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1 488 lokali w budowie Perspektywiczny bank ziemi

Grupa

Z fradycjami

Browary Wroctawskie

161 min zt przychodow 22,7 min zi EBIT
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Browary Wroctawskie

INFORMACJE
OGOLNE
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1.1 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

e Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Grupy Archicom (dalej ,,Grupa”) jest

£ ~ projektowanie, redlizacja i sprzedaz lokali mieszkaniowych, ustugowych

oraz biurowych.
B s S

Aktualna oferta Grupy obejmuje 8 projektow realizowanych we Wroctao-
wiu, gdzie od wielu lat firma jest niekwestionowanym liderem pod wzgle-
dem wynikdw sprzedazowych oraz szerokosci oferty. W wyniku przejecia
w kwietniu 2021r. pakietu kontrolnego Archicom przez Echo Investment
Grupa Echo-Archicom jest dzi§ najwiekszym deweloperem mieszkanio-

wym w Polsce.

Realizowane przez Grupe inwestycje to w wiekszosci wieloetapowe, kom-
pleksowe zatozenia urbanistyczne. Flagowymi i rozpoznawalnymi projek-
tami w portfelu Grupy sq takie osiedla jak: Olimpia Port, Browary Wroctaw-

skie, Cztery Pory Roku i Stoneczne Stabtowice. Program funkcjonalny tych

City Forum , . A . A 3
zatozen uwzglednia szeroki dostep do infrastruktury ustugowej, handlowe;j
oraz rekreacyjnej (m.in. kluby fitness, boiska, kluby mieszkanca, sciezki ro-
werowe, tereny zielone).

Grupa Archicom zrealizowata do tej pory ponad 190 obiektéw, w tym
mieszkaniowe, hotelowe i biurowe. Od marca 2016 r. spdtka jest noto-
wana na GPW.

Przedmiotem

dziatalnosci Grupy

Archicom jest

projektowanie, W pierwszym potroczu 2021 roku

i . . Grupa osiggneta bardzo dobre wy-
Hetellrdekelie niki sprzedazowe i utrzymata pozy-
sprzedaz lokali cje lidera na rynku wroctawskim

mieszkalnych oraz
ustugowych.
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Podmioty zaleine Archicom S.A. na dzien 30 czerwca 2021 roku

Sady nad Zielong

1.2 Sirukiura Grupy

Kapitatowej

w ich kapitale.

Udziat Spotki do-
minujgcej w ka-

Ponizej przedstawiono strukture Grupy wraz z poda-
niem nazw i siedzib poszczegdinych podmiotdw za-

leznych oraz procentowego udziatu Archichom S.A.

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
Spotki Zalezne
Kapitat zaktadowy: 35.000
. . . zt.
?rczh'gog“ Residential  \yroctaw KRS: 0000474160 100% bezpoérednio
p.z0.0. Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 8.000
. . . zt.
?;Ch'zcgmo'?es'dem"" Wroctaw KRS: 0000474306 100% bezposrednio
p.20.0. Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000
zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000314926 100% bezposrednio
Udziatowcy: Spdtka (100%).
. . Kapitat zaktadowy:
frcﬁﬁir?§§£§?;*~'.”g 99,97% bezpotred- 2.895.050 zt.
P.z0.0. - Wroctaw KRS: 0000863142 nio; 0,03% posred-  Udziatowcy: Spdtka
Archicom sp. z 0.0. h :
Consulfing sp. k.) nio (99,97%). Archicom sp. z
0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000
zt.
ArChICOI'ﬂ stabto- Wroctaw KRS: 0000745292 100% posrednio Udmo’royvcy: Archicom
wice sp.z o.0. Consulting sp. z 0.0.
(98.04%), Archicom sp. z
0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700
. zt.
. 89.85% bezposred- . e
Archicom Jagodno Wroctaw KRS: 0000725050 nio; 10,15% poséred- Udziatowcy: SPOH(O
5sp.zo.o0. nio (89.85%), Archicom Consul-
fing sp.z 0.0. (9.95%). Ar-
chicom sp. z 0.0. (0,20%).
Bartoszowice 1 sp. z Wroctaw KRS: 0000725093 Kapitat zaktadowy: 532.400

0.0.

zt.
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Udziat Spéiki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
98,87% bezposred- Udziatowcy: Spodtka
nio; 1,13% posred-  (98,87%), Archicom Consul-
nio fing sp. z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000
. : zt.
Archicom Nierucho- Wroctaw KRS: 0000520369 100% posrednio 4 -
MOoSCi sp. Z 0.0. Udziatowcy: Archicom Hol-
ding sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezpo%red- . ,
Mosci 2 p. 2 0.0 Wroctaw KRS: 0000724881 nio; l0,00% posred- Udzm_’rowcy:. Spdtka (9Q%),
T nio Archicom Nieruchomosci
sp.z0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
zt.
Archicom Nierucho- Wroctaw KRS: 0000722406 100% posrednio  Jdziatowey: Archicom Nie-
mosci 3 sp. zo.0. ruchomosci sp. z 0.0.
(10%), Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (90%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezposred— z. ) .
mosci 4 5p. 2 0.0 Wroctaw KRS: 0000759742 nio; l0,00_% posred- Uqu’rowcyz_Spo’rko (9Q%),
Tt nio Archicom Nieruchomosci
sp.z0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90,00% bezposred-  zt. ) ,
L Wroctaw KRS: 0000761499 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mOoSCi 5 sp. z 0.0. ; ] . L
nio Archicom Nieruchomosci
sp.zo.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90,00% bezpoélred— z. ) .
mosci 6 5p. 2 0.0 Wroctaw KRS: 0000725878 nio; l0,00_% posred- Uqu’rowcyz_Spo’rko (9Q%),
Tt nio Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy:
Archicom Nierucho- 9?,95% bezpo§red— 2.0Q3.7OO . ]
mosci 7 .7 0.0 Wroctaw KRS: 0000726003 nio; 0,05% posred- Udziatowcy: Spotka
e nio (99,95%), Archicom Nieru-
chomosci sp. z 0.0. (0,05%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezpoélred— z. ) .
Mmotci 8 5p. 7 0.0 Wroctaw KRS: 0000745710 nio; l0,00_% posred- Udzm’rowcy:. Spoétka (9Q%),
R nio Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezpoé’red— z.
L Wroctaw KRS: 0000751243 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mosci 9 sp. z 0.0. ; . . P
nio Archicom Nieruchomosci
sp.zo.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 51.000
zt.
Archicom Nierucho- Wroctaw KRS: 0000777643 100% potrednio  JdZiatowcy: Archicom
mosci 10 sp. z 0.0. Consulting sp. z 0.0.
(98,04%), Archicom Nieru-
chomosci sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90,00% bezposred-  zt. . ,
I Wroctaw KRS: 0000777145 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mosci 11 sp. z 0.0. ; B . L
nio Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezpoé,red— z.
L. Wroctaw KRS: 0000748433 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mosci 12 sp.z 0.0. : - . P
nio Archicom Nieruchomosci
sp.zo.0. (10%).
Archicom Nierucho- Wroctaw KRS: 0000745397 Kapitat zaktadowy: 10.000

mosci 14 sp. z 0.0.

zt.
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Udziat Spéiki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
90,00% bezposred- Udziatowcy: Spdtka (90%),
nio; 10,00% posred- Archicom Nieruchomosci
nio sp.z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
grgg‘c'f?g‘sp'“"jg%ho' Wroctaw KRS: 0000831893 100% bezposrednio 2
B Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 51.000
zt.
gg‘c'ff;”s l';"jg%ho Wroctaw KRS: 0000841813 100% posrednio Hﬂ‘fﬁt’pw% 2 F’g‘é‘fo"t”% )ef:r_
chicom Dobrzykowice Park
sp.z0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 51.000
Archicom Nierucho- 98,04% bezpo§ red- zt.
mosci 18 sp.  0.0. Wroctaw KRS: 0000842962 nio; 1,96% posred-  yaziatowcy: Spotka
nio (98,04%), Archicom Nieru-
chomosci sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 5.000
- - . zt.
prchicom pN"‘;rgf:O‘ Wroctaw KRS: 0000779714 100% bezposred- _ ,
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
zt.
Arcbi;om Nierucho- Wroctaw KRS: 0000749043 100% posrednio Udziatowcy: Altona Invest-
mosci JN1 sp.z o.0. ments sp. z 0.0. (90%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp.
z0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90.00% bezposred- - 2. .
- Wroctaw KRS: 0000750281 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mosci JN2 sp.z 0.0. : ; . P
nio Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
Archicom Nierucho- 90,00% bezposred-  zt. ) ,
L Wroctaw KRS: 0000746441 nio; 10,00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%).
mosci N3 sp.z o.0. ; . . P
nio Archicom Nieruchomosci
sp.zo.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 551.000
zt.
Archicom Nierucho- 90,75% bezposred- Udziatowcy: Spdtka
moéci Club House Wroctaw KRS: 0000768227 nio; 9,25% poséred-  (90,75%), Archicom Nieru-
sp.z 0.0. nio chomosci sp. z 0.0. (0,18%),
Archicom Holding sp. z 0.0.
(9.07%).
Kapitat zaktadowy: 51.400
Archicom Nierucho- zt.
mosci Residential sp. 0,78% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka
z 0.0. (dawniej: Ar- Wroctaw KRS: 0000850649 nio; 99,22% poéred- (0,78%), Archicom Residen-
chicom Residential nio fial sp. z 0.0. (1,95%), Archi-
sp.zo.o0.-SKA.) com Residential 2 sp.z 0.0.
(97.28%).
Kapitat zaktadowy: 110.000
Archicom Holding 45,45% bezposred-  zt. . ,
$p.20.0 Wroctaw KRS: 0000316244 nio; 54,55% posred- Udziatowcy: Spotka
T nio (45,45%), Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (54,55%).
Kapitat zaktadowy: 50.000
. zt.
:\E]C”glrcoosrg CZI(:)doenzcu Wroctaw KRS: 0000270259 100% bezposrednio
U Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 147.700
. . zt.
Archicom Lofty Plafi- Wroctaw KRS: 0000766420 100% bezposrednio

