 853,41
44 635 255,35
16 431 190,36
-1318 366,80
145 379,03

59 893 457,94
53 886 930,38
1986 813,75
4019713,81

30 czerwca 2025
3226 686,36
622 230,33

104 331,00
3953 247,69

30 czerwca 2024

28 724 669,14
3678 356,12
794 448,43
703 223,56
254 133,33
77 288,61
34232 119,19

30 czerwca 2024
82 575,33
1454 482,44
2 033 943,06
8652 610,37
13 825 355,69
1297 721,87
3937761,48
212 398,91
1286 774,65
260 835,42
33 044 459,22
-4 734 117,02
289 776,10
28 600 118,30
22 559 948,82
1764 134,39
4276 035,09

30 czerwca 2024
3269 478,54
562 283,00

105 999,94
3937 761,48

Pozycja wynagrodzenia obejmuje tgczne koszty wynagrodzen z tytutu uméw o prace oraz uméw cywilnoprawnych.

Przecietna liczba zatrudnionych w Spdtce wyniosta w okresie sprawozdawczym od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku

42 etaty (od 1 stycznia do 30 czerwca 2024: 47 etatow).
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24. Pozostate przychody i pozostate koszty operacyjne

Okres od 1 stycznia do

Zysk ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych

Otrzymane odszkodowania i kary umowne

Otrzymane zwroty kosztow poniesionych w poprzednich okresach
Przychody z tytutu rozliczen z klientami

Przychody z tytutu rozliczen z dostawcami robot i ustug

Pozostate przychody operacyjne (zagregowane pozycje nieistotne)
Przychody z refaktur

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

Pozostate przychody operacyjne, netto
Pozostate koszty operacyjne, netto

25. Przychody finansowe

Okres od 1 stycznia do

Odsetki bankowe od depozytow krétkoterminowych

Odsetki od udzielonych pozyczek, od jednostek powigzanych (nota 33)
Pozostate odsetki

Przychody finansowe z tytutu odsetek, razem

Dywidendy od jednostki zaleznej

Przychody finansowe, razem

26. Koszty finansowe

Okres od 1 stycznia do

Odsetki od obligacji

Odsetki od kredytu bankowego

Odsetki z tytutu leasingu finansowego

Odsetki od zobowigzan handlowych, kaucji gwarancyjnych i pozostatych zobowigzan
Koszty finansowe z tytutu odsetek, razem

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

Inne koszty finansowe:

Inne pozostate koszty finansowe

Koszty finansowe, razem

27. Podatek dochodowy
27.1. Obcigzenie podatkowe

Gtéwne sktadniki obcigzenia wyniku finansowego lub przychodu z tytutu podatku dochodowego

nastepujaco:

Okres od 1 stycznia do

Ujete w zysku lub stracie:

Podatek biezacy od dochoddéw roku obrotowego

Podatek odroczony wynikajgcy z réznic przejsciowych

Podatek dochodowy (przychéd podatkowy ,,+” / obcigzenie podatkowe ,,-”)

30 czerwca 2025

36 991,87
47 717,83
10 956,60
42 972,88
61 000,00
14 466,34
259 745,95
473 851,47

-56 970,77
-16 196,16
-259 745,95
-332 912,88
140 938,59

30 czerwca 2025
919 597,02

754 727,34

41 227,20

1715 551,56

6 000 000,00

7 715 551,56

30 czerwca 2025
-2 134 198,94
-458 322,28
-56,82

-2 592 578,04
1077 268,94
-1515 309,10

-14 500,00
-1529 809,10

30 czerwca 2025

-2 276 613,00
-271 646,03
-2 548 259,03

30 czerwca 2024

8 085,85

3.000,00
2 493,00
30 915,60
44 494,45

-18 668,30
-12 230,00
-30 915,60
-61 813,90

-17 319,45

30 czerwca 2024
209 470,25
1199 665,36
992,50
1410128,11

3 000 000,00
4410128,11

30 czerwca 2024
-976 253,52
-310 521,13
-442 227,98
-216 105,24

-1945 107,87
1286 774,65
-658 333,22

-56 500,00
-714 833,22

przedstawiajg sie

30 czerwca 2024
-606 599,00

-622 863,70
-1 229 462,70
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27.2. Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej

Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem Spotki rozni sie w nastepujacy sposdb od teoretycznej kwoty, ktorg

uzyskano by, stosujgc podstawowg stawke podatku 19%.

