Sprawozdanie Zarzqdu 7 dzialalnosci za I potrocze 2025 roku

GRUPY KAPITALOWEJ RUTKOWSKI

Grupa Kapitatowa Rutkowski sktada sie z Jednostki Dominujacej, ktorg jest Rutkowski Group Sp. z
0.0. oraz podmiotéw od nie zaleznych, w ktérych Jednostka Dominujgca posiada 100% udziatu w

kapitale:

1. RHI Infrastruktura Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg 19-300 Eik, ul. Armii
Krajowej 7B/U6

2. Rutkowski Development Sobola Biel Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 16-
400 Suwatki, ul. Aleksandry Pitsudskiej 9D

3. Capital Partner Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 19-300 Elk, ul. Elizy
Orzeszkowej 36A/3

4. Rutkowski Development 2 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig z siedzibg 19-300 Elk, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

5. Rutkowski Development 3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 19-300 Eik, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

6. Rutkowski Development 4 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 19-300 Efk, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

7. Rutkowski Development 5 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 19-300 Etk, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

8. Rutkowski Development 6 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg 19-300 Etk, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

9. Rutkowski Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg 19-300 Etk, ul.
Armii Krajowej 7B/U6

Grupa Kapitatowa Rutkowski powstata na skutek utworzenia przez Jednostke Dominujgcg w podmiotu
zaleznego Capital Partner Sp. z 0.0. 22.11.2022 roku, a nastepnie utworzenia w roku 2023 podmiotow
zaleznych Rutkowski Development 2 Sp. z o.0., Rutkowski Development 3 Sp. z 0.0., Rutkowski
Development 4 Sp. z o.0. oraz przejecia kontroli réwniez w 2023 roku nad podmiotami: RHI
Infrastruktura Sp. z 0.0., Rutkowski Development Sobola Biel Sp. z 0.0. oraz Rutkowski Construction
Sp. z 0.0. W roku 2024 utworzone zostaty kolejne dwie jednostki zalezne Rutkowski Development 3
Sp. z 0.0., Rutkowski Development 5 Sp. z 0.0. i Rutkowski Development 6 Sp. z 0.0., Rutkowski
Development 4 Sp. z o0.0.

Jednostka dominujgca Rutkowski Group Sp. z 0.0. powstata w wyniku przeksztatcenia Rutkowski
Development Spoétka Jawna z siedzibg w Etku (KRS: 0000341505) na podstawie uchwaly Zebrania
Wspdlnikéw Rutkowski Development Spoétka Jawna z siedzibg w Etku z dnia 14.06.2023 r. o
przeksztatceniu Spotki w Spotke z Ograniczong Odpowiedzialnoscia, na warunkach okreslonych w
planie przeksztatcenia z dnia 18.05.2023 r. zaprotokotowanej przez Katarzyne Zemta, Notariusza w
Etku, Rep. A Nr 993/2023, podjetej jednomysinie przez wszystkich wspdlnikow.

Sad Rejonowy w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, w dniu
30.06.2023 roku dokonat rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym, pod numerem KRS 0001044425
Spétki Rutkowski Group Spoétka z Ograniczong z siedzibg w Biatymstoku, na podstawie uchwaty
Zebrania Wspolnikéw Rutkowski Development Spoétka Jawna z siedzibg w Etku z dnia 14.06.2023 r. o
przeksztatceniu Spotki w Spoétke z Ograniczong Odpowiedzialnoscig, na warunkach okreslonych w

planie przeksztatcenia z dnia 18.05.2023 r.
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Gtowny profil dziatalnosci Grupy to realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw (PKD 4110Z). Podmiot RHI Infrastruktura realizuje dziatalno$¢ w zakresie wykonywania
instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych (PKD 4322Z) a Capital
Partner Sp. z 0.0. w zakresie wynajmu i zarzgdzania nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi
(PKD 6820Z2).

Kapitat zaktadowy Jednostki Dominujgcej na dzien 30.06.2025 roku wynosit 26 085 000,00 zt.

Udziatowcami Jednostki Dominujgcej na 30.06.2025 rok sa:

Lp. Wyszczegélnienie udziatlowcow/ llo$¢ udziatéw Wartosé

(akcjonariuszy) nominalna

udziatow
1 | Antoni Rutkowski 93 906 9 390 600,00
2 | Przemystaw Rutkowski 31 302 3130 200,00
3 | Kamil Rutkowski 91 298 9129 800,00
4 | Grzegorz Rutkowski 28 693 2 869 300,00
5 | Magda Rutkowska 15 651 1565 100,00
w tym uprzywilejowane 0 0,00

Czas trwania zarowno Jednostki Dominujgcej jak rowniez wszystkich jednostek zaleznych jest

nieograniczony.