num 1 sp. z 0.0.
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Udziat Spéiki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
Kapitat zaktadowy: 50.000
Archicom Jagodno . . z. . .
$p.20.0. Wroctaw KRS: 0000326873 100% posrednio Udzm’royvcy: Archicom
Consulting sp. z 0.0.
(100%).
Suma wniesionych wktao-
Archicom Jagodno 99,00% bezposred- ddw: 920.000 zt.
Wroctaw KRS: 0000543575 nio; 1,00% posred- Komandytariusze: Spdtka
Sp.Z 0.0.—sp. k. . .
nio (suma komandytowa:
910.800 zt).
Kapitat zaktadowy: 500.000
: : zt.
g‘:?fgm Marina 3 Wroctaw KRS: 0000776919 100% bezposrednio
I Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 295.150
. . zt.
gczh'g‘;m Marina 4 Wroctaw KRS: 0000722075 100% bezposrednio ,
e Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy:
Archicom Marina 5 9<_S,Ol% bezpo’éred— 1.25_3.350 zt. )
$p. 20.0 Wroctaw KRS: 0000725986 nio; 3,99% posred- Udziatowcy: Spotka
e nio (96,01%) Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (3,99%).
Kapitat zaktadowy:
TN Stabtowice 1 sp. z 99.,58% bezpo§red— 2.134.050 zt.
0.0 ’ Wroctaw KRS: 0000725250 nio; 0,42% posred-  Udziatowcy: Spotka
T nio (99.58%). Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (0,42%).
Kapitat zaktadowy: 50.000
Archicom Dobrzyko- . . z. . .
. Wroctaw KRS: 0000293347 100% posrednio Udziatowcy: Archicom
wice Park sp. z o.0. :
Consulting sp. z 0.0.
(100%).
Kapitat zaktadowy: 883.850
Archicom Byczynska 98.87% bezposred- - zt. ,
1 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000725430 nio; 1,13% poSred-  Udziatowcy: Spo+ko
: nio (98,87%), Archicom Consul-
ting sp.z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 56.000
zt.
Udziatowcy: Spdtka
26,96% bezpoéred- (26,96%), Archicom Consul-
space Investment Wroctaw KRS: 0000303712 nio; 73,04% posred-  ting sp. z 0.0. (73,04%).
$P. 2 0.0. nio Udziaty posiadane przez
Spoétke sg uprzywilejowane
co do prawa gtosu (na
kazdy udziat przypadajg 3
gtosy).
Kapitat zaktadowy: 408.000
Space Investment zt.
Strzegomska 3 Otyn- Wroctaw KRS: 0000763144 100% bezposrednio
ska sp.z 0.0. Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 362.550
Space Investment 86.21% bezposred-  zt.
Strzegomska 3 Ka- Wroctaw KRS: 0000722286 nio; 13,79% posred- Udziatowcy: Spdtka
mienskiego sp. z 0.0. nio (86.21%). Archicom Consul-
ting sp.z 0.0. (13,79%).
Kapitat zaktadowy: 77.000
: zt.
grecmcsgmz 'QV?T' Wroctaw KRS: 0000143535 100% bezposrednio ,
i Udziatowcy: Spotka (100%).
Strzegomska Nowa . Kapitat zaktadowy:
$p. 20,0, Wroctaw KRS: 0000268170 50.050.500 4.
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Udziat Spotki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
0,10% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka (0,1%),
nio; 99,90% posred- AD Management sp. z 0.0.
nio (99.9%).
Kapitat zaktadowy: 111.000
AD Management sp. 45,95% bezposred- - zt. ) ,
700 Wroctaw KRS: 0000241847 nio; 54,05% posred- Udziatowcy: Spotka
T nio (45,95%), Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (54,05%).
Suma whniesionych wkta-
Archicom Sp. z 0.0. - 99.99% bezposred- dow: 10.487.000 zt.
Realizacja Inwestyciji Wroctaw KRS: 0000608733 nio; 0,01% posred- Komandytariusze: Spdtka
-sp. k. nio (suma komandytowa:
486.000 zt).
Kapitat zaktadowy:
1.067.000 zt.
’:g;frf’; TASS;eZT g"% Wroctaw KRS: 0000294887 100% bezposrednio ,
’ o Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy:
1.054.200 zt.
, Udziatowcy: Spotka
. . 64,38% bezposred- - .
Archicom Fin sp. z Wroctaw KRS: 0000492105 nio: 35,62% podred- |6438%). Archicom Nieru-
0.0. nio chomosci 17 sp.z0.0.
(35,52%), Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0.
(0,10%).
Kapitat zaktadowy: 342.500
zt.
. Udziatowcy: Spotka
59,59% bezposred- - .
P16 Inowroctawska Wroctaw KRS: 0000495092 nio; 40,41% posred-  (27-29%). Archicom Nieru-
Sp.z0.0. nio chomosci 10 $p.Z 0.0.
(1,79%), Archicom sp.z
0.0. — Realizacja Inwestycji
—sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000
zt.
':gozng Igves’rments Wroctaw KRS: 0000255183 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nie-
: " ruchomosci Residential sp.
z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000
p 90,00% bezposred-  zt.
Archicom RW sp. z . e P
0.0, Wroctaw KRS: 0000723555 nio; l0,0gZ; posred- Udziatowcy: Spétka (90%),

Archicom sp. z 0.0. (10%).

Olimpia Port
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1.3 Zmiany w strukiurze Grupy

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej

W okresie objetym sprawozdaniem tj. od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r. w

strukturze Grupy Archicom doszto do nastepujgcych zmian:

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi:

- sprzedaz wszystkich akgji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi

- sprzedaz wszystkich udziatow przystugujgcych posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zakta-
dowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu - wystgpienie przez Emitenta (joko komandytariusza) z

Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. — sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

Wskazane powyzej transakcje, w wyniku ktérych Emitent utracit kontrole nad jednostkami zaleznymi zostaty szczegdtowo opi-

sane w punkcie 4.6 Sprawozdania Zarzgdu.

Likwidacje:

- wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spbtke pod firmg Archicom Fin sp. z 0.0. — sp. k..

Uchylone likwidacje

- uchylono likwidacje spétki pod firmg Archicom Jagodno sp. z 0.0.

- uchylono likwidacje spdtki pod firmg Archicom Nieruchomosci Club House

sp.z0.0.

Podwyiszenie kapitatu zaktadowego spotki

- zarejestrowano podwyzszenie kapitatu zaktadowego spdtki pod firma Ar-
chicom Asset Management sp. z 0.0. o kwote 1.000.000,00 zt 1j. z kwoty
67.000,00 zt do kwoty 1.067.000,00 zt
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1.4 Strukiura kapitatu zakladowego

Na dzieh 30 czerwca 2021 r. kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosit 256.703.430,00 zt i dzielit sie na 25.670.343 akcji o
warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Liczba akciji

Seria

19.462.841
(dziewigtnascie miliondw czterysta szes¢- zwykkie ék.cjle A
dziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci na okaziclela
jeden)
6.207.502 uprzywilejo-
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy Yva.ne akcje Bl

imienne

pieéset dwie)

River Point
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Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spoiki na dzien przekazania raportu pétrocznego oraz wskazanie zmian w struktu-
rze wiasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego

raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-

mniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu spotki Archicom S.A. wg stanu na dzieh przekazania raportu finan-

sowego.

Udziat w kapitale

Liczba gtoséw Udziat w ogdlnej licz-

Akejonariusz tiezba akej zaktadowym (%) na WZ bie gtoséw na WZ (%)
Echo Investment S.A. w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0.01% 2 0.01%
posrednio w tym: 16 945 487 66,00% 21039 375 65,99%
DKR Echo Investment sp. z o.0. 12101 537 47 14% 16 195 425 50,80%
DKR Echo Invest S.A. 4 843 950 18.87% 4843 950 15,20%
DKRA sp.z o.0. 2132964 831% 4246 578 13,32%
Aviva OFE 3137 000 12,22% 3137 000 9.84%
Pozostali (akcjonariusze posiadajgcy

ponize] 5% gtoséw na W2) 3454890 13,46% 3454890 10,84%
RAZEM: 25 670 343 100,00% 31877 845 100,00%

W dniu 27 lipca 2021 roku Spétka otrzymata zawiadomienie od Echo Investment S.A. informujgce, iz w wyniku nabycia w dniu

23 lipca 2021 roku i rozliczenia w dniu 26 lipca 2021 roku transakcji nabycia 2 akcji zwyktych na okaziciela serii A Spdiki objetych

zapisami ztozonymi w ramach wezwania ogtoszonego w dniu 17 czerwca 2021 roku, Echo Investment S.A. posiada 16.945.489

akciji Spotki stanowigeych ok. 66,01% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spébtki, uprawniajgcych do wykonywania

21.039.377 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, co stanowi 66% ogdlnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu Spéiki,

w tym:

a) bezpodrednio 2 akcje na okaziciela serii A Spoétki, stanowigce ok. 0,01 % ogdinej liczby akcji w kapitale

zaktadowym Spotki, uprawniajace do wykonywania 2 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki, co stanowi

ok. 0,01 % ogdlnej liczy gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki;

b) posrednio (poprzez DKR Echo Invest S.A. oraz DKR Echo Investment sp. z 0.0.) 12.851.599 akcji zwyktych na

okarziciela serii A Spotki oraz 4.093.888 akcji imiennych uprzywilejowanych serii Bl Spdfki, tgcznie stanowig-

cych ok. 66,01% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spdiki, uprawniagjgcych do wykonywanica

21.039.375 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, co stanowi ok. 65,99% ogdinej liczby gtosdow na wal-

nym zgromadzeniu Spotki.
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1.5 Powigzania kapitatowe i
organizacyjne z innymi
podmiotami

Spdtka jest powigzana ze spdtkami Grupy Kapitatowej Archicom, ktéra
stanowi zbiér spdtek prowadzgcych i wspierajgcych dziatalnosé

deweloperskg w segmentach mieszkaniowym i biurowym.

W sktad Grupy Archicom wchodzqg spdtki celowe i zalezne od Spdtki, w
rozumieniu  Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, ktére

podlegajg konsolidaciji w ramach sprawozdania finansowego Spoéfki.

Szerszy opis spétek wchodzgcych w sktad Grupy znajduje sie w punkcie 1.2

- Struktura Grupy Kapitatowe;j.

Od dnia 22 kwietnia 2021 r. Grupa Archicom jest czescig Grupy
Kapitatowej Echo Investment. Szczegdty dotyczgce transakcji w wyniku
ktérej Grupa Archicom stata sie czescig Grupy Echo Investment zostaty

opisane w punkcie 4.6 niniejszego Sprawozdania Zarzgdu.

City Forum

1.6 Imiany podstawowych zasad zarzgdzania

W pierwszym potroczu roku 2021 miato miejsce konsekwentne realizowanie kolejnych krokéw rozpoczetego jeszcze w roku
2019 projektu Archicom 20_20 oraz ugruntowanie juz wdrozonych inicjatyw. Celem projektu byto dostosowanie modelu orga-
nizacyjnego do wyjgtkowego charakteru Grupy, dtugoterminowa zmiana kultury organizacyjnej, udoskonalenie proceséw, w

tym deweloperskiego i obstugi klienta oraz dalszy rozwéj technologiczny. Realizowane inicjatywy obejmowaty m.in:

e Imiany w strukturze organizacyjnej spdtek operacyjnych Grupy, ktérych celem jest zwiekszenie sprawnosci zarzadzo-
nia i efektywnosci realizacji podstawowych procesow.

