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Zawarte w tresci niniejszego sprawozdania okreslenia: ,Spotka”, ,art.Locum S.A.”, ,jednostka dominujaca” lub inne
sformutowania o podobnym znaczeniu oraz ich odmiany, odnoszg sie do art.Locum Spétki Akcyjnej z siedzibg w todzi,
natomiast ,Grupa”, ,,Grupa Kapitatowa”, ,Grupa Kapitatowa art.Locum” lub inne sformutowania o podobnym znaczeniu
oraz ich odmiany odnoszg sie do Grupy Kapitatowej art.Locum S.A., w sktad ktérej wchodzi art.Locum S.A., BDH
Development spdtka z 0.0. z siedzibg w todzi, Kaczericowa Invest spétka z 0.0. z siedzibg w todzi oraz Karpacka Invest Sp.
z 0.0. z siedzibg w todzi, dla ktorych stosuje sie okreslenie ,jednostka zalezna”.

art.Locum S.A. petni w Grupie Kapitatowej funkcje jednostki dominujgcej. Spétka art.Locum S.A. od 2000 roku prowadzi
dziatalnos¢ na pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych, realizujgc projekty deweloperskie w najwiekszych
miastach Polski. Przez 25 lat dziatalnosci Grupa zrealizowata 48 inwestycji deweloperskich w todzi, Poznaniu, Gdyni,
Sopocie, Krakowie, Wroctawiu, Warszawie oraz Stegnie, oddajgc do uzytkowania 6 084 lokale. Uzupetnieniem dziatalnosci
podstawowe] art.Locum S.A. jest dziatalno$¢ obejmujgca wynajem nieruchomosci, obstuge kancelaryjno-biurows,
zarzadzanie realizacjq inwestycji oraz Swiadczenie ustug inzynierskich.

Petna nazwa (firma) jednostki

dominujacej art.Locum Spétka Akcyjna

todz

Siedziba i adres ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6d

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

NIP 7251791037

REGON 472370926

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

Sad rejestrowy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS 0000291818

Kapitat zaktadowy 27 688 000 zt

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

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


mailto:biuro@artlocum.pl
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Walne Zgromadzenie

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

Rada Nadzorcza

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

Grupa Kapitatowa art.Locum S.A. na dzien 30 czerwca 2025 roku sktadata sie z czterech podmiotéw:
art.Locum S.A. z siedziba w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6dz - jednostka dominujaca,

BDH Development spétka z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 t6dz (udziat art.Locum S.A. w kapitale
zaktadowym — 100%),

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

Karpacka Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi, ul. Piotrkowska 173, 90-447 t6dz (udziat art.Locum S.A. w kapitale
zaktadowym — 66,3%).

Grupa realizuje projekty deweloperskie w poszczegdlnych miastach w oparciu o strukture oddziatéw art.Locum S.A. Spétka
sprawuje nadzor nad spotkami zaleznymi i obejmuje je petng obstugg organizacyjng, prawng i techniczna.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku art.Locum S.A. posiadata oddziaty w Krakowie, todzi, Poznaniu, Gdyni oraz Centrale (siedzibe
Zarzadu) w todzi i zatrudniata 43 osoby.

art.Locum S.A. Oddziat w todzi, ul. Piotrkowska 172/180, 90-368 t6dz
art.Locum S.A. Oddziat w Krakowie, ul. Konopczyniskiego 16 lok. 9, 30-383 Krakéw
art.Locum S.A. Oddziat w Poznaniu, ul. Misnieriska 37 lok. U1, 60-169 Poznan

art.Locum S.A. Oddziat w Gdyni, ul. Chylonska 26, 81-064 Gdynia
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Nabycie akcji wtasnych

W okresie sprawozdawczym spotki Grupy Kapitatowej nie nabywaty udziatéw lub akcji wtasnych.

Dziatalno$¢ badawczo rozwojowa

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

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

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

2. Sytuacja na rynku mieszkaniowym

Sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w granicach 7 gtéwnych miast w pierwszym potroczu 2025 r. wyniosta 18,3 tys.
mieszkan (w ok. 9 tys. mieszkan kwartalnie). W poréwnaniu do pierwszego potrocza ubiegtego roku oznacza to spadek
sprzedazy o okoto 10%. W okresie styczen-czerwiec 2025 r. do sprzedazy trafito 23,3 tys. mieszkan, o 20% mniej niz w
pierwszej potowie 2024 r. Liczba mieszkan w ofercie zwiekszyta sie z kolei do rekordowego poziomu 62,1 tys. lokali.