Okres od 1 stycznia do

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek wyliczony od zysku przed opodatkowaniem, wedtug stawki 19%
Koszty nie stanowigce kosztow uzyskania przychodow

Dochody nie podlegajgce opodatkowaniu (dywidendy od jednostki zaleznej)
Podatek dochodowy wedtug efektywnej stopy podatkowej

Efektywna stopa podatkowa

28. Zysk na jedna akcje

Okres od 1 stycznia do

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

Zysk na jedna akcje

Rozwodniony zysk na jedng akcje

30 czerwca 2025
19312 372,20
-3 669 350,72

-18 908,31
1140 000,00
-2 548 259,03
13,19%

30 czerwca 2025
16 764 113,17
27 688 000

0,61

0,61

30 czerwca 2024

9309 976,33
-1768 895,50
-30 567,20
570 000,00
-1229 462,70
13,21%

30 czerwca 2024

8080 513,63
27 688 000
0,29

0,29

Zwykty zysk na jedng akcje jest rowny rozwodnionemu zyskowi na akcje poniewaz w Spétce nie wystepujg instrumenty

rozwadniajace.

29. Informacje dotyczace przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej

Ponizej przedstawiono wyjasnienie rdéznicy pomiedzy zmiang stanu zapasow wykazang w skréconym sprawozdaniu
z sytuacji finansowej a zmiang wykazang w skréconym sprawozdaniu z przeptywow pienieznych:

Okres od 1 stycznia do

Bilansowa zmiana stanu zapasow

Korekta o koszty odsetkowe aktywowane w zapasach

Przeniesienie lokali z zapaséw do rzeczowych aktywdéw trwatych

Przeniesienie nieruchomosci inwestycyjnych do zapaséw

Przeniesienie rzeczowych aktywéw trwatych do zapaséw

Zmiana stanu aktywoéw z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (leasing)

30. Instrumenty finansowe

30 czerwca 2025
14 487 355,82
1077 268,94
-1318 366,80
117 696,68

-457 376,53
13 906 578,11

30 czerwca 2024

-3 189 597,20
1286 774,65

496 887,45
103 851,92
-1302 083,18

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

Aktywa finansowe
wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu

Aktywa, pozycje bilansowe

Na dzien 30 czerwca 2025:

Pozyczki udzielone 16 554 745,42
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 2 387 049,05
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 36 002 644,06

54 944 438,53

Na dzien 31 grudnia 2024:

Pozyczki udzielone 18 500 000,00

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 455 058,98
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 49913 702,18
68 868 761,16

Aktywa
poza zakresem
MSSF 9

8626 810,04

8 626 810,04

2472 084,50

2 472 084,50

Razem

16 554 745,42
11 013 859,09
36 002 644,06
63 571 248,57

18 500 000,00

2927 143,48
49913 702,18
71 340 845,66
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Zobowigzania finansowe prezentowane w skréconym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Spétka klasyfikuje do kategorii
instrumentéw finansowych ,,Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu".

Zobowiazania finansowe Zobowiazania
Zobowiazania, pozycje bilansowe wyceniane wedtug poza zakresem Razem
zamortyzowanego kosztu MSSF 9
Na dzien 30 czerwca 2025:
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 40272 679,40 - 40272 679,40
Zobowigzania z tytutu leasingu - 6 031 308,73 6 031 308,73
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 5261903,10 - 5261903,10
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 7 188 720,62 5461 814,44 12 650 535,06
52 723 303,12 11 493 123,17 64 216 426,29
Na dzien 31 grudnia 2024:
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 40 291 880,01 - 40291 880,01
Zobowigzania z tytutu leasingu - 6177 308,38 6 177 308,38
Zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych 7771726,77 - 7771726,77
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 3000 828,90 2213451,34 5214 280,24
51 064 435,68 8390 759,72 59 455 195,40

Wedtug oceny Spoétki na dzier 30 czerwca 2025 roku oraz na 31 grudnia 2024 warto$é godziwa pozyczek udzielonych,
naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci, srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, zobowigzan z tytutu
leasingu, zobowigzan z tytutu emisji obligacji, zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych, zobowigzan handlowych oraz
pozostatych zobowigzan nie odbiega istotnie od ich wartosci bilansowych gtéwnie ze wzgledu na krétki termin
zapadalnosci oraz zmienng stope oprocentowania.

31. Ryzyko dotyczace instrumentow finansowych

Gtéwne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Spétke to obligacje, kredyty, umowy leasingu z opcja zakupu,
udzielone pozyczki, Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe. Spotka
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
Spétke obecnie i przez caty okres objety skréconym sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu instrumentami
finansowymi. Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentdéw finansowych Spétki obejmuja ryzyko rynkowe, ryzyko
kredytowe oraz ryzyko zwigzane z ptynnoscig. Poprzez odpowiednie zarzadzanie ryzykiem finansowym Spoétka stara sie
minimalizowac¢ potencjalnie niekorzystne wptywy rynkéw finansowych na wyniki Spétki.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Spdtce pozostaje w gestii Zarzadu i Dyrektora Finansowego, ktéry 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.