. Udoskonalenie procesu deweloperskiego prowadzgce do skrécenia procesu projektowego oraz do skroécenia cyklu
realizacji inwestycji mieszkaniowej, w tym wyodrebnienie zespotdw deweloperskich odpowiedzialnych za poszcze-
gdlne projekty.

e Transformacja Dziatu Ksiegowosci zwigzana z przejsciem na zarzgdzanie procesowe, w wyniku ktérej Grupa sprawniej
realizuje funkcje ksiegowe. Transformacja przyczynita sie do dostarczania organizaciji danych szybciej oraz lepszego
adresowania przez ksiegowo$¢ potrzeb organizacji w zakresie rachunkowosci zarzgdczej i finansowe;.

e Rozwdj marketingu strategicznego w ramach wypracowanego modelu pracy dziatu, w oparciu m.in. o: marketing
produktowy (wytyczne deweloperskie) bazujgce na dogtebnych analizach rynkowych i zrozumieniu klienta, dedy-
kowane do poszczegdlnych inwestycji struktury eksperckie, wzmocnieie marketingu mix markg Archicom i paraso-
lowym planem dziatan i narzedzi w ramach zarzgdzania portfolio produktow.

e Liczne projekty z szeroko rozumianego obszaru tadu organizacyjnego podnoszgce jako$¢ zarzadzania Grupg,
miedzy innymi: okreslone cele organizacyjne - orientacja organizaciji na cele, jasny podziat rél i opisy stanowisk pracy,

regulaminy pracy, system motywacyjny.

Dodatkowo, w zwigzku z zakonhczeniem procesu przeglgdu opcji strategicznych oraz zmiang strukiry organizacyjnej Grupy (w
tym w szczegdlnosci pojawienia sie nowego inwestora strategicznego) Grupa rozpoczeta prace nad stworzeniem rozwigzan
proceduralnych umozliwiajgcych sprawne i bezpieczne funkcjonowanie w nowych warunkach. Wprowadzane sq réwniez
nowe rozwigzania systemowe umozliwiajgce efektywne prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej poza aglomeracjq wro-

ctawskq. Rezultaty podjetych dziatan bedqg sukcesywnie widoczne w kolejnych kwartatach.
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City Forum

DZIALALNOSC
GRUPY
KAPITALOWEJ
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2.1 Przedmiot dzialalnosci
Grupy Kapitatowej

Podstawowym segmentem dziatalno$ci Grupy Archicom jest sektor miesz-
kaniowy. Grupa prowadzi takze dziatalnos¢ w sektorze komercyjnym (biu-

rowym i ustugowym).

2.2 Segmenty dziatalnosci

SEGMENT MIESZKANIOWY

Grupa Archicom posiada obecnie w swoim portfolio 8 inwestycji mieszka-
niowych zlokalizowanych we wszystkich dzielnicach Wroctawia. Oferta
zdywersyfikowana jest takze pod wzgledem standarddw, obejmujgc za-
siegiem segmenty: popularny, premium, apartamentowy. Struktura me-
frazowa w ramach konkretnych inwestyciji jest réwniez zréznicowana, co
pozwala dociera¢ z ofertqg do zdywersyfikowanych grup docelowych
obejmujgcych wiekszo$¢ potencjalnych klientéw na rynku ustug dewelo-

perskich.

W obrebie inwestycji mieszkaniowych znajdujg sie réwniez lokale ustu-
gowo-handlowe na sprzedaz. Archicom dba o kompleksowos$¢ rozwigzan
w ramach wieloetapowych inwestycji. Dostep do punktéw handlowo-
ustugowych, komunikaciji i zieleni jest kluczowy dla klientéw i réwnoczesnie
podnosi atrakcyjnosé produktu zaréwno dla inwestoréw mieszkaniowych
jak i indywidualnych klientéw. Rynek nieruchomosci w Polsce odchodzi
od monokulturowych, rozproszonych stref zamieszkania w strone destyna-
cji tworzenia miejsc, ktére z zatozenia petnig wiele funkcji i w petni odpo-
wiadajg na potrzeby mieszkancodw. Sq strefq do zycia, wypoczynku i biz-

nesu.

W ofercie Grupy w pierwszym pdtroczu 2021r. znajdowaty sie nastepujgce
projekty: Olimpia Port, Browary Wroctawskie, Awipolis, Stoneczne Stabto-
wice, Cztery Pory Roku, Planty Ractawickie, Sady nad Zielonqg i Akacjowy
Zakatek.

SEGMENT KOMERCYJNY

Grupa Archicom ma obecnie jeden budynek biurowy w frakcie
komercjalizacji - City 2. Do City 2 o powierzchni ok. 12.000 m2, ktdry jest
czescig wiekszego kompleksu City Forum, Archicom pozyskat juz
nastepujgcych najemcoéw: firme Orange na powierzchnie 2.300 m2 , NFZ
na powierzchnie 4.300 m2 oraz firme Millennium Bank na powierzchnie
3.800 m2.

W maju 2020 r. sfinalizowana zostata sprzedaz pierwszego z budynkdw
kompleksu - biurowca City One. Wtascicielem obiektu zostat duzy

Olimpia Port

Kompleksowe
osiedla
spoteczne sq
wizytdéwkqg Grupy
Archicom.
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miedzynarodowy inwestor instytucjonalny, a najemcami

sg m.in.

prestizowe marki takie jak m.in: Epam Systems, Ten Square Games, NOTUS

Finanse, czy Bank Gospodarstwa Krajowego oraz Grupa Archicom.

2.2.1 KONTRAHENCI
Odbiorcy Grupy Archicom

Segment mieszkaniowy

Gtowng grupe odbiorcéw w segmencie mieszkaniowym
stanowiq klienci indywidualni kupujacy lokale na indywi-
dualne potrzeby lub w celach inwestycyjnych. W H1 2021r.
wzmozone byty zakupy klientdw, ktérzy ze wzgledu na
czynniki makroekonomiczne szukali bezpiecznego zrodta

lokowania oszczednosci w nieruchomosciach.

Grupa Archicom prowadzi sprzedaz w oparciu o wtasne
struktury sprzedazowe, wspierajgco korzystajac z lokal-
nych posrednikdw nieruchomosci. Przy wspdtpracy z part-
nerami zewnetrznymi Grupa zapewnia kompleksowe
wsparcie klientom na kazdym etapie procesu zakupo-
wego, m.in. doradztwo kredytowe, projekt wnetrz, wykon-
czenie mieszkan pod klucz oraz rabaty u wybranych do-
stawcow produktow i ustug w ramach klubu lojalnoscio-

wego Zadomowieni.

Oferta lokali biurowych i ustugowych w ramach inwestyciji

mieszkaniowych skierowana jest zaréwno do klientdw in-

Archicom zapewnia

klientom réznorodnqg
oferte mieszkan.

dywidualnych nabywajgcych lokale w celach inwestycyj-
nych, jak rowniez do lokalnych i sieciowych firm z zakresu
sprzedazy detalicznej i ustug. Grupa planujgc lokalizacje
w obrebie inwestyciji dodatkowych funkcji ustugowo-han-
dlowych i rekreacyjnych uwzglednia potencjat lokalizacii,
kontekst otoczenia oraz potrzeby mieszkahcodw jak i swoje

wieloletnie doswiadczenia w tym zakresie.
Segment komercyjny

Grupa Archicom realizuje peten cykl inwestycyjny. Samo-
dzielnie kupuje grunty, opracowuje wytyczne do koncep-
cji w tym struktury lokali oraz funkcji dla powierzchni, reali-
zuje inwestycje, a nastepnie komercjalizuje je samodziel-
nie lub przy wspdtudziale zewnetrznych firm doradczych.
Aktywne zarzgdzanie wynajmem odbywa sie w celu pod-
niesienia wartosci obiektu. Po uzyskaniu satysfakcjonujg-
cego poziomu wynajmu Grupa wychodzi z ofertq sprze-

dazy skomercjalizowanego projektu na rynek do krajo-

wych i globalnych funduszy inwestycyjnych.

el

Stoneczne Stabtowice
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Generalny

wykonawca w
strukturach Grupy.

Dostawcy Grupy Archicom

W strukturach Grupy Archicom funkcjonuje podmiot petnigcy funkcje ge-
neralnego wykonawcy realizowanych projektéw. Podmiot ten ma wielo-
letnie doswiadczenie i wykwalifikowanqg kadre, co pozwala optymalizo-
wac produkcje i koszty, aktywnie zarzgdza¢ harmonogramem realizacji i

minimalizowac ryzyko.

Grupa realizuje inwestycje wiasnymi zasobami, a takze przy wspdtpracy z
generalnymi wykonawcami zewnetrznymi (spoza Grupy) i licznymi podwy-

konawcami.

Generalnymi wykonawcami zewnetrznymi dia Grupy sq doswiadczone
firmy budowlane realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne. Pro-
ces ich wytaniania opiera sie¢ na andalizie ztozonych w postepowaniach
przetargowych ofert, wskaznikdw ekonomicznych oraz referencji zarbwno
z rynku jak i z dotychczasowej wspdtpracy. Kluczowq role odgrywajg
aspekty istotne dla sprawnego i terminowego doprowadzenia projektéw
do fazy przekazania lokali, wykonanych w odpowiednim standardzie ja-

kosciowym, klientom kohcowym.

Cztery Pory Roku‘

Udziat zlecen dla wykonawcéw w
przychodach Grupy Archicom w TH 2021r.

23%

= OPEX
= BUDO-INSTAL
ERBUD

= AWM
7% 6%

Udzial zlecen dla wykonawcow zewnetrz-
nych w przychodach Grupy Archicom w 1H

Generalni wykonawcy 2021r.
OPEX 23%
BUDO-INSTAL 9%
ERBUD 7%
AWM 6%

Wyzej wymienieni dostawcy (generalni wykonawcy) nie sq powigzani ka-

pitatowo z Grupg Archicom.
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2.3 Produkty i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem byta sprzedaz lokali mieszkaniowych
i ustugowych, ktérej warto$¢ wyniosta prawie 157,5 min zt i stanowita 97,5 % przychoddw. tgcznie w pierwszym pdtroczu 2021
roku zawarto 986 notarialnych uméw deweloperskich i przedwstepnych sprzedazy mieszkan (uwzgledniajgc rowniez sprzedaz

mieszkan przez Archicom Polska S.A. - zrealizowang do dnia 22 kwietnia 2021 roku).