Osobami uprawnionymi do reprezentowania Jednostki Dominujgce jest Zarzad w sktadzie:
- Rutkowski Antoni — Honorowy Prezes Zarzgdu
- Rutkowski Kamil Daniel — Prezes Zarzadu
- Rutkowski Przemystaw — Wiceprezes Zarzadu

- Rutkowski Grzegorz Sebastian — Wiceprezes Zarzgdu
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Sytuacja majatkowa Grupy Kapitatlowej Rutkowski

Wyniki dziatalnosci gospodarczej w 2025 roku przedstawiajg sie nastepujgco:

Suma bilansowa
Wynik finansowy netto (zysk) za | pétrocze 2025 roku

taczne przychody za | pétrocze 2025 roku

W | potroczu 2025 roku Grupa:

w tys. zt
418 377
4 433
93 675

Lp. Tresé pozycji kwoty w tys. zt

1 | zrealizowata sprzedaz na poziomie: 93 675

w tym zmiana stanu produktow 20 887
2 | ponoszac koszty operacyjne w wysokosci: 87 167
3 | osiggneta zysk na sprzedazy w kwocie: 6 508
4 | zysk z dziatalnosci operacyjne;j 8 460
5 | wynik na dziatalnosci finansowe;j (strata): -2 730
6 | spowodowato to zysk na dziatalnosci gospodarczej: 5730
7 | oraz zysk brutto w kwocie: 5730
8 | Zysk netto w kwocie 4 433

W | pétroczu 2025 roku Grupa nie tworzyta odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci i zapaséow.

Posiadane przez Grupe aktywa trwate i obrotowe stuzyty wytgcznie dziatalnosci operacyijnej.

Wzor

Wskazniki struktury

Powyzsze wskazniki pozwalajg na ocene mozliwosci przystosowania sie Grupy do zmieniajgcych sie

Aktywa trwate/Aktywa obrotowe
Aktywa trwate/Aktywa ogotem
Aktywa obrotowe/Aktywa ogétem
Zapasy/Aktywa obrotowe
Naleznosci/Aktywa obrotowe
Kapitat wiasny/Pasywa
Zobowigzania i rezerwy/Pasywa

30.06.2025

10,38%

9,40%
90,60%
78,79%

7,56%
13,77%
86,23%

31.

12.2024

11,02%

9,92%
90,08%
75,37%
10,66%
13,15%
86,85%

warunkow rynkowych oraz stopnia ryzyka zwigzanego z prowadzong dziatalnosci gospodarcza.

W | poétroczu 2025 roku wskazniki struktury aktywow praktycznie nie zmienity sie w poréwnaniu z

rokiem poprzednim.

Grupa w zwigzku z dynamicznym rozwojem oraz w celu utrzymania pozycji wiodgcego developera na

lokalnym rynku, planuje systematyczne wdrazanie nowych technologii, unowoczesnianie parku

maszynowo — narzedziowego oraz dalsze inwestycje w nieruchomosci gruntowe.

Sytuacja finansowa spotki jest stabilna. Zrédiem finansowania w Spéice sg kapitaly wtasne i obce, z

przewagg kapitatdw obcych — kredytow (w tym s$rodkéw pozyskanych z emisji dtuznych papieréw

wartosciowych w formie obligaciji) i zaliczek na przyszite dostawy.
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Kapitat wlasny na dzien bilansowy tj. 30.06.2025 r. obejmuje:

w min zt
- kapitat podstawowy 26,1
- pozostate kapitaty 0
- kapitat zapasowy 271
- wynik finansowy (zysk) netto za | pétrocze 2025 roku 4.4
Wskazniki obrotowo$ci i rotacji
Wskaznik Wz6r | pétrocze 2025 | | pétrocze 2024
roku roku
Produktywnosci . .
aktywow trwatych Przychéd ze sprzedazy/Aktywa trwate 2,38 2,48
Produktywnosci . .
aktywow obrotowych Przychéd ze sprzedazy/Aktywa obrotowe 0,25 0,27
Obrotowosci zapaséw | Przychdd ze sprzedazy/Zapasy 0,31 0,36
Obrotowosci naleznosci | Przychéd ze sprzedazy/Naleznosci 3,27 2,56
Rotacji naleznosci w (Naleznosci z tyt. dostaw i
dniach ustug/Przychdd ze sprzedazy) x 365 37,35 46,60
Obrotowosci srodkow Przychéd ze sprzedazy/Srodki pieniezne 2,41 2,21

pienieznych

Wskazniki produktywnos$ci aktywow trwatych wskazujg na uzyskanie w | potroczu 2025 roku z 1 zt

zaangazowanych sktadnikéw aktywow trwatych 2,38 zt przychodu, za$ w analogicznym okresie roku

ubiegtego — 2,48 zt przychodu.