Pierwsze poétrocze 2025 r. byto na szesciu z siedmiu rynkéw deweloperskich stabsze od analogicznego okresu w ubiegtym
roku. Najwiekszy spadek sprzedazy zanotowano w Katowicach —0 22%. O 10-12% obnizyta sie sprzedaz w todzi, Tréjmiescie
i Wroctawiu, a 0 6-8% w Warszawie i Poznaniu.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy, sprzedane i oferta (kwartalnie)

Agregacja dla 7 rynkdw: Katowice, Krakdéw, £6dz, Poznan, Tréjmiasto, Warszawa, Wroctaw (szt., w granicach miast)

@ ofertanakoniec kwartatu mieszkania wprowadzone @ mieszkania sprzedane
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Ceny

Najwieksze $rednie ceny ofertowe deweloperéw s3 w Warszawie 17,5 tys. zt za m? oraz w Krakowie 16,1 tys. zt za m?,
najnizsze w todzi 11,5 tys. zt za m? i Katowicach 12,5 tys. zt za m2. Perspektywicznie obserwuje sie stabilizacje cen na rynku
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mieszkan, ale w poszczegdlnych miastach sytuacja jest rédzna. Na przestrzeni roku zanotowano wzrost cen we wszystkich
duzych miastach poza Wroctawiem, gdzie ceny spadty 0 1,9%. Najwiekszy wzrost cen zanotowano w Tréjmiescie (+ 0 10,1%)
oraz w Katowicach (+5,5%). W kroétkim, miesiecznym horyzoncie czasowym byty niewielkie wahania cen, tu najwiekszy
wzrost nastgpit w todzi o 0,9%, a najwiekszy spadek w Warszawie o 0,7%.

Srednie ceny mieszkan w ofercie deweloperéw

zmiana Sredniej ceny

miasto $rednia cena (zt/mkw.)

m/m r/r
Warszawa 17 547 -0,7% 0,9%
Krakow 16 071 -0,2% 1,9%
Tréjmiasto 15 745 -0,4% 10,1%
Wroctaw 13977 -0,6% -1,9%
Poznan 12 886 0,2% 3,3%
Katowice 12 516 0,2% 5,5%
tédz 11456 0,9% 2,1%

irédto: monitoring Otodom Analytics; czerwiec 2025 r.

W okresie sprawozdawczym Grupa prowadzita dziatalno$¢ operacyjng w zakresie:
realizacji projektéw deweloperskich,
wynajmu nieruchomosci,

ustug inzynierskich i zarzadzania projektami.

W pierwszej potowie 2025 roku dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej art.Locum koncentrowata sie w todzi, Poznaniu oraz
w Stegnie. W okresie sprawozdawczym Grupa otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynkéw B i D zrealizowanych w
ramach Il etapu projektu ,art.TEO” (87 mieszkan), kontynuowata budowe Il etapu projektu art.TEO — budynki E i F (73
mieszkania) oraz etapu IV — budynki G i H (73 mieszkania). Spotka kontynuowata budowe projektu ATRIUM w todzi przy
ul. Pogonowskiego (165 mieszkan i 3 lokale ustugowe). Na pozostatych posiadanych przez Grupe gruntach prowadzone byty
prace przygotowawcze i projektowe, w todzi (przy ul. Odnowiciela), w Poznaniu (kolejne etapy projektu Junique), w
Gdansku (przy ul. Hallera), w Krakowie (przy ul. Mogilskiej) oraz w Stegnie (przy ul. Lipowej).

Na poczatku 2025 roku Grupa Kapitatowa art.Locum posiadata w swojej ofercie 363 lokale.
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W pierwszej potowie 2025 roku Grupa sprzedata umowami przedwstepnymi i deweloperskimi tgcznie 62 lokale (46
mieszkan i 16 apartamentow wakacyjnych) oraz 38 miejsc postojowych.

Sposréd oferowanych w 2025 roku projektéw art.Locum S.A. trzy projekty posiadaty pozwolenie na uzytkowanie (w todzi
—,art.TEO” etap Il, w Poznaniu —,,Junique” etap .l oraz w Stegnie — , Stegna Park” etap IIl), dwa projekty (w todzi —,art. TEO”
etap Il oraz ,,ATRIUM”) pozostawaty w trakcie budowy.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku oferta Grupy obejmowata 300 lokali - 230 lokali w todzi, 55 apartamentow wakacyjnych w
Stegnie i 15 mieszkan w Poznaniu.