Przychody z segmentu komercyjnego (wynajmu powierzchni biurowej) wyniosty 3,6 min zt i stanowity 2,2 % przychoddw
ze sprzedazy. W pordwnaniu do pierwszego pdtrocza 2020 roku Grupa odnotowata spadek przychoddw z dziatalnosci ko-
mercyjnej, ktory wynika ze sprzedazy biurowca City One oraz wyjscia poza grupe od 22 kwietnia 2021 nieruchomosci inwesty-
cyjnej przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu (w zwiqzku z podpisaniem umowy sprzedazy wszystkich akcji przystugujgcych Emi-

tentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. bedgcym wiascicielem tej nieruchomosci).

Pozostata dziatalno$¢ Grupy stanowita 0,2% przychoddw, czyli niecate 0,4 min zt. Na kwote te sktadajqg sie gtdéwnie przychody

z ustug ksiegowych oraz ustug zarzadzania $wiadczonych na rzecz wspdlnot mieszkaniowych.

Wartos$é (tys. z1.) Struktura (%)

Przychody ze sprzedazy w podziale na seg- od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do

menty 30062021 30062020  30.062021  30.06.2020

Przychody ze sprzedazy, w tym: 161 375 272 368 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 157 406 266 847 97,5% 98,0%
dziatalno$¢ komercyjna 3606 4949 2,2% 1,8%
pozostate 363 572 0,2% 0,2%

2.4 Sprzedaz

W pierwszym poétroczu 2021 roku Grupa Archicom konsekwentnie realizowata cele wynikajgce z ogtoszonej prognozy roczne;.
Od poczagtku 2021 r. do kohca czerwca, pomimo trzeciej fali pandemii, w samej tylko aglomeraciji wroctawskej zawarto 813
umdw oraz przekazano klientom aktami notarialnymi przenoszgcymi wtasnos$é nieruchomosci 278 mieszkan. Dopetnieniem
tych kluczowych informacii jest osiggniety wysoki udziat w sprzedazy na wroctawskim rynku mieszkaniowym - wyniést on ponad
15 %.

Powyzej wykazany wynik uzupetniajg zawarte 173 umowy sprzedazowe oraz 85 przekazan mieszkan przez Archicom Polska

do momentu dezinwestycji, 1j. do 22 kwietnia 2021 roku.

Posiadanie przez Archicom szerokiej, zdywersyfikowanej pod wzgledem lokalizacji i standardu, oferty odpowiadajgcej na po-
trzeby réznych grup docelowych, konsekwentne jej uzupetnienia (w samym Wroctawiu wprowadzilismy w pierwszym podtroczu
do oferty ponad 600 nowych lokali), doskonata sytuacja finansowa i ptynnosciowa uzupetniana o ugruntowang pozycije ryn-
kowaq Archicomu wynikajgcq z warto$ci marki — to czynniki dzieki ktérym Grupa jest doskonatym partnerem dla naszych Klien-
tow, podwykonawcdw i najemcdw. Wszystkie te elementy przektadajg sie na optymistyczne perspektywy rozwoju, zaréwno

w Srednim, jak i dtuzszym horyzoncie czasowym.
Nalezy takze zwréci¢ uwage na utrzymanie skutecznosci marketingu strategicznego Grupy Archicom. Po zakohczeniu uru-

chomionej w dobie pandemii tarczy ochronnej dla klientéw, Archicom programem ,,Akcja aranzacja” ponownie odpowie-

dziat na zmieniajgce sie w czasie potrzeby klientéw, dbajgc tak o zakup mieszkania, jak i komfort zamieszkiwania.
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Zestawienie sprzedanych lokali na dzien 30.06.2021 przedstawia ponizsza tabela. o

INWESTYCJA 1Q2021 2Q2021 rok 2021

Akacjowy Zakatek 15 20 85
Awipolis 20 90 110
Browary Wroctawskie 35 42 77
Cztery Pory Roku 44 65 109
Czwarty Wymiar 2 - 2
Forma 7 4 11
Ksigzno 1 - 1
Olimpia Port 61 104 165
Planty Ractawickie 81 80 161
Stoneczne Stabtowice
Sady nad Zielona 25 23 48
Stoneczne Stablowice 45 49 94

MIESZKANIA | LO-

KALE USLUGOWE Eee art i

Wynik obejmuje cato$¢ podpisanych umow deweloperskich w poszczegdinych kwartatach (tgcznie z konwesrig umdw rezerwacyjnych w danych okresach)

Zestawienie sprzedanych lokali Archicom Polska S.A. do 22.04.2021 przedstawia ponizsza tabela.

ARCHICOM POLSKA 1Q 2021 = 2Q 2021 @ rok 2021
RAZEM 125 48 173

Przekazania wiasnosci aktami notarialnymi

W okresie od 1 stycznia do 2021 roku do 30 czerwca 2021 r. Grupa Archicom przekazata klientom aktami notarialnymi 278
lokali we Wroctawiu. Najwiecej aktéw notarialnych podpisano z klientami Olimpii Port — 102 sztuki oraz Czterech Pér Roku —
74 sztuki.

Dodatkowo w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 22 kwietnia 2021 roku spdtka Archicom Polska S.A. zawarta 85 aktdw nota-

rialnych przenoszgcych wtasnosé.

Spdtka podtrzymuje na niezmienionym poziomie cel przekazan na 2021 rok w liczbie 1.000-1.200 lokali mieszkan, co oznacza

ze wiekszos$¢ przekazan (i rozpoznanych przychoddw) zmateruializuje sie w drugiej potowie 2021 roku.
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2.5 Projekty mieszkaniowe w realizaciji

Browary Wroctawskie

Olimpia Port

406 lokali

w sprzedazy

364 lokale

w sprzedazy

WROCLAW

BROWARY WROCLAWSKIE

Browary Wroctawskie to multifunkcyjny kompleks urbanistyczny
powstajgcy w Srédmiesciu tuz nad Odrg na terenie historycznego
Browaru Piast przy ul. Jednosci Narodowej. Projekt realizuje idee
mix-used, obejmujgc ponad 1000 lokali mieszkalnych w zréznico-
wanych standardach (lofty, apartamenty, mieszkania) oraz 32 lo-
kale ustugowe o zrdznicowanych funkcjach (sklepy, restauracje,
przestrzenie co-workingowe, ustugi, miejsca rekreaciji). Powierzch-
nie tych lokali wynoszg od 30-400 m2. Na terenie kompleksu znaj-
duje klub fitness w zrewitalizowanym i unikatowym budynku za-
bytkowej stajni zzachowang pochylnig i ztobami. Dodatkowo, dla
komfortu mieszkancow przestrzeh dopetnigjg:chillout room, place
zabaw oraz klub kajokowy. W sagsiedztwie Browardw Wro-
ctawskich znajdujg sie nadrzeczne zielone bulwary spacerowe,
miejska plaza, Sciezki rowerowe. Kompleks zajmie teren o po-

wierzchni 5,78 ha.

OLIMPIA PORT

Wieloetapowe osiedle spoteczne zlokalizowane nad Odrqg,
na styku Swojczyc i Sepolna we Wroctawiu. Inwestcja tworzy
spdéjny, samowystarczalny zespdt urbanistyczny, tgczgcy funkcje
mieszkalne, handlowo-ustugowe, sporfowe i rekreacyjne oraz
edukacyjne. Osiedle charakteryzuje bogactwo ciggdw zielonych,
tras pieszo-rowerowych, skwerdw i dzikich parkdw przylegajgcych
do kanatéw zeglownych. Mieszkancy majg do dyspozycji miejsca
infegraciji, frasy spacerowe, bazy kajakowe, boiska oraz ponad 12
réznorodnych placéw zabaw. W trakcie budowy jest centralny
punkt osiedla — Marina z fontanng i obszernym placem miejsce
kulturalnych wydarzeh. Osiedle zajmie cato$ciowo teren o po-
wierzchni 40 ha, z docelowq iloscig ok. 2 900 mieszkan. Tereny zie-

lone pokrywajq az 5ha terenu inwestyciji.
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PLANTY RACLAWICKIE

Wieloetapowa inwestycja powstajgca w prestizowej czesci Krzy-
kéw przy ul. Ractawickiej we Wroctawiu. Osiedle w standardzie
premium z wtasng zielenig parkowq. Koncepcja powstata
W oparciu o projektowanie biofiliczne, ktére cechuie sie wprowa-
dzeniem do projektu duzej ilosci zieleni, uwzglednieniem materia-
téw naturalnych i maksymalnym doswietleniem budynkdw.
W ramach inwestycji zaplanowano klub fitness, naturalny plac za-
baw oraz $cianke wspinaczkowq. Na osiedlu znajdzie sie stacja

tadowania samochoddw elektrycznych oraz samoobstugowa

stacja naprawy rowerdw. Na dziatce o powierzchni 5 ha powsta- . i UFl
Planty Ractawickie

nie kompleks 11 budynkdéw z docelowq iloscig 800 lokalli. ‘| ‘| 2 |okq|i
w sprzedazy

SLONECIZNE STABLOWICE

Wieloetapowa inwestycja potozona na zachodzie Wroctawia przy
ul. Jodtowickiej. Stabtowice to preznie rozwijajgca sie dzielnica
z dobrg komunikacjg oraz dostepem do zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz rekreacyjnego. Poprzez realizacje tej inwesty-
cji Archicom przywrécit miastu bardzo atrakcyjny teren. Osiedle
wyréznia niska i kameralna zabudowa, liczny starodrzew oraz wi-
doki na tereny zielone i rzeke Bystrzyce. Dla mieszkahcdw dostep-
ny jest klub fitness, miejsca rekreac;ji, trasy spacerowe nad rzekg
oraz linowy plac zabaw. Caty teren inwestycji obejmuje po-

wierzchnie 5,5 ha.

Stoneczne Stabtowice 2 7 Io ka Ii

w sprzedazy

CIZTERY PORY ROKU

Pierwsze osiedle spoteczne Archicomu na wroctawskim Jagodnie
oraz pierwsza inwestycja deweloperska w tej cze$ci Wroctawia. Byt
to poczatek dynamicznego rozwoju dzielnicy Jagodno, ktéra dzis
stanowi atrakcyjny teren dla inwestoréw. Osiedle gwarantuje
mieszkahcom dostep do klubdw spotkan, klubdw fitness, bazy
sportowej, placdéw zabaw oraz lokali handlowo-ustugowych.
Dodatkowe mozliwosci rekreac]i zapewniajq strefy wypoczynku,
plac z szachami, boisko, przestrzen do gry w bule, trasy spacero- 47 Iquli
we i biegowe. Od rozpoczecia inwestycji w 2001 r. powstato 2 500 w sprzedazy

Cztery Pory Roku

mieszkan. Catkowita powierzchnia terenu to 15,6 ha.
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AWIPOLIS

Inwestycja powstaje przy ul. Awicenny we Wroctawiu na styku

z willowq czescig Oporowa. Dzielnica preznie sie rozwija, zapew-
niagjgc mieszkahcom dostep do ustug, zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz miejsc rekreacji. W ramach inwestycji na po-
wierzchni 5,5 ha powstanie wieloetapowe osiedle z docelowq ilo-
$cig 700 mieszkan, z lokalami o powierzchni 36 - 76 m2. Spdjna ar-

chitektura z wewnetrznymi dziedzihcami, uliczkami, placami zo-

baw ma na celu stworzenie samowystarczalnego miasteczka.

