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Zastrzezenia prawne MICHAEL [STROM

INWESTOWANIE W OBLIGACIE WIAZE SIE Z RYZYKIEM UTRATY CZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH SRODKOW. OBLIGACIE NIE SA OBJETE GWARANCIA
BANKOWEGO FUNDUSZU GWARANCYJNEGO.

NINIEJSZY MATERIAt MA CHARAKTER WYtACZNIE PROMOCYINY | REKLAMOWY, STANOWI INFORMACJE HANDLOWA W ROZUMIENIU USTAWY Z DNIA 18
LIPCA 2002 R. O SWIADCZENIU UStUG DROGA ELEKTRONICZNA (T.J: DZ.U. Z 2022 R. POZ. 2244) | ZOSTAt SPORZADZONY PRZEZ MICHAEL / STROM DOM
MAKLERSKI S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE (,FIRMA INWESTYCYJNA”), ADRES: AL. JEROZOLIMSKIE 100, 00-807 WARSZAWA, ADRES E-MAIL:
OFERTY@MICHAELSTROM.PL

INFORMACIE ZAWARTE W NINIEJSZEJ PREZENTACII DOTYCZA OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACJI NA OKAZICIELA SERII B (,,OFERTA”, , OBLIGACIE”) EMITOWANYCH
PRZEZ ART.LOCUM S.A. (,EMITENT”).

W ZWIAZKU Z OFERTA SPORZADZONE ZOSTALO MEMORANDUM INFORMACYJNE, O KTORYM MOWA W ART. 378 USTAWY Z DNIA 29 LIPCA 2005 ROKU O OFERCIE PUBLICZNEJ | WARUNKACH WPROWADZANIA
INSTRUMENTOW FINANSOWYCH DO ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU OBROTU ORAZ O SPOtKACH PUBLICZNYCH (T.J. DZ. U. Z 2024 R. poz. 620) (,MEMORANDUM”). MEMORANDUM OPUBLIKOWANE ZOSTAtO
NA STRONIE INTERNETOWEJ FIRMY INWESTYCYJNEJ POD ADRESEM WWW.MICHAELSTROM.PL

OFEROWANIE OBLIGAC)I ODBYWA SIE WYtACZNIE NA WARUNKACH | ZGODNIE Z ZASADAMI OKRESLONYMI W MEMORANDUM, KTORE JEST JEDYNYM PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM
INFORMACJE O OBLIGACJACH, OFERCIE | EMITENCIE. MEMORANDUM NIE ZOSTAtO ZATWIERDZONE PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO ANI ZADEN INNY ORGAN. PRZED PODJECIEM DECYZII
INWESTYCYJNEJ, KAZDY INWESTOR POWINIEN ZAPOZNAC SIE Z TRESCIA MEMORANDUM, A TAKZE Z EWENTUALNYMI SUPLEMENTAMI LUB KOMUNIKATAMI AKTUALIZUJACYMI DO MEMORANDUM, KTORE
MOGA ZOSTAC OPUBLIKOWANE W TEN SAM SPOSOB CO MEMORANDUM.

NINIEJSZY MATERIAt NIE MOZE BYC ROZPOWSZECHNIANY W STANACH ZJEDNOCZONYCH AMERYKI, KANADZIE, AUSTRALII | JAPONII, ANI W INNYCH PANSTWACH, W KTORYCH TAKIE ROZPOWSZECHNIANIE MOZE
PODLEGAC OGRANICZENIOM LUB ZAKAZANE PRZEZ PRAWO. OBLIGACJE NIE SA OFEROWANE NA RZECZ (i) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH W ROSJI LUB
JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZtONKIEM
EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAIJCARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STAtY W PANSTWIE CZtONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM
CZtONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB W SZWAICARII; (I1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIALORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKAtYCH NA BIALORUSI LUB JAKICHKOLWIEK OSOB
PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIAtORUSI; OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH
ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZt ONKOWSKIM.

7 INWESTOWANIEM W OBLIGACIE ZWIAZANY JEST SZEREG CZYNNIKOW RYZYKA. SZCZEGOtOWY OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA ZOSTAt ZAMIESZCZONY W MEMORANDUM
INFORMACYJINYM. NINIEJSZY MATERIAL NIE STANOWI REKOMENDAC)I ANI PORADY INWESTYCYJNE. www.michaelstrom.pl
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Ryzyka inwestycyjne MICHAEL/STROM

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci lub catosci Srodkéw.

Opis czynnikow ryzyka zwigzanych z Emitentem, Obligacjami i ofertg zostat zamieszczony w Memorandum Informacyjnym

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje potencjalni Inwestorzy powinni starannie przeanalizowac¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz
inne informacje zawarte w Memorandum Informacyjnym. Realizacja jednego lub kilku z wymienionych ryzyk samodzielnie lub w potgczeniu z innymi
okolicznosciami moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Spotki, jego sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci lub ptynnos¢ finansowg, co z kolei moze
skutkowaé obnizeniem lub utratg przez Spdétke zdolnosci do wykonania zobowigzan z Obligacji, tj. terminowe] sptaty kapitatu lub odsetek od Obligacji, a tym
samym poniesieniem przez obligatariuszy straty réwnej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje. Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu ryzyka okreslone
ponizej nie bedg stanowity kompletnej ani wyczerpujacej listy i w zwigzku z tym na date Memorandum Informacyjnego przedstawione ponizej ryzyka nie mogga
by¢ traktowane jako jedyne, na ktére Spotka jest narazona. Spdtka moze by¢ narazona na dodatkowe ryzyka i niewiadome, ktére nie sg obecnie znane Spétce.