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa art.Locum nie nabyta zadnych nowych gruntéw. Tym samym na koniec
pierwszego poétrocza 2025 roku Grupa posiadata w banku ziemi grunty o potencjale wybudowania okoto 3,4 tys. lokali.

W okresie od stycznia do czerwca 2025 roku spétka osiggneta przychdd z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych
w wysokosci 3,1 min zt. W tej kategorii przychody generowane sg z wynajmu powierzchni magazynowo-biurowych
w Poznaniu przy ulicy Wieruszowskiej oraz z lokalu na Poleskich Ogrodach w todzi.

W zakresie zarzadzania projektami Spotka art.Locum S.A. Swiadczyta w okresie sprawozdawczym ustugi na rzecz sp6tek BDH
Development, Kaczerncowa Invest oraz Karpacka Invest. W ramach ustug inzynierskich Spdtka nadzorowata projekty
realizowane przez Grupe.
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Projekt przy ul Mogilskiej

Spétka posiada grunt z ostatecznym pozwoleniem na

budowe projektu mieszkaniowego przy ulicy Mogilskiej. Na

nieruchomosci Spétka planuje wybudowac 481 mieszkan i 13 ‘ﬁprojekt,,Mogilska"
lokali ustugowych o facznej powierzchni 27,0 tys. m2.

Rozpoczecie budowy przewidziane jest w 2026 roku.

Poleskie Ogrody / art.TEO
Grupa jest witascicielem gruntu zlokalizowanego w pétnocno-zachodniej :
, . . L . . . . . Poleskie Ogrody/art.TEO

czesci todzi, w dzielnicy Polesie, przy ul. Cieplarnianej. Na catym terenie /ﬂ\

Grupa planuje wybudowad 724 mieszkania i 2 lokale ustugowe o tacznej A\ Al

powierzchni 40,3 tys. m2. Do korica czerwca 2025 zakoriczono budowe ﬂ (ul. Pogonowskiego)

dwadch etapow projektu Poleskie Ogrody oraz dwdch etapow projektu ) , /\Projekt

art.TEO. Kontynuowano budowe Il etapu (budynki E i F — 73 mieszkania e /ﬂ\ ' (ul. Odnowiciela)
. . . . . »Osiedle Karpacka”

o facznej powierzchni 3,9 tys. m?) oraz IV etapu (budynki G i H - 73 . (projekt Karpacka Invest Sp. z 0.0.)

mieszkania o tacznej powierzchni 3,9 tys. m?). Zakonczenie budowy |l
etapu planowane jest na IV kw. 2025 roku, za$ etapu IV w 2026 roku.

W sasiedztwie osiedla art.TEO, spodtka zalezna, Spotka Kaczerncowa Invest, bedzie realizowaé dwa etapy inwestycji (214
mieszkan w 4 budynkach — 11.578 m? PUM i 1 budynek uzytkowy o pow. 247 m?). W marcu 2025 roku rozpoczeto budowe

| etapu projektu (68 lokali).

Osiedle ,,art.TEO” — wizualizacja
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,art.TEQ” - etap |

,art.TEQ” —etap Il

,art. TEQ” —etap Il
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,art.TEQ” —etap IV

toédz, ATRIUM - ul. Pogonowskiego

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

‘:llul..,,. S
.llnq.... 4

~

= M

ATRIUM - budowa
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todz, ul. Odnowiciela

Grupa jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w todzi przy ulicy Kazimierza Odnowiciela i Bolestawa Szczodrego, na
ktérej planuje wybudowaé 280 mieszkar (12,5 tys. m2). W 2024 roku Spétka uzyskata ostateczng decyzje o pozwoleniu na
budowe, a rozpoczecie budowy zaplanowano na rok 2026.

todz, projekt przy ul. Karpackiej

Plany dotyczace realizacji projektu przy ul. Karpackiej zaktadajg wybudowanie osiedla w kilku etapach. Sporzadzony projekt
budowlany | etapu obejmuje budowe budynkéw A, B i C, w ktérych powstanie 196 mieszkan o tgcznej powierzchni 10 322
m?, a takze miejsca parkingowe w garazu podziemnym i zewnetrzne miejsca postojowe. W sumie projekt zaktada budowe
1 044 mieszkan. Spoétka posiada ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe trzech budynkéw A, B, C przewidzianych do
realizacji w | etapie inwestycji.