Mieszkancy bedg mogli skorzysta¢ z osiedlowego klubu fitness,

=1 79 lokali

w sprzedazy

pasazu ustugowego, klubu mieszkahca oraz licznych miejsc rekre-

acji.

SADY NAD ZIELONA

Kameralne osiedle przy ul. Blizanowickie] na Ksiezu Wielkim
w otoczeniu terendw Natura 2000 i rzeki Zielonej. W pierwszym
etapie do oferty trafito 81 mieszkan z przynaleznymi do nich
ogroédkami, tarasami lub balkonami. Na terenie osiedla znajduje
sie oczko wodne, tgki, wtasny sad z drzewami owocowymi
i kzewami, osiedlowy fitness, a takze trasa spacerowa wzdtuz
Grobli Otawskiej. Przy wspdtpracy z gming ma wpowstaé strefa
sportu wpisana w krajobraz - trawiaste boisko. Docelowo na inwe-

stycji powstanie 300 lokali.

20 lokali

\a% sprzedoZy Sady nad Zielong

AKACJOWY ZAKATEK

Jednoetapowa kameralna inwestycja powstata przy ul. Ubocze
na wroctawskim Wojnowie. Osiedle dobrze skomunikowane
z cenfrum miasta — potgczenia autobusowe, kolejowe. Na po-
wierzchni 0,7 ha powstata zabudowa w segmencie popularnym,
z 75 lokalami w metrazach od 32 do 83 m2. W sqgsiedztwie dostep
do oferty handlowo-ustugowej, edukacyjnej i zdrowotnej oraz licz-

nych terendw rekreacyjnych z Lasem Strachocihskim na czele.

4 lokale

w sprzedazy

Akacjowy Zakgtek
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Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w 1H 2021 r. przed-

stawia ponizsza tabela.

Projekt i adres

Powierzchnia uzytkowa

Olimpia Port M36, M38, Wroctaw ul. Vespuc-

ciego

Browary Wroctawskie BA2, BA3, Wroctaw ul.

Jednos$ci Narodowej

Razem

4912

14 031

18 944

Liczba mieszkan

88

246

334

Planowana data zakonczenia

11 kw. 2022

11 kw. 2023

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczyta sie w 1H 2021 r. przed-

stawia ponizsza tabela.

Projekt i adres

Powierzchnia uzytkowa

Browary Wroctawskie L3, Wroctaw ul. Jedno-

$ci Narodowej

Olimpia Port M30, M31, Wroctaw ul. Vespuc-

ciego

Olimpia Port M32, M33, Wroctaw ul. Vespuc-

ciego
Browary Wroctawskie BP3, BP4, Wroctaw
Jednos$ci Narodowej

ul.

Awipolis L2, Wroctaw ul. Wiadystawa Cha-

chaja

Awipolis L1, Wroctaw ul. Wiadystawa Cha-

chaja

Olimpia Port M28, M29, Wroctaw ul. Vesp!
ciego

Stoneczne Stablowice Z21, 7222, 723, Wro-
ctaw, ul. Lubomierska

Razem

uc-

1826

7954

2809

7472

5774

3659

5994

6 004

41492

Liczba mieszkan

Zestawienie projektéw w budowie przedstawia ponizsza tabela.

Projekt l[DnElJIL\\//Iv ]
Wroclaw

Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4 13393
Cztery Pory Roku J15 5127
Browary Wroctawskie BL1, BL2 8161
Olimpia Port M21, M22, M23 7415
Stoneczne Stablowice ZD1, ZD2 4 569
Olimpia Port M34, M35 2842
Sady nad Zielona 4215
Planty Ractawickie RS, R6, R7 9 853
Awipolis L3, L4 9392
Olimpia Port M36, M38 4912
Browary Wroctawskie BA2, BA3 14 031
Razem 83910

Liczba
mieszkan

248

99

119

116

88

56

80

170

178

88

246
1488

Poziom

sprzedazy
[% sprzeda-
nych lokali]

84,3%
66,7%
67,2%
68,1%
67,0%
17,9%
60,0%
40,0%
48,3%
23,9%

0,0%
49%

Planowane
przychody
[min PLN]

120

39

87

73

32

26

34

90

77

46

177
801

31

152

56

149

110

76

108

107

789

Przewidy-
wany bu-
dzet [mln
PLN]

76

26

62

46

20

17

25

55

54

29

92
501

Data zakonczenia

Poniesione
naklady
[%]

100%

100%

79%

84%

75%

49%

53%

48%

48%

29%

28%
62%

I kw. 2021
I kw. 2021
I kw. 2021
I kw. 2021
I kw. 2021
I kw. 2021
11 kw. 2021
11 kw. 2021
. Planowane
ROZpOSZERIE zakonczenie
budowy budowy
1V kw. 11 kw.
2019 2021
11 kw. 11 kw.
2019 2021
1V kw.
11 kw. 2019 2021
1V kw. 1V kw.
2019 2021
1V kw.
I kw. 2020 2021
1V kw.

2020 I kw. 2022
1V kw. 11 kw.
2020 2022
1V kw. 11 kw.
2020 2022
1V kw. 11 kw.
2020 2022

11 kw.
I kw. 2021 2022

11 kw.
I kw. 2021 2023
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu przedstawia ponizsza tabela.

Poziom :
. sprzedazy Planowane Przewidy- p i Planowane ©1ano-
. PUM Liczba wany bu- c wane za-
Projekt [mkw.] mieszkas [% sprze-  przychody diet [mIn sione na-  rozpoczg- L
' danych lo- [min PLN] PLN] klady [%] cie budowy ek
kali] Wy
‘Wroclaw
Olimpia Port M24, M25, M26 10 657 182 0,0% 118 67 9% ||2|0|;V1V. I kw. 2023
Olimpia Port M37, M39 7827 156 0,0% 83 47 18% I\Z/OIE\;.VI I kw. 2023
. 11 kw. 11 kw.
Browary Wroctawskie BP5-6 9 346 178 0,0% 101 59 7% 2021 2023
Planty Ractawickie R8 5525 98 0,0% 52 35 19% I kw. 2022 Iz\ézléw'
L 1 kw. 11 kw.
Planty Ractawickie R9, R10 15016 280 0,0% 143 99 18% 2022 2024
. , 1 kw. 11 kw.
Nowa Kepa Mieszczanska KM4 8708 185 0,0% 104 75 26% 2021 2023
Nowa Kepa Mieszczanska KMS 2714 24 0,0% 20 19 25% I kw. 2022 IZICI)ZK;V '
. , 11 kw. 11 kw.
Nowa Kepa Mieszczanska KM6 7158 163 0,0% 87 66 27% 2021 2023
Gwarna 3073 83 0,0% a2 32 37% 1l kw. 2022 Iz\ézléw'
. 11 kw. 11 kw.
0, 0,
Czarnieckiego 6220 158 0,0% 69 50 14% 2021 2023
Iwiny - Schuberta 3954 60 0,0% 27 21 13% 11 kw. 2022 IZICI)ZK;V'
Awipolis etap 3 6574 122 0,0% 53 40 13% I kw. 2022 Iz\ézléw'
Awipolis etap 4a 10008 186 0,0% 81 63 12%  1kw. 2023 'z\ézﬁw'
- 1 kw. 11 kw.
0, 0,
Awipolis etap 4b 3108 58 0,0% 25 19 12% 2023 2025
Sady nad Zielong 2 11 346 220 0,0% 92 74 17% I kw. 2022 Iz\ézléw'
Razem 111234 2153 0% 1096 767 18%

2.6 Bank gruntéw

Bank gruntéw Grupy Archicom SA (stan na 30.06.2021)

Wprowadzenie do oferty sukce- Data zakupu/zabezpiecze-

Inwestycja sywnie od: Zakoriczenie budowy Liczba lokali nia gruntu
Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania 1V kw. 2021 I kw. 2023 338 2007, 2018
Wroctaw / Krzyki 11 kw. 2023 IV kw. 2025 472 2016
Wroctaw / Browar Piastowski IV kw. 2021 I kw. 2024 521 2016
Wroctaw / Awipolis IV kw. 2021 IV kw. 2024 355 2017
Wroctaw / Fabryczna I kw. 2022 Il kw. 2024 372 2017
Wroctaw / Krzyki Wschéd I kw. 2022 IV kw. 2023 220 2019
Wroctaw / Srédmieécie Apartamenty I kw. 2022 IV kw. 2023 372 2019
Wroctaw / Stare Miasto IV kw. 2021 IV kw. 2024 600 2019, 2020, 2021
Aglomeracja Wroctawska / Potudnie I kw. 2023 1 kw. 2026 600 2020
Krakéw / Podgérze grunt na sprzedaz 87 2016
Krakéw / Biezanéw Prokocim grunt na sprzedaz 56 2017

Razem Grupa Archicom SA 3993
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Bank gruntéw Grupy Archicom wedtug stanu na 30.06.2021 zabezpiecza realizacje prawie 4 000 lokali. Wynik ten wpisuje sie

w planowane przez Grupe utrzymanie pozyciji lidera na rodzimym wroctawskim rynku oraz jest dobrym punktem wyjscia do

dalszej ekspansji. Zdywersyfikowana lokalizacyjne oferta banku gruntéw pozwala Spdtce dostosowad projekty do oczekiwanh

i mozliwosci finansowych réznych segmentéw klientow.

W ramach posiadanego juz banku gruntéw Spdtka planuje wprowadzenie do sprzedazy w 2021 roku ponad 1250 jednostek

mieszkaniowych bedgcych zaréwno kontynuacja prowadzonych juz inwestycji wieloetapowych jak i rozpoczeciem nowych

projektow.

NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM W 2021 R.