Wskazniki produktywnosci aktywoéw obrotowych wskazujg na uzyskanie | pétroczu 2025 roku

podobnych kwot z zaangazowanego skfadnika aktywéw jak w roku ubiegtym.

Cykl rotacji naleznosci ulegt skroceniu z poziomu 46,60 dni do 37,35 dni.
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Sytuacja finansowa Grupy

Wskazniki ptynnosci Wzoér 30.06.2025 31.12.2024

Biezacy Ak’tywa oblfotowe/Zobowwlzama 219 213
krotkoterminowe

Szybki Ak’tywa oblfotowe-Zapasy/Zobowuqzan|a 0,46 052
krotkoterminowe

Natychmiastowy Srpdkl plemezne/ Zobowigzania 0,22 0.26
krotkoterminowe

Wskazniki ptynnosci okreslajg zdolnosci firmy do realizowania swoich zobowigzan krétkoterminowych.
Wskaznik biezgcej ptynnosci informuje o stopniu pokrycia zobowigzan krétkoterminowych aktywami
obrotowymi. Bezpieczny poziom wskaznika powinien ksztattowac¢ sie na poziomie 1,5 do 2.

Wskaznik szybki

zobowigzan. Optymalna jego warto$¢ powinna by¢ wieksza lub rowna 1,0.

pltynnosci odzwierciedla natychmiastowg zdolno$¢ do spfaty zaciaggnietych
Wskaznik natychmiastowy ptatnosci pokazuje jakg czesé zaciggnietych zobowigzan spotka jest w
stanie pokry¢ posiadanymi w firmie srodkami pienieznymi. Oczekiwana warto$¢ wskaznika miesci sie
w przedziale 0,1-0,2.

Grupa sptaca terminowo dlugoterminowe kredyty inwestycyjne i wykazuje niezwykle stabilng sytuacje

finansowa.

Sytuacja dochodowa Grupy

Lo . . | péirocze | pétrocze
Wskazniki rentownosci Wzér 2025 roku 2024 roku
Sprzedazy Zysk (str.ata) netto/Przychdd ze 4.73% 11,52%

sprzedazy
Aktywow (majgtku) Zysk (strata) netto/Aktywa ogotem 1,06% 2,83%
Kapitatu wtasnego Zysk (strata) netto/Kapitat wtasny 7,69% 21,53%

Wskaznik rentownosci sprzedazy informuje, jaka cze$¢ przychodu netto pozostaje w Grupie po
pomniejszeniu o poniesione koszty.

Wskaznik rentownosci aktywow informuje, ile ztotéwek zostato wygospodarowanych z jednej ztotowki
zaangazowanej w aktywa Grupy.

Wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego informuje, ile zysku netto zostato wygenerowane przez jedng

zlotowke kapitatu wiasnego. Wysoki wskaznik $wiadczy o efektywnym gospodarowaniu.

Ocena efektow dziatalnosci

Grupa realizuje sprzedaz produktéw zaréwno na rynku lokalnym, jak i ogolnopolskim, organizujgc
sprzedaz za posrednictwem swoich placéwek i ofert internetowych. 100% sprzedazy obejmuje rynek
polski.

Grupa jest obecnie wiodgcym developerem na rynku warminsko-mazurskim i podlaskim oraz liczgcym
sie coraz bardziej deweloperem na rynku tréjmiejskim.
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Sytuacja kadrowa Grupy

Stabilny rozwdéj zapewnia wysoko wykwalifikowana kadra pracownikéw, posiadajgcych odpowiednig
wiedze i kompetencje zarbwno z zakresu technicznego, jak réwniez finansowego, co stanowi o
wlasciwym prosperowaniu Grupy. W ramach swojej dziatalnosci systematycznie zwieksza obszar
dziatalnosci, dlatego konieczny jest staty rozwdj i powiekszenie kadry.

Grupa dba o stabilizacje kadry, odpowiednio motywujgc pracownikéw i zapewniajac dobrg atmosfere

w pracy, jak rowniez o dobre relacje z podwykonawcami.