Projekt realizowany bedzie przez spotke celowg Karpacka Invest.

»unique”

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

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

»Przylesie Marcelin”
S Junique”

>

W etapie IA projektu ,Junique” powstat pieciopietrowy budynek z 79
mieszkaniami, 1 lokalem ustugowym i podziemna halg garazowg. W
pazdzierniku
2024 roku
Spotka
otrzymata
pozwolenie
na uzytkowanie. W grudniu 2024 roku Spétka rozpoczeta
budowe etapu L1l projektu ,,Junique” (bud. B, C, D).

LJunique 117
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Gdansk, ul. Hallera

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

Rozpoczecie budowy zaplanowano na | kw. 2026 rok.

,Port Stegna”

Na nieruchomosci przy ul. Lipowej 31 w Stegnie art.Locum zamierza
zrealizowac¢ zespdt budynkéw zakwaterowania turystycznego
z ustugami towarzyszacymi, garazem podziemnym,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastruktura techniczna.

Planuje sie wybudowanie w dwdch etapach tacznie 251
apartamentéw wakacyjnych, 6 lokali ustugowych oraz restauracji,
tacznie o powierzchni 11,1 tys. m?. Spdtka posiada ostateczne
pozwolenie na budowe. Rozpoczecie budowy zaplanowane jest na
rok 2028.

»Stegna Park”

Inwestycja zlokalizowana jest na Mierzei Wislanej, w miejscowosci Stegna, przy ul. Lipowej 32,
na potnoc od centrum miejscowosci, w otoczeniu lasu sosnowego i w s3gsiedztwie strefy
turystycznej. Sposréd konkurencji wyrdznia ja bliskos¢ do morza i piaszczystej plazy. W okolicy

Projekt
(ul. Hallera)

Port Stegna, Lipowa 31

Stegna Park, Lipowa 32, (BDH)

znajduja sie osrodki wypoczynkowe oraz sklepy i punkty gastronomiczne.

,Stegna Park” to zesp6t budynkéw zamieszkania zbiorowego z apartamentami wakacyjnymi.

12
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Etap Il (budynki B1-B5)

W ramach | i Il etapu projektu (budynki od Al do A4) powstato 225 apartamentéw wakacyjnych. Wszystkie apartamenty
zostaty sprzedane. Ostatnim, Il etapem projektu Stegna Park jest kompleks pieciu segmentéw — budynkéw od B1 do B5.
Budynki te posiadajg 4 kondygnacje naziemne i jedng kondygnacje podziemng, na ktérej powstaty garaze
wielostanowiskowe. tacznie wybudowano 120 lokali o powierzchni 4,5 tys. m2.

,Stegna Park”

Na dzien 30 czerwca 2025 roku w sktad Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. wchodzity nastepujace jednostki zalezne, nad
ktérymi art.Locum S.A. sprawuje kontrole: BDH Development spétka z 0.0. (100% udziatéw), Kaczericowa Invest spétka o.o.
(100% udziatéw) oraz Karpacka Invest Sp. z 0.0. (66,3% udziatéw).

BDH Development spotka z 0.0. z siedzibg w todzi przy ul. Piotrkowskiej 173 wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia, XX Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS
0000233473. Podstawowym segmentem rynku, na ktérym aktualnie dziata BDH Development spétka z 0.0., jest pierwotny
rynek lokali w zabudowie turystyki pobytowej (apartamenty wakacyjne). Swojg obecnos$é¢ na tym rynku urzeczywistnia
poprzez realizacje projektu ,Stegna Park” w Stegnie. Opis projektu zawarto w rozdziale 4. ,Charakterystyka projektéw
Grupy Kapitatowej art.Locum” niniejszego sprawozdania.

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

Spotka Kaczericowa Invest, w sgsiedztwie osiedla art.TEO, bedzie realizowa¢ dwa etapy inwestycji (214 mieszkan w 4
budynkach—11.578 m? PUM i 1 budynek uzytkowy o pow. 247 m?). W marcu 2025 roku rozpoczeto budowe | etapu projektu
(68 lokali).
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 —30.06.2025

Karpacka Invest spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w todzi zostata zawigzana 29 lipca 2019 roku pod firma
»Karpacka spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” przez Zaktady Chemiczne ,ORGANIKA” Spdtke Akcyjng oraz Archicom
Polska Spotke Akcyjng (obecnie: art.Locum Spotka Akcyjna). W dniu 3 pazdziernika 2019 roku Karpacka Invest spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla todzi-Srédmiescia, XX Wydziat Gospodarczy pod nr KRS 0000802885.