Data zawar- Forma . -
. . Powierzchnia nie-
ciatransak-  Adres prawna nie- -
- , . ruchomosci
cji ruchomosci
Tkw,2021  Wroclawul o hocnose 2,200 mkw.
Gwarna
okw. 2021 WIV.UL o anese 2,784 mkw
Sarnia

Potencjal nierucho-
mosci*

Ok. 3.050 mkw. Po-
wierzchni mieszka-
niowej i komercyjnej

Dziatka zwigksza po-
tencjat nieruchomo-
$ci zakupionej w
grudniu 2020 r.,
wzrost potencjatu o
ok. 1.340 mkw PUM

*Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzujgcych na date zakupu. Ostatecznie wyko-

rzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania projektéw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentéw planistycznych, uzgodnien,

potencjatu rynku oraz ostatecznie przyjetych koncepciji projektow
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SYTUACJA
FINANSOWA
GRUPY
KAPITALOWEJ

City Forum
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3.1 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow

i strat

Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat

Dane w tys. zl. od 01.01 do od 01.01 do . .
30062021 30062020 ~Dynamika Zmiana
Przychody ze sprzedazy 161 375 272 368 -40,8% -110 993
Przychody ze sprzedazy produktow 156 216 255938 -39,0% -99 722
Przychody ze sprzedazy ustug 5150 7597 -32,2% -2 447
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 9 8833 -99,9% -8 824
Koszt wlasny sprzedazy 107 614 194 749 -44,7% -87 135
Koszt sprzedanych produktow 105 086 183 100 -42,6% -78 014
Koszt sprzedanych ustug 2520 3725 -32,3% -1 205
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 8 7924 -99,9% -7 916
Zysk brutto ze sprzedazy 53 761 77 619 -30,7% -23 858
Zysk na sprzedazy 24 327 49 877 -51,2% -25550
Zysk z dzialalnosci operacyjnej EBIT 21663 106 540 -719,7% -84 877
Zysk brutto 21 250 99 625 -78,7% -78 375
Zysk netto 8 409 73022 -88,5% -64 613

*EBIT — zysk operacyjny, czyli zysk przed odliczeniem CIT oraz kosztéw i przychoddw finansowych

W pierwszej potowie 2021 roku Grupa Archicom zawarta 363 (w tym 85 w Archicom Polska S.A. do momentu sprzedazy Spofki

przez Grupe Archicom) akty notarialne przenoszace wtasno$¢ lokali, dzieki temu przychody ze sprzedazy produktdw osiggne-

ty poziom 156,2 min zt. Przychody te sq nizsze niz w pierwszym pdtroczu 2020 roku ze wzgledu na wynikajgcqg z cyklu inwesty-

cyjnego mniejszq liczbe podpisanych aktéow notarialnych zwigzanych z przekazaniem lokali uzytkownikom (w analogicznym

okresie 2020 r. podpisano 690 aktdw), przy czym jednoczesnie Grupa podtrzymuje przyjete cele sprzedazowe na rok 2021 1.

sprzedaz 1.000-1.200 lokali oraz przekazania aktami notarialnymi 1.000-1.200 lokali.

W przychodach ze sprzedazy ustug Grupa ewidencjonuje gtéwnie przychody z dziatalnosci komercyjnej (przede wszystkim

optaty z tytutu najmu powierzchni). Zarejestrowany w pierwszym pdétroczu spadek przychoddw ze sprzedazy ustug o 2,4 min

zt zwigzany jest z konsekwencjami dziatanh roku 2020: 1j. Grupa osigga jedynie ograniczone przychody z najmu budynkéw -

sprzedano City One, a City 2 jest w trakcie komercjalizacji i prac fit-out przed prze-
kazaniem powierzchni czesci najemcdw jak réwniez z uwagi na sprzedaz wraz z

Archicom Polska nieruchomosci przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu.

Sprzedaz towardw i materiatéw to incydentalna dziatalnos¢ Grupy, ktéra nie wy-
stgpita w biezgcym okresie. W pierwszym potroczu 2020 r. sprzedano dziatke we
Wroctawiu, ktérej warunki zabudowy nie wpisywaty sie w strategie i plan inwesty-

cyjny.

Pomimo sytuacii zwigzanej z pandemiq Grupa kontynuuje wszystkie projekty, za-
réwno mieszkaniowe, jak i komercyjne. Okresowy spadek zysku z dziatalnosci ope-
racyjnej w pierwszym pdtroczu 2021 roku, poza opisang wczesniej mniejszq liczbg
przekazan wynikajgcq z cyklu inwestycyjnego, jest réwniez konsekwencijq ujecia w

pierwszym potroczu 2020 roku transakcji komercyjnych o charakterze jednorazo-

8,4 min
zysku netto

w 1H 2021
roku

wym: sprzedazy biurowca City One oraz rewaluacji biurowca City 2 po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.
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Kluczowe elementy sprawozdania

finansowego

152470

19 539
13740

TH_2018

295530

79228
61206

TH_2019

272368
Przychody ze sprzedazy
EBIT
| 7Zysk netto
161375
106 540
73022
21662
8 409
|
TH_2020 TH_2021

Skonsolidowane wyniki w podziale na segmenty dziatalnosci

Grupa Archicom wyodrebnia dwa podstawowe segmenty dziatalnosci:

*  Mieszkaniowy — obejmujgcy budowe i sprzedaz nieruchomoéci mieszkalnych,

*  Komercyjny — obejmujacy budowe, komercjalizacje i sprzedaz nieruchomosci biurowych.

Zysk netto w podziale na segmenty

Wartos¢ (tys. zl.)

Struktura (%)

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020

Zysk netto, w tym: 8 409 73022 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 8 103 31025 96,4% 42 5%
dziatalno$¢ komercyjna 327 42 033 3,9% 57,6%
dziatalno$¢ pozostata -21 -36 -0,2% 0,0%

Kluczowq role w skonsolidowanych wynikach Grupy stanowi dziatalno$¢ mieszkaniowa. Udziat tego segmentu w zysku netto

w pierwszej potowie 2021 roku wynosi 96,6% i tym samym absolutnie zdominowat on zrédta zysku w Grupie Archicom. Posia-

danie przez Archicom szerokiej, zdywersyfikowanej pod wzgledem lokalizacji i standardu, oferty odpowiadajgcej na potrzeby

réznych grup docelowych, konsekwentne jej uzupetnienia (w samym Wroctawiu wprowadzilismy w pierwszym pdtroczu do

oferty ponad 600 nowych lokali), doskonata sytuacja finansowa i ptynnosciowa uzupetniana o ugruntowang pozycije rynkowq

Archicomu wynikajgcqg z wartosci marki — to czynniki dzieki ktérym Grupa jest doskonatym partnerem dia naszych Klientéw,

podwykonawcodw i najemcodw. Wszystkie te elementy przektadajqg sie na optymistyczne perspektywy rozwoju w segmencie

mieszkaniowym, zaréwno w srednim, jak i dtuzszym horyzoncie czasowym. W kolejnych kwartatach spodziewane jest przeka-

zanie klientom, a tym samym rozpozanie w wyniku finansowym, rekorodowej liczby mieszkan sprzedanych umowami przed-

wstepnymi w pierwszym pdtroczu roku. Niemniej segment komercyjny pozostaje istotnym potencjalnym zréodtem gotdwki —

sprzedaz City 2 bedzie miata duze znaczenie dla przeptywdw gotdwkowych Grupy Archicom.
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Wysoki wynik 42 min zt z dziatalnosci komercyjnej w pierwszym pdtroczu 2020 roku byt efektem dwdch zdarzeh o charakterze
jednorazowym: sprzedazy biurowca City One oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie biurowca City 2. W wynikach Grupy
w 2020 roku rozpoznana zostata rewaluacja wartosci obu biurowcdw. Budowane przez Grupe budynki biurowe wykazywane
sq w bilansie w pozycji Nieruchomosci Inwestycyjne i w przeciwiehstwie do dziatalnosci mieszkaniowej zysk z aktywdw komer-
cyjnych rozpoznawany jest w kilku okresach sprawozdawczych oraz w réznych pozycjach wyniku: jako przychody z najmu
powierzchni, zmiana warto$ci godziwej lub zysk na finalnej sprzedazy nieruchomosci, przy czym w poczgtkowym okresie ma
on posta¢ gtdwnie memoriatowq (wyceny i zwigzane z nimi rewaluacje) by przy sprzedazy wigzac sie ze znaczgcym wptywem

gotdéwki do firmy, przeksztatcajgcym wartosci ksiegowe w realnie pozyskane Srodki pieniezne.

Pozostata dziatalno$¢ to gtdéwnie ustugi ksiegowe, kancelaryjne oraz ustugi zarzadzania wspdlnotami mieszkaniowymi. Dzia-

talnos¢ ta jest marginalna i nie jest przypisywana do ww. segmentéw.

Udziat dziatalnosci komercyjnej w aktywach Dziatalno$¢ komercyjna stanowi 8,16% sumy aktywdw wyka-
zywanych przez catg Grupe Archicom na koniec czerwca
Grupy
2021 roku.
Dziatalnos¢ N i . . Lo
komercyjna W kategorii tej ewidencjonowane sq nieruchomosci inwesty-

8% cyjne posiadane przez Grupe na dzieh 30 czerwca 2021 roku:
enieruchomos$¢ inwestycyjna ul. Traugutta, Wroctaw (budy-
nek City 2)

enieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowq w

Gajkowie

Daziatalnoé *nieruchomosc inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw
deweloperska

i pozostata
92%

Olimpia Port
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3.2 Koszty dziatalnosci

Koszty dziatalnosci Grupy Archicom w uktadzie kalkulacyjnym

Koszty dzialalnosci Wartos$¢ (tys. z1.) Struktura (%)

0d01.01do 0d01.01do 0d01.01do od01.01do

30.06.2021 30.06.2020 30.06.2021 30.06.2020

Koszt sprzedanych produktow 105 086 183 100 72,9% 76,2%
Koszt sprzedanych ustug, towaréw i materiatow 2528 11 649 1,8% 4,8%
Koszty sprzedazy 6212 6 308 4,3% 2,6%
Koszty ogdlnego zarzadu 23223 21435 16,1% 8,9%
Pozostate koszty operacyjne 4 644 8 356 3,2% 3,5%
Koszty finansowe 2554 9389 1,8% 3,9%
Koszty dzialalno$ci lacznie 144 247 240 239 100,0% 100,0%

W strukturze kosztéw dominujg koszty sprzedanych pro-
duktéw, czyli koszty redlizacii projektdw mieszkaniowych,
takich jak m.in. rozpoznawalne w catym Wroctawiu inwe-
stycje Olimpia Port, Browary, Cztery Pory Roku i Stoneczne

Stabtowice.