Do gtownych czynnikdw ryzyka zwigzanych z dziatalnoscig Grupy Emitenta zalicza sie:

* Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Grupe muszg uwzgledniaé stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej inwestycji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy
lokali w trakcie trwania projektow. Czynniki te mogg wywrzeé znaczacy wptyw na rentownosc¢ Grupy i jej potrzeby finansowe.

* Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywcow lokali

Grupa prowadzi dziatalnos$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegdlnosci od dostepnosci kredytdow mieszkaniowych dla nabywcow lokali
mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytow, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowe] potencjalnych nabywcow
lokali mieszkalnych moze negatywnie wptyngé na wielkos¢ przychoddéw Grupy.

* Ryzyko zwigzane z trudnosciami w uzupetnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra lokalizacja inwestycji. Grupa prowadzi planowanie
strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntdow pod przyszte projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewni¢, iz w przysztosci pozyska ona odpowiednie
grunty pod lokalizacje inwestycji.



: . Locum - 5
Ryzyka inwestycyjne MICHAEL/STROM

Do gtéwnych czynnikdw ryzyka zwigzanych z Obligacjami zalicza sie:

* Ryzyko opéZnienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokat bankowych ani nie sg objete systemami gwarantowania depozytéw, co za tym idzie inwestowanie w nie niesie ryzyko utraty czesci
lub catej zainwestowanej kwoty. Realizacja zobowigzan przez Emitenta, takich jak wykup obligacji i wyptata odsetek, moze ulec opdznieniu lub nawet nie by¢
zrealizowana w przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta. Nadmierny wzrost zadtuzenia lub istotne pogorszenie wynikéw finansowych Emitenta
réwniez moze wptyngc na jego zdolnos¢ do obstugi zobowigzan, co zwieksza ryzyko utraty inwestycji dla Obligatariuszy. Dodatkowo, egzekucja wobec Emitenta w
celu zaspokojenia roszczen z tytutu obligacji moze by¢ utrudniona lub ograniczona przez przepisy prawa lub orzeczenia sadu. W przypadku niewyptacalnosci
Emitenta, jego zobowigzania, w tym te zwigzane z obligacjami, moga podlega¢ restrukturyzacji, co rowniez zwieksza ryzyko utraty srodkéw dla Obligatariuszy.

* Ryzyko stopy procentowe;j

Oprocentowanie obligacji zalezy od zmian stopy bazowej, co moze skutkowaé nizszym dochodem niz oczekiwano oraz utrudnia przewidywanie stopnia
reinwestycji. Dodatkowo, zgodnie z nowymi regulacjami, gdy wskaznik referencyjny ulegnie zmianie lub przestanie by¢ publikowany, Minister Finansow bedzie
mogt wyznaczy¢ zamiennik kluczowego wskaznika referencyjnego, co moze wptynac na rentownos¢ obligacji.

* Ryzyko wczesniejszego wykupu

Stosownie do postanowienn Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji. W takim wypadku,
Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a Inwestor nie bedzie mogt uzyskiwac przychodoéw z Odsetek
w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

Petny opis wyzej wymienionych ryzyk znajduje sie w Memorandum Informacyjnym, ktéry jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym informacje
o Emitencie oraz o Ofercie Obligacji. Wyzej wskazane ryzyka nie wyczerpujg wszystkich ryzyk zwigzanych z inwestowaniem w Obligacje, a w Memorandum
Informacyjnym wskazane sg takze inne ryzyka. Ponadto dodatkowe informacje w zakresie ryzyka, jakie jest zwigzane z inwestowaniem w instrumenty finansowe,
sg rowniez zamieszczone na stronie internetowe] Firmy Inwestycyjnej michaelstrom.pl/ kwestie prawne/regulacje/ pakiet informacyjny dla klientéw.
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Agenda

L oo Nk W

Parametry emisji

Argumenty inwestycyjne

Informacje o Spétce

Akcjonariusze Emitenta

Projekty

Sprzedaz

Wybrane dane finansowe Grupy Emitenta
Otoczenie rynkowe

Zatgczniki

Locum

Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

Tel. +48 22 128 59 00

MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI
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Parametry emisji serii B

Emitent

Warto$¢ Emis;ji
Okres do wykupu
Oprocentowanie

Wyptata odsetek

Cel emisji

Zabezpieczenia

Warto$¢ nominalna
Cena emisyjna
Informacje dodatkowe
Catalyst

Termin subskrypcji

Planowany termin przydziatu i
rozrachunku transakgcji

Locum MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

art.Locum S.A.

Do 21 min zt

3 lata

WIBOR3M + marza z przedziatu 4,25%-4,65%
Co 3 miesigce

Po odliczeniu kosztéw emisji srodki z emisji zostang przeznaczone przez Emitenta na ogdlne cele zwigzane z dziatalnoscig
deweloperska Grupy Emitenta

Obligacje nie bedg zabezpieczone

1000 zt

Réwna wartosci nominalnej

Opcja wczesniejszego wykupu po stronie Emitenta dostepna zgodnie z Warunkami Emisji-

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji na Rynek ASO Catalyst.