31.1. 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.

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

- pozyczki udzielone,

- srodki pieniezne na rachunkach bankowych,

- kredyty bankowe,

- zobowigzania z tytutu emisji obligacji,

- zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywow trwatych.

Przychody oraz przeptywy pieniezne z dziatalnoSci operacyjnej Spoétki sg zasadniczo niezalezne od zmian rynkowych stép
procentowych.
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Zmiany kurséw walut nie maja bezposredniego wptywu na wyniki Spétki. Wszystkie istotne kontrakty i umowy
z dostawcami oraz umowy z klientami nabywajacymi produkty oraz odbiorcami ustug sg rozliczane w ztotych. Spétka
w biezgcym roku obrotowym nie dokonywata transakcji w walucie obce;j.

31.2. 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 dziatalnosci deweloperskiej Spétka 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 catkowitej sptacie naleznosci. Wystepuje wytacznie
ryzyko nieterminowego wptacania zaliczek w stosunku do ustalonego harmonogramu. Powyisza sytuacja powoduje,
ze Spotka nie jest zagrozona stratami z tytutu niewyptacalnosci tych kontrahentéw.

Pozostata sprzedaz Spétki dokonywana jest gtéwnie dla podmiotéw powigzanych. Ryzyko braku sptaty naleznosci z tego
tytutu Spétka ocenia jako niskie. W przypadku naleznosci od dostawcow robot budowlano-montazowych z tytutu
obcigzenia ich kosztami usuniecia usterek dokonywane sg kompensaty z kaucji gwarancyjnych, ktére Spotka zatrzymuje
na poczet zabezpieczenia nalezytej jakosci robét. Z uwagi na posiadane kaucje gwarancyjne Spoétka ocenia ryzyko
kredytowe z tego tytutu rowniez jako niskie. Maksymalna ekspozycja Spoétki na ryzyko kredytowe okresdlana jest poprzez
wartosc¢ bilansowa nastepujgcych aktywow finansowych:

Na dzien 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Pozyczki udzielone 16 554 745,42 18 500 000,00
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 11 013 859,09 2927 143,48
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 36 002 644,06 49913 702,18

63 571 248,57 71 340 845,66

31.3. Ryzyko ptynnosci

Spoétka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez biezgce monitorowanie prognozowanych i faktycznych przeptywéw
pienieznych oraz dopasowywanie termindw zapadalnosci aktywéw do terminéw wymagalnosci zobowigzan finansowych
utrzymujgc poziom srodkow finansowych wystarczajgcy do prowadzenia biezacej dziatalnosci i regulowania wymagalnych
zobowigzan. Aktywa finansowe sg utrzymywane w ramach modelu biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywow
w celu uzyskiwania przeptywdéw pienieznych wynikajacych z umowy. Potrzeby Spotki w zakresie finansowania sg
przewidywalne, a terminy wymagalnosci jej aktywdéw finansowych sy dostosowane do jej szacowanych potrzeb
w zakresie finansowania.

Zapotrzebowanie na srodki pieniezne w zakresie obstugi zobowigzan krétkoterminowych poréwnywane jest z saldem
inwestycji krétkoterminowych (np. depozytéw bankowych) i poziomem srodkow finansowych mozliwych do pozyskania
z dostepnych Zrédet w postaci np. kredytow bankowych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Wydatki zwigzane
z produkcjg budowlang oraz wptywy od klientdw s3 realizowane na podstawie ustalonych umownie harmonogramoéw.
Istnieje ryzyko nieterminowego w stosunku do harmonogramu otrzymania naleznosci od klientéw, w zwigzku z czym
wptywy ze sprzedazy kazdego z mieszkann sg monitorowane indywidualnie. W razie opdZnierr wysytane sa monity
wzywajgce do zaptaty. Klient otrzymuje mieszkanie po zaptacie catosci ceny.

32. Zarzadzanie kapitatem

Celem Spotki 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 rozwdj dziatalnosci gospodarczej.