Koszty sprzedanych ustug, towardw i materiatéw sq
to przede wszystkim koszty zwigzane z dziatalnoscig ko-
mercyjng (miedzy innymi koszty wykonywanych prac wy-
kohczeniowych dla najemcéw City 2 oraz utrzymanie po-

wierzchni wynajmowanych).

Wsrod kosztéw ogdlinego zarzgdu dominujg koszty wyna-
grodzen, podatki od nieruchomosci i optaty, koszty HR i
koszty obstugi IT oraz pozostate koszty ogdlne (w tym do-
radztwo i amortyzacja). Wzrost tych kosztdw zwigzany jest

z rozwojem Grupy Archicom.

Koszt sprzedanych
produktow to koszt

realizacji projektow
mieszkaniowych.

STRUKTURA KOSZTOW

1H2021

Koszty sprz.
produktow
73%

Koszty

. pozostate 5%

Koszty
zarzadu 16%

Koszty
sprzedazy 4%

Koszty sprz. ustug 2%

1H2020

Koszty sprz.
produktow
76%

Koszty
' pozostate 7%
Koszty
zarzadu 9%
Koszty
sprzedazy
3%

Koszty sprz. ustug 5%
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Koszty wytworzenia sprzedanych produktow

Koszt wytworzenia sprzedanych produktdw zalezy od liczby aktdw notarialnych przenoszgcych wtasnosé podpisanych w da-

nym okresie, dyktujgcych moment i skale rozliczenia w rachunku wynikdw kosztéw zwigzanych z przekazanymi mieszkaniami.

Na koszty te wptyw majq historyczny koszt gruntu, koszty projektéw architektonicznych, koszty generalnego wykonawcy oraz

pozoste koszty inwestorskie sktadajgce sie na caty projekt deweloperski.

Koszty sprzedanych produktéw

250 000 100%
206 461 oner
200 000
o 183 100 0%
150 000 0%
20%
108 507 105 086
100 000 0%
30%
20%
50 000 -43%
-40%
o -60%
1H_2018 1H_2019 1H_2020 1H_2021
o
3.3 Wybrane dane z bilansu
Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy Archicom
Elementy sprawozdania z sytuacji Dyna- .
¥ sp yuag Wartos$¢ (tys. zl.) Struktura (%) m)i/ka Zmiana
finansowej
30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
AKktywa trwale, w tym: 257 915 216 986 18,0% 14,9% 18,9% 40929
Nieruchomosci inwestycyjne 115 149 151722 8% 10% -24% -36 573
. -~ P
erogzopc pigtnosm z tytutu zl?yc1a ak 54006 0 3,8% 0% n/a 54 006
cji/udziatow w jednostkach zaleznych
Pozostate 88 760 65 264 6,2% 4% 36,0% 23496
Aktywa obrotowe 1175314 1231587 82,0% 84,4% -4,6% -56 273
Zapasy, W tym: 826 584 964 915 57,7% 66,1% -143%  -138 331
produkejaw toku 586 893 860 516 40,9% 58.9%  -318% -273623
(razem z bankiem gruntow)
wyroby gotowe 239 691 104 399 16,7% 7,2% 129,6% 135292
;\_IaleZnosc:l, pozyczki i inne aktywa 43 309 51328 3,0% 3,5% -15.6% 8019
inansowe
Srodki pienig¢zne i ich ekwiwalenty 303 430 212 633 21,2% 14,6% 42,7% 90 797
Krotkotermmowe rozliczenia 1991 2711 0.1% 0.2% -26.6% 720
migdzyokresowe
Aktywa trwale zakla§yfikowane jako prze- 0 11 454 0.0% 0.8% -100,0% _11 454
znaczone do sprzedazy
RAZEM AKTYWA 1433229 1460 027 100,0% 100,0% -1,8% -26 798

*pozycjo wigze sie ze sprzedazq wszystkich akcji przystugujgcych Spodtce w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., a w nastepstwie ujeciem naleznosci z tytutu

ptatnosci drugiej raty za te akcje w kwocie 53 500 tys. zt oraz naliczeniem umownych odsetek
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Na koniec czerwca 2021 roku Grupa posiada aktywa o wartosci 1 433 min zt. Zmiany w strukturze bilansu Grupy, w tym w
szczegdlnosci zmiany w pozycjach aktywdw trwatych, wynikajg gtéwnie z dezinwestycji Spdtek Archicom Polska S.A. oraz
Archicom Studio. Dekonsolidacja spowodowata m.in. obnizenie sumy zapasdw Grupy (projekty w realizaciji Archicom Polskal),
w miejsce ktérych pojawity sie srodki pieniezne, otrzymane jako cze$¢ zaptaty, obligacje oraz naleznosci z tytutu odroczonych

ptatnoici.

W pierwszym pdtroczu 2021 roku zakohczono prace nad takimi projektami jak Browary Wroctawskie budynki BP3,BP4 oraz
budynek L3, Olimpia Port budynki M30M31, budynki M32M33 oraz M28M29, Awipolis budynki L1 i L2 oraz kolejne etapy inwe-
stycji Stoneczne Stabtowice budynki 221,722,723 — wszystkie te inwestycje uzyskaty w pierwszym pdtroczu 2021 roku pozwolenie
na uzytkowanie. Tym samym dokonana zostata reklasyfikacja zapasdw z produkcji w toku na poziom wyrobdw gotowych, a
kolejnym krokiem bedzie przekazanie mieszkanh Klientom i tym samym rozpoznanie wyniku finansowego ze sprzedanych miesz-
kan. Wskazanym juz wczesniej zdarzeniem, ktdre niewatpliwie miato wptyw na spadek ilo$éi zapasdw Grupy, byto zakohczenie

przegladu opcji strategicznych oraz sprzedaz udziatdw Archicom Polsa S. A.

Grupa odnotowata znaczny wzrost salda srodkdw pienieznych (z 212,6 min zt na koniec 2020 roku do 303,4 min zt na koniec
czerwca 2021 roku). Taki zaséb gotowki, bedgcy gtdwnie efektem wptywu srodkdw z dezinwestcji oraz historycznie najwyz-
szego poziomu przedptat przy jednoczesnych odsunietych w czasie terminach zapadalnosci obligacii, zapewnia bardzo wy-
soki poziom bezpieczenstwa finansowego klientom, inwestorom, kontrahentom i Spétce. MoZliwa jest kontynuacija polityki

dywidendowej przy jednoczesnym zwiekszeniu aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

STRUKTURA AKTYWOW
W pozycji zapasy Grupa Archicom ewidencjonuije:

1H2021

e ,bank ziemi”, tj. grunty, na ktérych realizowac be-
$rodki pienigine dzie przyszte projekty mieszkaniowe (produkcja

2% Naleznoscii w toku),
pozostate

aktywa
3%

¢ naktady na aktualnie realizowane inwestycje, ktére

jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie (pro-

Aktywa trwate Aktywa
18% przeznaczone dUijO w TOkU)
do sprzedazy !

0% e warto$¢ zrealizowanych mieszkan z pozwoleniem
na uzytkowanie gotowych do sprzedazy lub wydania
klientom (wyroby gotowe).

Zapasy Grupa redlizuje aktualnie kilkanascie projektéw miesz-
58% kaniowych we Wroctawiu. W 2021 r. planowane jest roz-
poczecie kolejnych etapdw realizowanych obecnie in-
westycji (Olimpia Port, Browary, Awicenny) oraz wpro-

2020 yciji (Olimp ry y) P

wadzenie do sprzedazy nowych atrakcyjnych lokalizo-

cji. Sprzedaz Archciom Polska spowodowata konwersje

Srodki pieniezne

14% Naleznoscii

Aktywa trwate
15%

pozostate
aktywa
4%

Aktywa
rzeznaczone
o sprzedazy
1%

posiadanych przez ten podmiot gruntéw/projektdéw na
gotdwke — dostepng zgodnie z harmonogramem ptat-

nosci za akcje.
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Dyna-

Wartos¢ (tys. zl.) Struktura (%) g Zmiana
Pasywa mika
30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020

Kapital wlasny 558 970 613 867 39,0% 42,0% -8,9%  -54 897
Kapitat podstawowy 256 703 256 703 17,9% 17,6% 0,0% -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartos$ci nominalnej 134 497 134 497 9,4% 9,2% 0,0% -
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend 168 - 0,0% 0,0% n/a 168
Zyski zatrzymane do dyspozycji Grupy 167 601 190 186 11,7% 13,0%  -119% -22585
Udzialy niedajace kontroli 0 32481 0,0% 2,2% -100,0%  -32481
Zobowiazania 874 259 846 160 61,0% 58,0% 3,3% 28 099
Zobowiazania dlugoterminowe 205 373 383 820 14,3% 26,3%  -46,5% -178 447
Zobowigzania z tytutu kredytow 30 203 55 630 2,1% 3,8% -457%  -25 427
Zobowiazania tytutu obligacji 111 418 246 030 7,8% 16,9%  -54,7% -134612
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 63 751 82 160 4,4% 5,6% -22,4%  -18 409
Zobowiazania krétkoterminowe 668 886 460 121 46,7% 31,5% 45,4% 208 765
Zobowigzania z tytutu kredytow 0 14 700 0,0% 1,0% -100,0% -14 700
Zobowigzania tytutu obligacji 117 672 23120 8,2% 16%  409,0% 94 552
Przedptaty klientow 449 810 318 422 31,4% 21,8% 41,3% 131388
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 101 405 103 879 7,1% 7,1% -2,4% -2 474
Zobowie}zania zwiqume z aktywami trwalymi przezna- 0 2219 0.0% 02% -100,0% 29219
czonymi do sprzedazy
RAZEM PASYWA 1433229 1460 027 100,0% 100,0% -1,8%  -26 798

Kapitaty wtasne Grupy Archicom wyniosty na koniec czerwca 2021 roku 559,6 min zt i spadty w stosunku do 31 grudnia 2020

roku o warto$¢ dywidendy, do wyptaty z wyniku 2020 roku, ktéra pomniejsza pozycje zyskéw zatrzymanych do dyspozycji

Grupy oraz w wyniku sprzedazy udziatdw w Archicom Polska S.A.

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu obligaciji w pierwszym pdtroczu 2021 roku zostaty w czesci zreklasyfikowane do zobo-
wiqzanh krétkoterminowych, zgodnie z terminami zapadalnosci. Pierwszy istotny termin sptaty obligacii przypada na pierwszy
kwartat 2022 r. (m.in. obligacje serii M5). Wiecej szczegdtowych informacji odnosnie wykupu i emisji obligaciji znajduje sie w

punkcie 4.2 niniejszego Sprawozdania.