Do 06.12.2024 r.

17.12.2024 r.
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Argumenty inwestycyjne MICHAEL/STROM

Wysoka wartosc kapitatow wtasnych Grupy Emitenta oraz niewielki dtug netto na 30.06.2024 .

Doswiadczeni akcjonariusze —w tym byli akcjonariusze i tworcy sukcesow spotki Archicom S.A.

Obecnos¢ Emitenta na rynku mieszkaniowym od 2000 r.

Bank ziemi z potencjatem wybudowania ok. 3,5 tys. lokali*

* W tym 1 044 lokaliw ramach projektu Karpacka, w ktérym Grupa posiada 66,3% udziatow.
Zrédto: Emitent;
7
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Informacje o Spotce ICHAEL/STROM

Spotka art.Locum S.A. (,Emitent”) powstata w 2000 roku (pod nazwg BRE.locum) jako czes¢ grupy kapitatowej dwczesnego BRE Banku S.A. Spétka rozwineta
dziatalno$¢ mieszkaniowg w najwiekszych miastach Polski, zaznaczajgc swojg obecnos¢ w todzi, Wroctawiu i Krakowie (od 2000 roku), Warszawie (od 2003
roku), Poznaniu (od 2006 roku) oraz Tréjmiescie (od 2012 roku).

W 2017 roku, dziatajgc wowczas pod nazwg mLocum, Spoétka opuscita grupe kapitatowg mBanku, wchodzac w sktad grupy kapitatowej Archicom, lidera
rynku mieszkaniowego we Wroctawiu. W 2021 roku, w wyniku kolejnych zmian wtasnosciowych, jedynymi akcjonariuszami Spétki zostali byli akcjonariusze i
twérey sukceséw spoétki Archicom - Dorota Jarodzka-Srédka i Rafat Jarodzki oraz Krzysztof Suskiewicz, ktéry nieprzerwanie od poczatku istnienia Emitenta
petni funkcje prezesa zarzadu.

Na przestrzeni wieloletniej dziatalnosci art.Locum zrealizowato 46 inwestycji, przekazujac Klientom ok. 5 900 lokali.

Grupa na 30.09.2024 r. prowadzita budowe 4 projektdow w todzi i Poznaniu oraz byta w posiadaniu gruntéw, ktore umozliwig wybudowanie w przysztosci ok.
3,5 tys. lokali (w tym 1 tys. lokali w ramach projektu Karpacka, w ktérym Grupa posiada 66,3% udziatéw) w todzi, Poznaniu, Krakowie, Gdansku oraz
Stegnie.

Na 30.06.2024 r. kapitaty wiasne Grupy wyniosty 228 min zt przy dtugu netto wynoszgcym ok. 1 min zt.

Wyniki finansowe Grupy (w min zt)

200 175 400 365
303 290 301
265
150 112 300 221 222 228
187
100 81 200 162
36 43
50 24 55
I 11 17 7 I 7 100 22 13 25 29
0 - -2 0
<0 2020 2021 2022 2023 1H 2023 1H 2024 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.06.2024
B Przychody ze sprzedazy Zysk netto W Aktywa Kapitat wtasny Kredyty, pozyczki i obligacje

Zrdédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci
Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa Tel. +48 22 128 59 00 www.michaelstrom.pl
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Akcjonariusze Emitenta ICHAEL/STROM

Dorota Jarodzka-Srédka Rafat Jarodzki Krzysztof Suskiewicz
Cztonek Rady Nadzorczej Przewodniczacy Rady Nadzorczej Prezes Zarzadu
39,995% akcji Emitenta 39,995% akcji Emitenta 20,01% akcji Emitenta

Pani Dorota Jarodzka-Srodka wraz z mezem oraz Rafat Jarodzki byli wspotzatozycielami i gtéwnymi akcjonariuszami spétki Archicom S.A. W 2021 r. 66% akcji
Archicom S.A. (w tym akcje posiadane przez akcjonariuszy Emitenta) zostato sprzedanych do Echo Investment S.A. za 425 min zt. Archicom S.A. powstat na
bazie biura architektonicznego o nazwie Studio Projekt, ktére w 1986 r. zostato zatozone przez Panig Dorote Jarodzka-Srodke oraz jej meza. Na moment
sprzedazy do Echo Investment S.A. Archicom S.A. byt liderem wroctawskiego rynku deweloperskiego, osiggajagc w 2019 r. poziom sprzedazy blisko 1,5 tys.
mieszkan. Réwnolegle do sprzedazy posiadanych akcji w Archicom S.A. Pani Dorota Jarodzka-Srodka oraz Rafat Jarodzki zdecydowali sie na odkup od tej
spotki tacznie blisko 80% akcji w spdtce Archicom Polska S.A. (wczesniej mLocum S.A.), a obecnie dziatajgcej pod nazwa art.Locum S.A. (Emitent).