Struktura udziatéw na dzien 30.06.2025 r.

art.Locum Spodtka Akcyjna — 66,3% udziatow
Zaktady Chemiczne ,,ORGANIKA” Spodtka Akcyjna — 33,7% udziatow

Celem dziatalnosci Karpacka Invest Sp. z o.0. jest realizacja projektu obejmujacego budowe budynkéw mieszkalnych
z funkcjami towarzyszacymi na nieruchomosci zlokalizowanej w todzi, w dzielnicy Gdrna, przy ul. Karpackiej. Na mocy
podpisanej umowy art.Locum petni funkcje Zarzadcy Realizacji Inwestycji, ktdrego zadaniem jest organizowanie,
zarzadzanie, koordynacja i nadzorowanie wszystkich dziatann i ustug koniecznych dla potrzeb okresu poprzedzajgcego
budowe i okresu budowlanego projektu. Opis projektu zawarto w rozdziale 4. ,Charakterystyka projektéw Grupy
Kapitatowej art.Locum” niniejszego sprawozdania.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 — 30.06.2025

Skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej art.Locum 5.A.

Na dzien 31 grudnia
AKTYWA

Aktywa trwate
Aktywa obrotowe
AKTYWA RAZEM

KAPITAE WEASNY

Z0BOWIAZANIA

Zobowigzania diugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania razem

KAPITAEL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM

30 czerwca 2025

80 120 751,87
223073 645,02
303 194 400,89

226 266 354,43

52935423,14
23988 123,32
76 927 546,46
303 194 400,89

31 grudnia 2024

78 448 744,50
245 607 414,72
324 056 159,62

213 655 941,26

2503450,12
57 456 768,24
110 400 218,36
324 056 159,62

Wskazniki ptynnosci Spétki art.Locum

Wskaznik biezacej ptynnosci

Wskaznik szybkiej ptynnosci

Wskaznik gotdéwkowej ptynnosci

30 czerwca 2025
9,30

2,28

1,50

31 grudnia 2024

4,27

1,09

0,87

Skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy art.Locum S.A.

Na dzien
AKTYWA

Aktywa trwate
Aktywa obrotowe
AKTYWA RAZEM

KAPITAE WEASNY

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy Spotki

Udziaty niekontrolujgce

ZO0BOWIAZANIA

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania razem

KAPITAL WEASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM

30 czerwca 2025

44 104 676,95
271792 232,81
315 896 909,76

238 561 171,53
228 587 263,45
9973 508,02

52 712 129,85
24 623 608,38
77335 738,23
315 896 909,76

31 grudnia 2024

42 632 669,98
300 085 343,48
342 722 213,46

230 235 331,34
220164 069,17
10071 262,17

52 826 206,88
59 660 675,24
112 486 882,12
342 722 213,46

Wskazniki ptynnosci Grupy Kapitatowej art.Locum

Wskaznik biezacej ptynnosci

Wskaznik szybkiej ptynnosci

Wskaznik gotéwkowej ptynnosci

30 czerwca 2025
11,04

1,78

1,63

31 grudnia 2024
5,03

0,92

0,86
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 — 30.06.2025

Skrocony rachunek zyskow i strat art.Locum S.A.

Okres od 1 stycznia do

Przychody ze sprzedaiy

Koszt wtasny sprzedaiy

Zysk brutto ze sprzedaiy

Koszty sprzedaiy 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

Wskazniki rentownosci Spotki art.Locum

Rentownos¢ sprzedazy

Rentownos¢ brutto

Rentownos¢ netto

30 czerwca 2025
72 879 149,09
-53 886 930,38
183 992 218,71
-1 986 813,75
-4019 713,81
140 938,59

13 126 629,74
7 715 551,56
-1 529 809,10
19 312 372,20
-2 548 255,03
16 764 113,17

30.06.2025 30.06.2024

26,1% 34,1%
26,5% 27,2%
23,0% 23,6%

Skracony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy art.Locum S.A.