Przecietne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty w ciggu roku obrotowego przedstawiato sie

nastepujgco:
Przecietne zatrudnienie w roku
(w przeliczeniu na petne etaty)
Wyszczegdlnienie
| pétrocze 2025 | pétrocze 2024
kobiety mezczyzni kobiety mezczyzni
pracownicy umystowi 40,00 20,00 42,00 24,25
pracownicy na stanowiskach 0,00 36.75 0,00 4175
robotniczych
Uczniowie 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogotem, w tym: 40,00 56,75 42,00 66,00
- pracownicy przebywajgcy na urlopach 0,00 0,00 0,00 0,00
wychowawczych lub bezptatnych

Czynniki ryzyka

Grupa w Swietle zaprezentowanej powyzej sytuacji majatkowej, finansowej i dochodowej nie
przewiduje wystgpienia istotnych zaktécen przeptywéw Srodkédw pienieznych, utraty ptynnosci
finansowej oraz zagrozen dla kontynuowania dziatalnoSci gospodarczej, co najmniej w nastepnym
roku.

Ryzyka wystepujace w biezgcej dziatalnosci Grupy sg znikome i dotycza:

¢ ryzyko finansowe implikowane rodzajem i zakresem prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,
to ryzyko zwiekszenia poziomu zapasow w postaci nieruchomosci gruntowych. nieruchomosci
mieszkaniowych i ustugowych bedagce nastepstwem koniecznego (ze wzgledu na wymogi
rynku) kredytowania sprzedazy,

e ryzyko operacyjne obejmujgce organizacje specyficznych dla branzy proceséw wewnetrznych:
wiasciwy wybor i pozyskanie gruntéw pod inwestycje, wybdr architekta, sprawna koordynacja
procesu budowlanego,

e ryzyko ingerencji panstwa w mechanizmy gospodarki rynkowej,

e ryzyko rynkowe spowodowane zmiang sytuacji gospodarczej na skutek dziatan wojennych na
Ukrainie

W ocenie Grupy poziom powyzszych czynnikéw nie ulegnie istotnej zmianie.

6/7



Szczegolne zdarzenia

W potudniowej czesci Suwatk Grupa realizuje nowoczesng przestrzenh mieszkalng inspirowang
koncepcja Miasta — Ogrodu, oferujgc bezpieczne, oddzielone od ruchu samochodowego, strefy
wypoczynku. Prywatny park o powierzchni prawie 2 ha, zaaranzowana przez architekta zielen, alejki z
taweczkami oraz sgsiedztwo malowniczego Zalewu Arkadia docenig wszyscy, ktorzy lubig by¢ blisko
natury.

Budowana przestrzen parkowa realizuje zatozenia programu ,bez barier”, odpowiadajac na potrzeby
kazdego — niezaleznie od wieku czy kondycji fizycznej. Ponadto jako jedna z niewielu projektéw
komercyjnych w Polsce, zostata zaprojektowana zgodnie ze strategig ESG, bedgc niskoemisyjnym,

efektywnym energetycznie parkiem samo nawadniajgcym.

Zamierzone dziatania w Il pétroczu 2025 roku

Najwazniejsze planowane dziatania to:

- zakonczenie rozpoczetych inwestyc;ji

uzyskiwanie wynikow finansowych umozliwiajgcych dalszg ekspansje na rynki krajowe

— optymalizowanie procesow zakupu i sprzedazy

— poszerzanie wspotpracy z podwykonawcami w celu poprawy warunkéw umownych, nawigzywanie
kontaktéw biznesowych

— uczestnictwo w targach branzowych i konferencjach

— szkolenia pracownikéw w celu systematycznego podnoszenia kwalifikacji i kompetenc;ji
pracownikow

— umacnianie pozycji lidera rynku warminsko-mazurskiego i podlaskiego oraz ekspansja na inne

obszary ogdlnokrajowe

Elektronicznie

. . N Elektronicznie Elektronicznie
Antoni podpls.any przez. . EIektr'onlcznle P rzemys+aw podpisany przez G rzeg orz podpisany przez
. Antoni Rutkowski Kami I podpisany przez Przemystaw Rutkowski Grzegorz
Rutkowski pata: 2025.09.22 . Kamil Rutkowski  Rutkowski  pata:2025.09.22 RutkowskK qiowsti
13:21:06 +02'00' Rutkowski pata: 2025.09.22 13:22:41 +02'00' . Data: 2025.09.22
13:21:58 +02'00' I 13:23:32 402'00'

Kierownik Jednostki Dominujgcej

Etk, 22 wrzesnia 2025 roku
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