Pozostate 20,01% akcji Emitenta jest wtasnoscig Pana Krzysztofa Suskiewicza, ktéry nieprzerwanie od poczatku istnienia art.Locum S.A. petni funkcje prezesa
zarzadu (wczesniej Archicom Polska S.A., a wczes$niej mLocum S.A. i BRE.locum S.A.).
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Projekty — lokalizacja

Locum MICHAEL/STROM

Kaunas

DoM MAKLERSKI

Stegna

Stupsk Gdynia
Gdansk
= £150Rg
Koszalin
éig\ Junlque Grudzigdz
Poznan
W trakcie budowy & planowane
Poznan Rrock
’ Konin ®
pkédz, Warszawa

.\ ’. artoTEO Cottbus Gora

‘hosebuz

Radom

Liberec Czestochowa
y. —
ATRIUM.
L s Praha Katowice
t'o & - Ostrava Krakow
W trakcie budowy Ee2ko
27 na

Zrédto: Emitent; ©autorzy OpenStreetMap, www.openstreetmap.org

Michael / Strom Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

rpoaHa

bpacr

Park Il

Stegna
Gotowe lokale w sprzedazy

Ponadto w banku ziemi Grupa
posiada grunty pod inne projekty w
todzi, Krakowie, Gdarsku i Stegnie.
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Locum MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

Projekty - harmonogram

Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy
% lokali 2024
. . ... Liczba sprzedanych
Nazwa inwestycji Lokalizacja lokali na 40 1Q 20 30 4Q
30.09.2024

Stegna Park IIl (gotowy) Stegna 120 33%
Junique IA Poznan 80 66%
art.TEO Il todz 87 44%
art. TEO I todz 73 Sk
Atrium todz 168 0%*
art.TEO IV todz 73 SR
Liczba lokali gotowych i w realizacji do zakoriczenia w latach
Junique IB Poznan 147 -
Hallera Gdansk 73 -
art.TEOV todz 67 -
Mogilska | Krakow 295 -
Odnowicielal todz 162 -
Karpacka | todz 196 -
Port Stegna | Stegna 139 -

tacznie planowane do zakoriczenia w latach

tgcznie w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

* Sprzedaz umowami deweloperskimi rozpoczeto w listopadzie 2024 r.
** Sprzedazy jeszcze nie rozpoczeto
Zrédto: Emitent

. Grupa w zwigzku z obserwowanym od 2H2021 r. do 1Q2023 r. spadkiem popytu na mieszkania zwolnita tempo wprowadzania nowych projektéw do
sprzedazy, czego efektem jest nizsza skala konczonych budéw w 2024 i 2025 r.

. Grupa w 2024 r. rozpoczeta budowe 3 etapdw inwestycji (dwa etapy projektu art.TEO oraz projekt Atrium) liczgcych tgcznie 314 lokali oraz planuje
rozpoczg¢ budowe w tym roku jeszcze jednego etapu liczgcego 147 lokali. Budowa tych inwestycji ma zostac zakoriczona gtéwnie w 2026 r.

. Grupa posiada duzy bank ziemi, ktéry daje Spotce mozliwos¢ rozbudowy oferty i zwiekszenia skali prowadzonych budéw. W 2025 r. Grupa planuje

rozpoczgc¢ budowe 4 projektow liczgcych facznie ok. 600 lokali, ktérych koniec budowy bedzie przypadat na lata 2026-2027.

Michael / Strém Dom MaklerskiS.A.  Al. Jerozolimskie 100 00-807 Warszawa

Tel. +48 22 128 59 00

11

www.michaelstrom.pl



: S . Locum - s
Projekty gotowe w sprzedazy i w budowie MICHAEL/ STROM

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw gotowych w sprzedazy oraz w budowie na dzier 30.09.2024 r.:

Szacowany  Szacowana
przychod marza brutto

Projekty w budowie i sprzedazy

N , . , Lokale sprzedane
(na dzieri 30.09.2024 r.): Lokalizacja Zakoriczenie budowy Lokale ogdtem

e (wminzt)  nasprzedazy

Stegna Park (bud. B1-B5) Stegna 3Q2023/1Q 2024 4507 120 33% 58,3 44%
Junique 1A Poznan 4Q 2024 4614 80 66% 44,9 11%
art.TEO Il tédz 4Q.2024 4660 87 44% 39,8 29%
art. TEO Il tédz 3Q2025 3906 73 0%** 33,7 25%
Atrium tédz 2Q 2026 6910 168 0%* 68,6 17%
art.TEO IV tédz 2Q2026 3909 73 0%** 33,7 22%
Suma 28 506 601 22% 279,1

* Sprzedaz umowami deweloperskimi rozpoczeto w listopadzie 2024 r.
** Sprzedazy jeszcze nie rozpoczeto
Zrédto: Emitent

. Grupa jest w trakcie budowy kilku etapéw projektu art. TEO w todzi. Budowa | etapu zostata ukonczona w 2024 r. (etap sprzedany w 100%). Na
30.09.2024 r. w sprzedazy byt drugi etap tej inwestycji (sprzedany w 44%). Sprzedaz trzeciego etapu zostanie uruchomiona w grudniu 2024 r. Grupa we
wrzesniu br. rozpoczeta budowe IV etapu, ale nie wprowadzita go jeszcze do sprzedazy. Grupa posiada jeszcze bank ziemi pod kolejne 2 etapy.