W ramach zarzgdzania kapitatem Zarzad monitoruje zwrot z kapitatu, jak réwniez poziom dywidendy przypadajacej na
akcje, ocenia koszt kapitatu i ryzyka w odniesieniu do kazdej klasy kapitatu oraz dokonuje przegladu struktury kapitatowe;j
w celu optymalizacji relacji zadtuzenia do kapitatu wtasnego. Zarzagd monitoruje kapitat przy pomocy ,Wskaznika
zadtuzenia do kapitatu wtasnego”. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek tacznej wartosci ,,Dtugu netto” do kapitatu
wtasnego. 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.
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Wskazniki zadtuzenia do kapitatu wtasnego na dziedn 30 czerwca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku

przedstawiaty sie nastepujaco:

Na dzien 31 grudnia

Kredyty i pozyczki

Zobowigzania z tytutu leasingu *)
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji

minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dtug netto (+) / Nadwyzka srodkéw pienieznych nad zobowigzaniami finansowymi (-)

Kapitat wtasny

Wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego

*) z wylaczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

30 czerwca 2025
1929 258,55

40 272 679,40
-36 002 644,06
6199 293,89
226 266 854,43
2,74%

31 grudnia 2024
1570 825,67

40 291 880,01
-49 913 702,18
-8 050 996,50
213 655 941,26
-3,77%

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

33. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku, na dzien 31 grudnia 2024 roku oraz w okresie 6 miesiecy

zakoniczonym 30 czerwca 2024 roku jednostkami powigzanymi ze Spoétkg byty nastepujgce podmioty:

1. Jednostki zalezne

e BDH Development spétka z o.0. z siedzibg w todzi,
e Karpacka Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,
e Kaczencowa Invest sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,

2. Inne jednostki zwigzane ze Spotka, powigzane osobowo (MSR 24)
e Wasz Zarzadca sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,
e SRDK Studio sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu,
e Res Architectonica sp. z 0.0. z siedzibg w todzi,

3. Kluczowy personel kierowniczy
e Cztonkowie Zarzadu art.Locum S.A.,

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

Wszystkie transakcje pomiedzy Spétka a podmiotami powigzanymi byty transakcjami typowymi i rutynowymi, zawartymi
na warunkach rynkowych, a ich charakter i warunki wynikaty z biezacej dziatalnosci operacyjnej, prowadzonej przez
Spoétke. Transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzone w ramach zwyktej dziatalnosci operacyjnej obejmujg
Swiadczenie ustug, zakupy ustug, korzystanie ze znaku towarowego. Transakcje z podmiotami powigzanymi w zakresie
dziatalnosci finansowej obejmujg udzielenie pozyczki.

Szczegétowe informacje o transakcjach zawartych z jednostkami powigzanymi przedstawiajg ponizsze tabele.

Transakcje sprzedazy

Jednostki zalezne
Inne jednostki zwigzane ze Spétka

Transakcje zakupu

Jednostki zalezne
Inne jednostki zwigzane ze Spdtka

Przychody z dziatalnosci operacyjnej
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024

2028 413,58 873 454,83
144 000,00 89 556,37
Koszty (aktywa)
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
7 200,00 7 200,00
249 409,69 -

Naleznosci

30 czerwca 2025
1913 905,47
31120,44

31 grudnia 2024

33 891,10

Zobowiazania

30 czerwca 2025
1476,00
14 145,00

31 grudnia 2024

601 209,74
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Przychody finansowe Aktywa finansowe
30 czerwca 2025 30 czerwca 2024 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Jednostki zalezne 754 727,34 1199 665,36 16 554 745,42 18 500 000,00

Pozyczki udzielone

Warunki pozyczek udzielonych podmiotom powigzanym przedstawiajg sie nastepujgco:

Kwota Kwota pozyczki
. . . Data Umowny pozyczki Odsetki P y
Pozyczkobiorca Oprocentowanie . . . 2 . (wartosé
udzielenia termin zwrotu (wartosé naliczone X
R bilansowa)
nominalna)
Na dzien 30 czerwca 2025
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 18.12.2023 31.12.2025 6 000 000,00 150187,40 6 150 187,40
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 27.06.2024 31.12.2025 1 000 000,00 25031,23 1025 031,23
Kaczenicowa Invest sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 11.04.2023 31.12.2027 8 000 000,00 153378,63 8153 378,63
Kaczencowa Invest sp. z0.0. WIBOR3M+marza  27.06.2024 31.12.2027 1200 000,00 26 148,16 1226 148,16

16 200 000,00 354 745,42 16 554 745,42
Na dzien 31 grudnia 2024

BDH Development sp.z0.0. WIBOR3M +marza  18.12.2023 31.12.2025 3 000 000,00 - 3 000 000,00
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza  18.12.2023 31.12.2025 6 000 000,00 - 6 000 000,00
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza  27.06.2024 31.12.2025 500 000,00 - 500 000,00
Kaczencowa Invest sp.z0.0. WIBOR3M+marza  11.04.2023 31.12.2027 8 000 000,00 - 8 000 000,00
Kaczencowa Invest sp. z0.0. WIBOR3M+marza 27.06.2024 31.12.2027 1 000 000,00 - 1 000 000,00