Okres od 1 stycznia do

Przychody ze sprzedaiy

Koszt wtasny sprzedaiy

Zysk brutto ze sprzedaiy

Koszty sprzedazy | 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 netto przypadajacy na akcjonariuszy Spotki
Strata netto przypadajaca na udziaty niekontrolujgce

Wskazniki rentownosci Grupy Kapitatowej art.Locum

Rentownos¢ sprzedazy

Rentownos¢ brutto

Rentownos¢ netto

30 czerwca 2025

75 215 260,61
-36 681 324,26
22 533 936,25
-2334 945,45
-4 185 528,85
142 203,62

16 155 661,53
1 008 088,28
-1 658 893,64
15 504 856,17
-3 025 815,98
12 479 040,19

12 576 394,28
-97 354,09

30.06.2025 30.06.2024

28,4% 36,1%

19,6% 19,5%

15,8% 15,7%

30 czerwca 2024

34232 115,19
-22 555 948,82
11 672 170,37
-1 764 134,39
-4 276 035,09
-17 319,45

5 614 681,44
44101238,11
-714 833,22

9 309 976,33
-1 229 462,70
8 080 513,63

30 czerwca 2024

43025 222,88
-27 450 693,47
15 524 529,41
-2 081 587,28
-4 581 036,37
-17 315,45

8 854 586,31
248 774,49
-714 869,32

8 388 491,48
-1651 566,97
6736 924,51

6 840 840,16
-103 915,65



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 — 30.06.2025

W okresie sprawozdawczym Grupa posiadata podpisang jedng umowe kredytu inwestorskiego na kwote 45 min zt w banku
PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie przeznaczonego na finansowanie i refinansowanie kosztow realizacji projektu
deweloperskiego ,ATRIUM” w todzi. Do dnia 30 czerwca 2025 roku kredyt nie zostat uruchomiony.

W roku sprawozdawczym Grupa Kapitatowa art.Locum nie udzielata poreczen.

W okresie sprawozdawczym art.Locum S.A., jako pozyczkodawca, zawarta dwie umowy pozyczki z podmiotami w ramach
Grupy.

Istniejgce umowy pozyczek na dzien 30.06.2025 roku:

Data Umowny Stan pozyczek na

Pozyczkobiorca Oprocentowanie
yez P udzielenia termin zwrotu 30.06.2025 (zt)

Na dzien 30 czerwca 2025

Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 18.12.2023 31.12.2025 6 000 000,00
Karpacka Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 27.06.2024 31.12.2025 1 000 000,00
Kaczencowa Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 11.04.2023 31.12.2027 8 000 000,00
Kaczencowa Invest Sp. z 0.0. WIBOR 3M +marza 27.06.2024 31.12.2027 1200 000,00

16 200 000,00

W okresie sprawozdawczym Grupa nie emitowata obligacji.

W 2023 roku 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 s3
zabezpieczone hipotekg umowng do sumy 30.000.000,00 zt ustanowiong na nieruchomosci zlokalizowanej w Poznaniu przy
ul. Wieruszowskiej.

W 2024 roku art.Locum S.A. przeprowadzita emisje obligacji zwyktych na okaziciela serii B, o tgcznej wartosci 21.000.000,00
zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze. Obligacje zostaty
wyemitowane w trybie oferty publicznej papierow wartosciowych, ktéra nie wymagata sporzgdzenia i publikacji prospektu.
Obligacje serii B sg niezabezpieczone.

Obligacje art.Locum S.A. s3 notowane w alternatywnym systemie obrotu Catalyst prowadzonym przez Gietde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 —30.06.2025

Gtéwne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Grupe to obligacje, kredyty, umowy leasingu z opcjg zakupu,
udzielone pozyczki, srodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe oraz pozostate krotkoterminowe 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. Zasada stosowang przez
Grupe obecnie i przez caty okres objety skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu
instrumentami finansowymi.

Gtowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentdow finansowych Grupy obejmuja ryzyko rynkowe, ryzyko kredytowe oraz
ryzyko zwigzane z ptynnoscia. Poprzez odpowiednie zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupa stara sie minimalizowac
potencjalnie niekorzystne wptywy rynkéw finansowych na wyniki Grupy. Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Grupie
pozostaje w gestii Zarzadu i Dyrektora Finansowego art.Locum S.A., ktory 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.