. art.Locum ukonczyto w 4Q 2024 r. budowe pierwszego etapu wieloetapowej inwestycji Junique w Poznaniu. Réwniez w przypadku tej inwestycji Grupa
posiada bank ziemi pozwalajgcy na wybudowanie kilku kolejnych etapédw. Na 30.09.2024 r. sprzedanych zostato ok. 66% lokali w pierwszym etapie.

. Grupa w swojej ofercie posiada 80 gotowych lokali w projekcie w Stegnie. Spétka posiada réwniez grunt pod inwestycje w sasiedztwie, jednak wybodr
momentu rozpoczecia jej budowy uzaleznia od wyprzedania aktualnie gotowych lokali.

. W 3Q 2024 r. Grupa rozpoczeta budowe jednoetapowej inwestycji Atrium w todzi, natomiast sprzedaz tego projektu zostata rozpoczeta po 30.09.2024 r.,

tj. w listopadzie br.

. Podsumowujgc, na 30.09.2024 r. Grupa byta w trakcie budowy 481 lokali, z czego 91 byto sprzedanych, w ofercie pozostawato 76 lokali, a sprzedaz 314

lokali nie zostata jeszcze na ten dzier uruchomiona. Ponadto w ofercie byto jeszcze 80 lokali gotowych w projekcie Stegna Park. 12
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: : : Locum 5
Bank ziemi Grupy Emitenta MICHAEL/STROM

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw planowanych do realizacji na gruntach posiadanych:

Projekty planowane Lokalizacja Rozpoczecie budowy Zakoriczenie budowy Lokale ogétem
Junique 1B Poznan 4Q24 4Q26 7,2 147
Hallera Gdansk 1Q25 3Q26 3,4 73
art.TEOV todz 2Q25 4Q26 33 67
Mogilska | Krakow 2Q25 2Q27 15,2 295
Odnowiciela | tédz 3Q25 1Q27 7,3 162
Karpacka I-VI* todz 1Q26 3033 57,2 1044
Port Stegna I-ll Stegna 1Q26 2Q29 10,1 258
art. TEO VI tédz 3Q26 2Q28 8,2 147
Odnowiciela Il tédz 4Q26 2Q28 5,2 118
Junique 11-VII Poznan 4Q26 2Q36 56,1 1040
Mogilska Il Krakow 2Q27 4Q28 10,6 199
Suma 184,0 3550

* W projekcie Karpacka Grupa posiada 66,3% udziatow
Zrédto: Emitent

. Na gruntach bedacych w posiadaniu Emitenta planowana jest budowa ok. 3 500 lokali, z czego nieco ponad 1 000 lokali w projekcie przy ul. Karpackiej w
todzi**.
. Najwiekszy udziat w posiadanym banku ziemi majg projekty zlokalizowane w todzi, gdzie Emitent planuje wybudowaé ok. 1 550 lokali, z czego ok. 2/3 w
ramach projektu Karpacka**.
. Duzy udziat w banku ziemi ma projekt Junique w Poznaniu, gdzie Emitent planuje w przysztosci wybudowac ok. 1 200 lokali.
. W Krakowie Grupa posiada bank ziemi pozwalajgcy wybudowac ok. 500 lokali w ramach projektu Mogilska.
13
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Sprzedaz Locum  MicHAEL/STROM

Liczba sprzedanych lokali (umowami deweloperskimi i przewstepnymi)
500
400
300
200

100

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 1-3Q 1-3Q
2023 2024

Grupa historycznie sprzedawata ok. 250-300 lokali rocznie.
Rekordowa sprzedaz art.Locum odnotowato w 2021 r., kiedy to sprzedaz wyniosta 436 lokali.

Sprzedaz w 2022 r. spadta do poziomu 22 lokali, co zwigzane byto z bardzo matg liczba lokali dostepnych do sprzedazy w tym okresie. Na poczatku 2022 r.
Grupa art.Locum posiadata w swojej ofercie zaledwie 21 lokali (18 mieszkan i 3 apartamenty wakacyjne).

Sprzedaz w catym 2023 r. wyniosta 96 lokali.
W okresie 1-3Q 2024 r. Grupa sprzedata 109 lokali w poréwnaniu do 60 lokali w analogicznym okresie ubiegtego roku.

Oferta mieszkan dostepnych do sprzedazy na 30.09.2024 r. wynosita 156 lokali, a do tego Grupa posiadata jeszcze w budowie 314 lokali, ktérych sprzedaz
nie zostata jeszcze na ten dzien uruchomiona.
Zrédto: Emitent
14
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Locum MICHAEL/STROM