18 500 000,00 18 500 000,00

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

Okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
Wynagrodzenia Zarzadu art.Locum S.A. 1065 751,00 1018 371,00
Wynagrodzenia Rady Nadzorczej art.Locum S.A. 46 800,00 46 800,00
Wynagrodzenia kluczowego personelu kierowniczego, razem 1112 551,00 1065 171,00

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

34. Pozycje warunkowe

Zobowigzania zabezpieczone na sktadnikach majatku przedstawiono w nocie 16. Na dzier 30 czerwca 2025 roku faczna
warto$¢ zobowigzan warunkowych stanowigcych zabezpieczenia sptaty zobowigzan finansowych Spoétki z tytutu
wyemitowanych obligacji serii A w postaci hipoteki ustanowionej na nieruchomosci wynosi 30.000.000,00 zt.

W ciggu pieciu nastepnych lat organy podatkowe mogg przeprowadzi¢ kontrole dotyczgce okresu objetego niniejszym
sprawozdaniem i w zwigzku z tym moga wystgpi¢ dodatkowe zobowigzania podatkowe. Spétka nie posiada zadnych
informacji dotyczacych okolicznosci, ktore mogtyby stworzy¢ takie zobowigzanie.

35. Zdarzenia po zakonczeniu okresu sprawozdawczego

28 lipca 2025 roku Spoétka zawarta z bankiem PKO PB S.A. umowe kredytu inwestorskiego przeznaczonego na
finansowanie i refinansowanie kosztéw zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego ,art.TEO IlII” w todzi
przy ul. Cieplarnianej. Kredyt zostat udzielony w kwocie 22.000.000,00 zt.

Oprocentowanie kredytu ustalane bedzie w oparciu o wskaznik referencyjny WIBOR 1M powiekszony o marze 2,40 p.p.

Koniec okresu kredytowania przypada na dzien 31 grudnia 2026 roku.
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Zabezpieczenie kredytu stanowia:

1)

2)

Hipoteka umowna taczna do sumy 33.000.000,00 zt ustanowiona na przystugujgcym prawie wtasnosci
nieruchomosci objetych inwestycja,

przelew wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia Inwestycji, obejmujgcej wszelkie ryzyka budowlane,
a po uzyskaniu Pozwolenia na Uzytkowanie - z umowy ubezpieczenia budynkdow, zrealizowanych w ramach
Inwestycji,

zastawy finansowe oraz Zastawy Rejestrowe do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 100.500.000,00 zi,
ustanowione na wierzytelnosciach z tytutu wszystkich rachunkéw Spétki prowadzonych w PKO BP S.A.,

Zastaw Rejestrowy na autorskich prawach do dokumentacji projektowej do najwyzszej sumy zabezpieczenia
w kwocie 33.000.000,00 zf,

przelew na zabezpieczenie z umdw dotyczacych Inwestycji: z zawartych i nowo zawieranych Uméw Zobowigzujgcych
niepodlegajacych przepisom Ustawy Deweloperskiej, z Umdw o Wykonawstwo o najwyzszej wartosci netto, tj. nie
nizszej niz 50,00 % tacznej wartosci robét dla Inwestycji, z Gwaranciji (o ile dotyczy),

przelew wierzytelnosci pienieznych pozyczkodawcéw z umoéw pozyczek udzielonych Spdtce wraz
z podporzadkowaniem sptaty powyzszych uméw pozyczek wszelkim zobowigzaniom Spétki wobec PKO BP S.A.
wynikajagcym z Umowy Kredytu.

Do dnia zatwierdzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego kredyt nie zostat uruchomiony.

Poza wyzej opisanymi, w Spodtce nie wystgpity istotne zdarzenia, ktére wymagatyby dodatkowego ujawnienia
w niniejszym skréconym sprawozdaniu finansowym.

tédz, dnia 1 wrzesnia 2025 roku

Imie i nazwisko Stanowisko Podpis

Krzysztof Suskiewicz Prezes Zarzadu

Tomasz Malewski Wiceprezes Zarzadu

Signed by /
Podpisano przez:

Krzysztof Zbigniew

Locum Suskiewicz

Date / Data: 2025-
09-01 16:27

Signed by /
Podpisano przez:

Locum Tomasz Malewski

Date / Data:
2025-09-01 16:18

Imie i nazwisko Podpis

Signed by /
Podpisano przez:

Katarzyna Zofia

Katarzyna Godziszewska Locum  ,ziszewska

Date / Data: 2025-
09-01 15:54
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