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa instrumentu finansowego lub przyszte przeptywy srodkéow pienieznych z nimi
zwigzane bedg ulegaé¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych.

Ryzyko stopy procentowej

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

- $rodki pieniezne na rachunkach bankowych,

- zobowigzania z tytutu emisji obligacji,

- zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywow trwatych.

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

Ryzyko walutowe

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

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

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

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

Maksymalna ekspozycja Spotki na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartosé bilansowa nastepujgcych aktywdw
finansowych:
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 —30.06.2025

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

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

Na dzien 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 3307 787,84 3071774,94
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 40 019 652,40 51 286 982,88

43 327 440,24 54 358 757,82

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

Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez biezace monitorowanie prognozowanych i faktycznych przeptywoéw
pienieznych oraz dopasowywanie termindw zapadalnosci aktywdéw 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 s$rodkéow finansowych mozliwych do pozyskania
z dostepnych zrédet w postaci np. kredytéw bankowych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych.

Wydatki zwigzane z produkcja budowlang oraz wptywy od klientéw s3 realizowane na podstawie ustalonych umownie
harmonogramoéw. 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 opdznient wysytane s3
monity wzywajgce do zapfaty. Klient otrzymuje mieszkanie po zaptacie catosci ceny.

Celem Grupy w zwigzku z zarzadzaniem kapitatem jest zapewnienie kontynuowania dziatalnosci w taki sposdb, aby byta
zdolna do wypracowania zyskéw na rzecz akcjonariuszy oraz zeby zapewni¢ przyszty rozwdj dziatalnosci gospodarczej.
W ramach zarzadzania kapitatem Zarzad 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 ,Wskainika zadtuzenia do kapitatu wiasnego”. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek tgcznej 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 kaugcji
gwarancyjnych, zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan. Wskazniki zadtuzenia do kapitatu wtasnego na dzien
30 czerwca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiaty sie nastepujgco.

19



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 —30.06.2025

Wskazniki jednostkowego zadtuzenia do jednostkowego kapitatu wiasnego na dziert 30 czerwca 2025 roku oraz na dzien

31 grudnia 2024 roku przedstawiaty sie nastepujgco:
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 $rodkéw pienieznych nad zobowigzaniami finansowymi (-)
Kapitat wtasny

Wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego

*) z wytgczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

30 czerwca 2025

1929 258,55
40272 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%

Wskazniki skonsolidowanego zadtuzenia do skonsolidowanego kapitatu wtasnego na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz na

dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Na dzien

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 razem

Wskaznik zadtuzenia do kapitatu wtasnego

*) z wyfgczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

30 czerwca 2025

1929 258,55
40272 679,40
-40 019 652,40
2182 285,55
238561 171,53

0,91%

31 grudnia 2024

1570 825,67
40 291 880,01
-51 286 982,88
-9424 277,20
230235331,34

-4,09%

28 lipca 2025 roku Spotka zawarta z bankiem PKO PB S.A. umowe kredytu inwestorskiego przeznaczonego na finansowanie
i refinansowanie kosztéw zwigzanych zrealizacjg przedsiewziecia deweloperskiego ,art.TEO IlI” w todzi przy ul.

Cieplarnianej.

Kredyt zostat udzielony w kwocie 22.000.000,00 zt. Koniec okresu kredytowania przypada na dziers 31 grudnia 2026 roku.

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania kredyt nie zostat uruchomiony.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci art.Locum S.A. oraz Grupy Kapitatowej art.Locum S.A. za okres 01.01.2025 — 30.06.2025

Zgodnie z naszg najlepszg wiedzg, skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy art.Locum S.A. i skrocone
jednostkowe sprawozdanie finansowe art.Locum S.A. za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2025 r. i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkows i finansowg oraz wynik finansowy Grupy art.Locum S.A. i Spétki art.Locum
S.A. Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢, rodzajow ryzyka i zagrozen oraz

sytuacji Grupy art.Locum S.A. i spotki art.Locum S.A.

Data Imie i nazwisko Stanowisko Podpis

Signed by / Podpisano
przez:

Krzysztof Zbigniew

01.09.2025 Krzysztof Suskiewicz Prezes Zarzadu Locum  ¥*20

Date / Data: 2025-09-
0117:21

Signed by /
Podpisano przez:

01.09.2025 Tomasz Malewski Wiceprezes Zarzadu Locum Tomasz Malewski

Date / Data:
2025-09-01 16:48
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