Wybrane dane finansowe Grupy Emitenta
. 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 30.06.2024
Bilans (mln zt) .
badane badane badane niebadane Nieruchomos¢ zlokalizowana w Poznaniu przy ul.
Aktywa trwate, w tym: 57,8 424 43,1 43,1 Wieruszowskiej zabudowana aktualnie
Rzeczowe aktywa trwate L2l 2,0 2,0 2,7 ._I—. wynajmowanymi  obiektami ~ magazynowo-
Nieruchomosci inwestycyjne L..40,2 40,4 41,1 404 ¢ biurowymi stanowigca bank ziemi pod kolejne
Inwestycje we wspdinym przedsiewzigciu 15,5 0,0 0,0 0,0 etapy projektu Junique.
Aktywa obrotowe, w tym: 307,6 222,7 247,2 258,0
Zapasy ! 216,5 164,9 220,3 2213 Dominujgcym sktadnikiem aktywéw Grupy sq
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 0,0 18,9 0,0 0,0 zapasy zwigzane z dziatalnosciq deweloperskq, w
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 81,3 33,0 23,1 34,4 tym grunty stanowigce bank ziemi o {tgcznej
Aktywa razem 365,4 265,1 290,3 301,1 wartosci ok. 90 min zt.
Kapitat Wtasny i 186,7 221,0 221,8 2283 é&—
Udziaty niekontrolujace 0,0 10,3 10,2 10,1 Wysoki _udziat kapitatéw wtasnych w_catosci
Zobowiazania razem 178,7 44,1 68,6 72,8 pasywow (ok. 76%).
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 21,4 19,0 37,1 31,1
Kredyty i pozyczki " 3,0 6,6 5,7 0,0 )
Obligacj 0,0 0,0 19,6 196 & . o
'ga?Je ) ) ! Grupa na 30.06.2024 posiadata jedynie ok. 35
Zobowigzania z tytutu leasingu . 6,2 5,0 4,5 5,1 ) ] L
) ) , . min zt zobowigzan finansowych, z czeqo 20 min zt
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 157,4 25,1 31,5 41,6 —® . . B - - :
o ) . \ stanowity obligacje serii A zapadajgce w grudniu
Kredyty i pozyczki 1,6 6,6 0,0 9,5 | 2026 1
Obligacje 17,8 0,0 0,0 00 ¢— =
Zobowigzania z tytutu leasingu 0.7 1,2 1,3 1,3 }
Z tytutu dostaw i ustug 7,6 8,5 7,5 3,3
Przedptaty otrzymane i 1245 1,0 19,7 22,7 e——— Whpfaty nabywcow mieszkarn
Pasywa razem 365,4 265,1 290,3 3011 _ o
Dhug netto 550 136 8.0 10 ) ’—0 Grupa utrzymuje dtug netto bliski O.
Dtug netto / Kapitat Wtasny - - 0,04 0,00

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci 15
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Locum MICHAEL/STROM

Wybrane dane finansowe Grupy Emitenta
Rachunek zyskéw i strat (min z0) 2021 2022 2023 1H2023  1H2024 Przychody ze sprzedazy rozpoznawane w
¥ badane badane badane  niebadane niebadane momencie podpisania ostatecznej umowy
przeniesienia  wtfasnosci  lokalu.  Liczba
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, wtym: | 112,3 175,0 17,1 7,4 43,0 #—\_. mieszkan uwzglednionych w przychodach w
¢ ) " duktd €96 114 96 47 - 2020 r. wyniosta 200, w 2021 r. 303, w 2022 r.
oszty sprzedanych produktow 53, -121, 2 “ 275 392, w 2023 r. 7, a w 1H 2024 83. Niski
Zysk brutto na sprzedazy 42,7 53,7 7,5 3,1 15,5 poziom przychodow w 2023 wynika z
) ) , . harmonogramu prowadzonych inwestycji.
Marza brutto na sprzedazy 1 38% 31% 44% 42% 36% o
Koszty sprzedazy -3.7 -2,9 -3,0 -1,3 2,1 Spdtka charakteryzuje sie wysokim poziomem
) marzy brutto na sprzedazy (ponad 30% w
Koszty ogdlnego zarzadu -8,5 -9,2 -8,1 -5,2 -4,6 . ,
kazdym z prezentowanych okresow).
Zysk strata z dziatalno$ci operacyjnej 30,9 41,3 0,5 -2,4 8,9
Rentownosc dziatalnosci operacyjnej {28% 24% 3% -33% 21% ¢
Przychody finansowe 0,0 2,6 11 0,9 0,2 Dzieki wysokiej marzy brutto na sprzedazy,

Koszty finansowe -1,2 -0,8 -0,8 -0,7 -0,7 niskiemu poziomowi kosztow sprzedazy i
ogdlnego zarzqdu oraz bardzo niskim kosztom
Zysk (strata) brutto 29,5 43,9 0,9 -2,2 8,4 ; . 4
—=e finansowym Grupa osigga wysokg rentownosc

Podatek dochodowy -5,2 -8,1 -0,1 0,1 -1,7 prowadzonej dziatalnosci, z wyjgtkiem 2023 r.,

gdy Grupa rozpoznata w  przychodach

Zysk (strata) netto 24,3 35,9 0,8 -2,1 6,8 . . . .
ysk( ) wyjgtkowo niskq liczbe lokali.
Rentownosc netto L22% 20% 5% -28% 16% ¢
Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci 16
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Wybrane dane finansowe Grupy Emitenta Locum — Micuaer/STroM
Rachunek przeptywdw pienieznych (min zt) 2021 2022 2023 ,1H 2023 ,1H 2024
badane badane badane niebadane niebadane
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w tym: 67,7 -5,4 -41,0 -26,6 8,4
Zysk przed opodatkowaniem: 29,5 439 0,9 -2,2 8,4
Korekty:
Zmiana stanu zapaséw -23,2 86,2 -52,2 -20,7 0,9
Zmiana stanu naleznosci -3,6 1,8 2,1 -0,3 1,5
Zmiana przedptat otrzymanych 77,8 -123,6 18,8 1,5 3,0 Nabycie w 2022 r. obligacji squbowych i
Przeptywy pieniezne z dziatalnodci inwestycyjnej 23 {211 201 98¢ 02 * fVGlK/’_/ Z (g';;tfp nie wplyw z tytutu ich wykupu
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej, w tym: -33,4 -21,8 11,0 -3,0 2,7
Otrzymane kredyty 23,5 17,5 23,1 0,0 12,5
Sptata kredytéw -33,6 -8,9 -30,7 -2,2 -8,7
Whptywy z emisji obligacji 0,0 0,0 19,6 0,0 0,0
Sptata zobowigzan z tytutu emisji obligacji -22,5 -17,5 0,0 0,0 0,0
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli 0,0 -11,9 0,0 0,0 0,0
Przeptywy pieniezne netto 31,9 -48,3 -9,9 -9,9 11,3
Srodki pieniezne na koniec okresu 81,3 33,0 23,1 23,1 34,4
Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci 17
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Locum MICHAEL/STROM

Otoczenie rynkowe - strona popytowa
W 2023 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali Liczba mieszkar sprzedanych kwartalnie na 6
sprzedaz ok. 23,8 tys. lokali (wzrost 0 34% r/r). Najwyzszy poziom sprzedazy odnotowano w 3Q 2023 r. najwiekszych rynkach

(ok. 7 tys.), po czym w 4Q 2023 r. zaobserwowano spadek do 6,1 tys. mieszkan.

21000

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce 19000
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, tédz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2023 r. 17000
wyniosta 57,6 tys. (+66% r/r). 15000

13 000
W ciggu catego 2023 r. najwiekszy wptyw na wzrost liczby transakcji miato uchwalenie przez Rzad 11000

ustawy ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéra weszta w zycie w lipcu 2023 r., ale spowodowata duze 9000

zainteresowanie rynkiem pierwotnym juz w 1H 2023. 7000
5000
Wraz ze wzrostem popytu ceny ofertowe mieszkan w najwiekszych aglomeracjach istotnie wzrosty w la 30 10 30 10 30 10 30 1Q 30 1Q 30 1Q 3Q

S . 2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024
2023 r., w zaleznosci od rynku od 14% do prawie 22%. .,
Zrddto: Raporty kwartalne autorstwa JLL

Poziom stop procentowych wcigz pozostaje na wysokim poziomie w poréwnaniu do wczesniejszych lat. . .
Wysoki poziom oprocentowania kredytéow od 2022 r. spowodowat znaczacy spadek zdolnosci Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3
kredytowej potencjalnych nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany

- biezacy poziom Indeksu @ mme DM M3 linia odcigcia = 100
170 21085 20843

w raporcie AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, = g GA e 02107 Indeks

spadt z poziomu 202,3 na koniec 1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q 2022 r. i od tego czasu pozostaje na 180 mos \ g;:me.
159,00 157,47, - .Vslﬂ

zblizonym poziomie. "V, inny o ma

W 1-3Q 2024 nastgpito spowolnienie sprzedazy — rynek pozostaje w zawieszeniu pomiedzy "Z -‘?""7"’22:"‘." i _

zakonczeniem programu dopfat do kredytéw hipotecznych, a rozpoczeciem jego nowej, wciagz % 1

dyskutowanej, wersji. 9

Wg danych JLL w pierwszych 9 miesigcach tego roku na 6 najwiekszych rynkach sprzedano ok. 30,0 tys. %

mieszkan, czyli o 30% mniej niz w analogicznym okresie rok wczesniej. Natomiast deweloperzy AR RERRNR AR NRNRAARARAGOLIIALILILNG

mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz ok. 15,6 tys. O O RGTIOOR IR O T TR o R o e o e e wn e

lokali (spadek 0 12% r/r). Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 2/2024
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Otoczenie rynkowe —strona podazowa

Locum MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

W catym 2023 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy 43,1 tys. mieszkan wobec 46,5 tys. mieszkan w 2022 r. oraz 58,2 tys. mieszkan w 2021
r. Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw na zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny
w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji probowali podnosi¢ juz wczesniej ustalone stawki. Poczawszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt popyt na mieszkania. W zwigzku z tym
deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektdw oraz sensownoscig rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

Istotny wzrost popytu w 2023 r. spowodowat systematyczne kurczenie sie
oferty, gtdéwnie w segmencie popularnym oraz mieszkan kwalifikujacych sie
do programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”. Deweloperzy poczatkowo ostroznie
podchodzili do zwiekszania podazy, liczba lokali wprowadzonych w 1Q 2023
r. wyniosta 6,9 tys. jednostek by w 4Q 2023 r. wzrosng¢ do 16 tys. W catym
2023 r. do oferty wprowadzono 43,1 tys. lokali, co byto najnizszym wynikiem
pod dziesieciu lat.

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce
spadta do 36,2 tys. na koniec 4Q 2023, a swoje minimum osiggneta kwartat
wczesniej (34,3 tys. lokali).

Pierwsze 9 miesiecy 2024 r. staly pod znakiem odbudowywania oferty —
facznie na 6 najwiekszych rynkach wprowadzono do sprzedazy 44,6 tys.
nowych mieszkan. W zwigzku z faktem, ze liczba ta przewyzszyta liczbe
mieszkan sprzedanych, na koniec wrzesnia 2024 r. oferta wzrosta do 51,8 tys.
jednostek.
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Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédto: Raporty kwartalne autorstwa JLL
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m.Locum MICHAEL/STROM
DoM MAKLERSKI

Zataczniki
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Projekty zrealizowane — wybrane przyktady

Locum MicH

AEL/STROM

DoM MAKLERSKI

6 najwiekszych rynkéw mieszkaniowych w Polsce

Gardenia - Tréjmiasto

Przylesie Marcelin - Poznan
N ‘ :,

1K
|
1

A A

Lokalizacja: Poznan, Grunwald Lokalizacja: Gdynia, Chylonia
Realizacja: 2008 — 2021 Realizacja: 2022
Liczba lokali: ok. 1 000 (6 etapdw) Liczba lokali: 102

Tumskie Ogrody - Wroctaw Nowe Dabie - Krakow

Lokalizacja: Wroctaw, Srédmiescie Lokalizacja: Krakéw, Grzegorzki
Realizacja: 2014 - 2016 Realizacja: 2012 - 2015
Liczba lokali: ok. 290 (2 etapy) Liczba lokali: ok. 500 (2 etapy)

Poleskie Ogrody - +6d

-

Lokalizacja: £édz, Polesie
Realizacja: 2020 - 2021

z

Liczba lokali: 206 (2 etapy)

Lokalizacja: Warszawa, B
Realizacja: 2011
Liczba lokali: 176
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Projekty w budowie/w sprzedazy

Junique — Poznan

Locum

DoM MAKLERSKI

Poleskie Ogrody / art.TEO — todz

Projekt Junique powstaje w Poznaniu w dzielnicy Grunwald przy ul.
Wieruszowskiej.

Dotychczas Grupa ukonczyta budowe etapu IA liczgcego 80 lokali o
tacznej powierzchni 4 614 m2. Na 30.09.2024 sprzedanych zostato
66% lokali.

Emitent planuje budowe jeszcze ok. 6 etapdw tej inwestycji liczgcych
tacznie ok. 1 200 lokali. Rozpoczecie budowy etapu IB liczgcego 147
lokali planowane jest na grudzien 2024 r.

W dzielnicy Polesie pomiedzy ulicami Rabienska i Kaczericowg Grupa
realizuje  wieloetapowy  projekt  mieszkaniowy. Dotychczas
wybudowano pierwsze dwa etapy tej inwestycji pod nazwg Poleskie
Ogrody liczgce facznie 206 lokali oraz pierwszy etap inwestycji pod
nazwa art.TEO liczacy 72 lokale.

Obecnie Grupa jest w trakcie budowy trzech kolejnych etapow pod
nazwga art.TEO o tgcznej liczbie 233 lokali, z czego do sprzedazy
wprowadzony na 30.09.2024 byt tylko etap Il (sprzedano 44% lokali).

Emitent planuje budowe jeszcze 2 etapdw tej inwestycji liczgcych
tacznie ok. 210 lokali.

MICHAEL/STROM
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Projekty w budowie/w sprzedazy

Stegna Park — Stegna

Stegna Park to inwestycja zlokalizowana w nadmorskiej
miejscowosci Stegna przy ul. Lipowej w odlegtosci ok. 500 m od
plazy nad Zatoka Gdariskg, na Mierzei Wislanej.

Dotychczas Grupa zrealizowata budowe kilku budynkéw liczgcych
tacznie ponad 220 lokali.

Na 30.09.2024 r. w ofercie pozostawato 80 gotowych lokali.

W Stegnie Grupa posiada grunt i pozwolenie na budowe drugiej
inwestycji, tj. projektu ,Port Stegna”, w ramach ktérego Grupa
planuje budowe dwdch etapdw liczgcych tacznie ok. 260 lokali.

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Locum MICHAEL/STROM

DoM MAKLERSKI

Atrium — todz

W dzielnicy Polesie przy ul. Pogonowskiego Grupa rozpoczeta
budowe jednoetapowej inwestycji pod nazwa Atrium.

Inwestycja liczy¢ bedzie 168 lokali. Zakorczenie budowy planowane
jest na 2Q 2026 r.

23
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Locum MICHAEL/STROM

Projekty planowane — wybrane przyktady
Karpacka —todz Mogilska — Krakéw

______ *.\ .',’

N
Grupa art.Locum posiada 66,3% udziatéw w spétce Karpacka Invest Inwestycja przy ul. Mogilskiej w Krakowie bedzie realizowana w
sp. z 0.0., ktéra posiada grunt zlokalizowany przy ul. Karpackiej w odlegtoéci niecatych 3 km od Rynku Gtéwnego, w bezposrednim
todzi. sgsiedztwie punktéw handlowo-ustugowych, w poblizu Uniwersytetu

) ) ) Ekonomicznego, Ogrodu Botanicznego Uniwersytetu Jagiellonskiego.
W ramach catego projektu Grupa planuje budowe w kilku etapach

ponad 1000 lokali o tgcznej powierzchni ok. 57,2 tys. m2. W inwestycji przewiduje sie wybudowanie 481 mieszkan i 13 lokali

o ) . ustugowych o tagcznej powierzchni 27 tys. m2.
Rozpoczecie pierwszego z nich przewidziano na 2026 r.
Rozpoczecie budowy | etapu przewidziane jest na rok 2025.
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