Z wygenerowanych nadwyzek finansowych Grupa sptacita cze$¢ zobowigzan kredytowych. Aktualne saldo zobowigzah z
tytutu kredytéw na dzieh 30 czerwca 2021 roku wynosito 30,2 min zt (sptata 40,1 min zt). Wiecej informacji odnos$nie uméw

kredytowych w punkcie 4.1 niniejszego Sprawozdania.

Grupa utrzymuje bezpieczng strukture finansowania dtuznego opartg o zréznicowane zrédta oraz odsuniete i rGwnomiernie

roztozone w czasie terminy sptat.

Kolejnym i jednoczesnie najwiekszym zrédtem finansujgcym dziatalno$¢ mieszkaniowq sq przedptaty klientéw. Regularnie pro-

wadzony monitoring zobowiqzanh klientéw pokazuje, ze klienci w wiekszosci nie wycofujq sie ze zobowiqgzanh do finansowania
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zakupionego lokalu. Ponad 90% umdw optacanych jest zgodnie z harmonogramem. Saldo przedptat na koniec czerwca 2021

roku — historycznie najwyzsze - wynosito 449,8 min zt i wzrosto o 131,4 min zt w poréwnaniu do konhca 2020 roku.

STRUKTURA PASYWOW

Przedptaty
klientow
31%

Pozostate
13%

Pozostate Przedptaty
12% klientow
22%

Kredyty
5%

Kredyty
2%

Obligacje
18%
Obligacje
16%

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny 42%

39%

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe wynosity na koniec czerwca 2021 roku 63,9 min zt i spadty o 18,3 min zt w w pordw-
naniu do 2020 roku. W pozyciji tej ewidencjonowane sqg przede wszystkim kaucje dtugoterminowe, leasing aktualnej siedziby
Grupy oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntéw. Zobowigzania krotkoterminowe (bez przedptat klientdw) to w wiekszosci
kaucje zatrzymane (cze$¢ krétkoterminowa) oraz zobowigzania biezgce wzgledem wykonawcdw. Zobowigzania krotkoter-

minowe wynoszg 100,6 min zt i spadty w ciggu ostatniego pdtrocza o 3,3 min zt.

3.4 Wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskazniki zadluzenia Grupy Archicom

Wskazniki zadluzenia

Formula 30.06.2021 31.12.2020
Wskaznik zadtuzenia ogdlnego Zobowigzania ogolem / Pasywa razem 61,0% 57,8%
Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego Zobowiazania dlugoterminowe / Pasywa razem 14,3% 26,3%
Wskaznik zadhuzenia krotkoterminowego Zobowigzania krotkoterminowe / Pasywa razem 46,7% 31,5%
Dtug finansowy netto (Zobowiazania finansowe - $rodki pieni¢zne)/kapitat whasny -3,3% 26,5%

Stabilna sytuacja finansowa jest priorytetem dla Grupy w zwigzku z tym Grupa Archicom dywersyfikuje zrédta pozyskania
kapitatu. Grupa korzysta miedzy innymi z obligacji dwuletnich, trzyletnich i czteroletnich oraz ma dostep do obligacii krétko-
terminowych. Dziatalno$¢ komercyjna finansowana jest kredytem budowlanym z mozliwoscig konwersji na kredyt inwesty-
cyjny. Spotki prowadzgce inwestycje mieszkaniowe mogg korzystac z kredytéw budowalnych przydzielonych na realizacje
konkretnego etapu inwestycji. Grupa dysponuje takze kredytem w rachunku obrotowym. Struktura finansowania wspiera roz-
waéj Grupy. Standardowq praktykg Grupy jest zatrzymanie dwudziestu pieciu do piecdziesieciu procent wypracowanego zy-
sku z przeznaczeniem na inwestycje, przy czym w sytuacji niespotykanej (np. pandemia) Grupa ma mozliwos$¢ pozostawi¢ do

swojej dyspozycji wieksze rezerwy gotdwki.

W pierwszej potowie 2021 roku wskaznik ogdinego zadtuzenia niewiele sie zmienit w porédwnaniu z kohcem roku 2020. Zarzad

Grupy dba o stabilng i bezpieczng relacje kapitatu wtasnego do kapitatu obcego. Nastgpita jednak cze$ciowa reklasyfikacja
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czesci zobowigzan dtugoterminowych na krétkoterminowe (m.in obligacie serii M5 do sptaty w pierwszym kwartale 2022 roku).
W pierwszym pdtroczu 2021 roku dtug finansowy netto spadt do -3,3% dzieki sptacie czesci zobowigzan kredytowych oraz

znaczgcego wzrostu przedptat klientéw.

Wskazniki zadluzenia

58% o1% 58% % e \\ sk aZNik
zadtuzenia
ogdlnego

47%

40% 41% e— N sk aZN ik

zadtuzenia
32% ktétkoterminowego

e \N sk aZNik

zadtuzenia
26% dtugoterminowego
19%

18%
14%
2018 2019 2020 TH_2021
Analiza ptynnosci finansowej Grupy Archicom
Wskazniki plynnosci Formula 30.06.2021 31.12.2020
Wskaznik plynnosci biezacej ;\;ﬁv%wa obrotowe / Zobowigzania krétkotermi- 1,76 2,68
Wkaznik plynnosci szybkici (Aktywa obrotowe — Zapasy) / Zobowigzania krot- 0,52 0,58

koterminowe

Wskazniki ptynnosci spadty w stosunku do grudnia 2020 r., poniewaz zmniejszyta sie warto$¢ produkciji w toku w pierwszym
potroczu 2021 roku (m.in. sprzedaz udziatdw Archicom Polska S.A.). Warto$¢ srodkdw pienieznych wzrosta dzieki systematycz-
nym wptatom przysztych nabywcdw oraz zaptacie czesci ceny za Archicom Polska przez nabywcdw udziatdw, dzieki czemu

Grupa nie zwiekszata zadtuzenia dtugoterminowego.

Wartosci wskaznika ptynnosci szybkiej wynikajg z metodologii wytgczenia w liczniku wartosci zapasdw (gtdwnie banku ziemi
Grupy Archicom, wyrobdéw gotowych oraz skapitalizowanych kosztdw realizowanych projektéw mieszkaniowych) stanowig-
cych kluczowqg warto$¢ aktywdw podmiotdw koncentrujgcych swojg dziatalno$¢ w sektorze mieszkaniowym oraz ewidencjo-

nowania w zobowigzaniach krétkoterminowych zaliczek wptaconych przez klientéw finansujgcych budowe mieszkan.

35 2oer e s .
Wskazniki ptynnosci
30 2,68
= Wskaznik
25 Py
2,03 plynnosci
1,94 biezgcej
20 1.76
1.5
1.0 = Wskaznik
0.48 0,58 0,52 p+ynqo$ci
0.5 0,31/ szybkiej
2018 2019 2020 1H_2021
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Wskazniki rotacji zapaséw, naleinosci i zobowigzan dla Grupy Archicom

Cykl rotacji
Formula 30.06.2021 31.12.2020

Zapasy na koniec okresu / przychody ze sprzedazy 935 526

Cykl rotaci zapasow x liczba dni w okresie

Naleznosci krotkoterminowe / przychody ze sprze- 49 28

Cykl rotacji naleznosci krotkoterminowych dazy x liczba dni w okresic

Zobowigzania krotkoterminowe (z wylaczeniem
Cykl rotacji zobowigzan krotkoterminowych zobowigzan finansowych i rezerw) / przychody ze 623 230
sprzedazy x liczba dni w okresie

W zwigzku z cyklem inwestycyjnym realizowanych projektéw na dzieh 30.06.2021 roku mamy do czynienia z kumulacjq projek-
tow bedgcych na kohcowej fazie zaanwansowania, ktére sq przekazywane klientom juz od 3 kwartatu. Taka sytuacja nieko-
rzystnie wptywa na wskazniki rotacji obliczane na dzien bilansowy, natomiast jest to zgodne ze $rednio- i dtugoterminowymi

prognozami Grupy, wedtug ktérych wiekszos¢ przekazan w roku 2021 miata mieé miejsce w 2 pdtroczu roku.

Warto$¢ wskaznika rotacji zapaséw wynika z ewidenciji w tej pozycji skumulowanych kosztow realizacji poszczegdlnych pro-
jektow mieszkaniowych (az do momentu notarialnego przekazania lokali) oraz "oanku ziemi" Grupy Archicom. Wskaznik ten
w pierwszym pdtroczu 2021 roku wynosit 935 dni, co oznacza wzrost 0 409 dni w poréwnaniu do roku 2020. Jest to wynikiem,
definiowanego dostepnoscig gruntdéw i zréwnowazongq strukturg oferty, cyklu inwestycyjnego. W jego przebiegu doszto do
istotnego zmniejszenia liczby podpisanych w pierwszym pdtroczu 2021 roku aktdw notarialnych przenoszgcych wtasnosé lokali,
co przetozyto sie na nizsze przychody ze sprzedazy i wyrazne pogorszenie wskaznikdw rotacji. Z uwagi na wiele zaawansowa-
nych projektow w kolejnych kwartatach znaczgco wzrodnie liczba przekazan (spdtka podtrzymuje plan przekazan na pozio-
mie 1000 — 1200 mieszkan w catym 2021 roku), co pozwoli na powrdt wskaznika na poziom obserwowany w poprzednich

latach.

Wzrost warto$ci wskaznika zobowigzan biezgcych jest efektem uwzgledniania w tej pozycji wptat klientdw na poczet miesz-

kan, ktére dopiero po przeniesieniu wtasnosci zwiekszajg warto$¢ przychoddéw ze sprzedazy.

Wskazniki rotacji 935
= Cykl rotacji zapaséw
664 616
540 526
e Cykl rotacji naleznosci
363 krétkoterminowych
282
230
= Cykl rotacji zobowiqzan
43 33 8 49 krotkoterminowych
2018 2019 2020 TH_2021

Olimpia Port
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3.5 Anadliza rentownosci Grupy

Analiza rentownosci Grupy Archicom

Wskazniki rentownosci sprzedazy F I od 01.01 do od 01.01 do
ormuia
30.06.2021 30.06.2020
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy Zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 33,3% 28,5%
Rentownos¢ sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 15,1% 18,3%

Wynik z dziatalnosci operacyjnej/przychody ze

Rentownos¢ EBIT .
sprzedazy

13,4% 39,1%

Rentowno$¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netto/przychody ze sprzedazy 5,2% 26,8%

W pierwszym pdtroczu 2021 roku Grupa zwiekszyta wysoki juz na koniec czerwca 2020 roku poziom rentownosci ze sprzedazy
o kolejne 4,8 p.p.. Wyniki te sq efektem atrakcyjnych produktéw w ofercie, a co za tym idzie wyzszych od Srednich cen sprze-
dazy mieszkan. Grupa efektywnie kontroluje koszty operacyjne, co pozwala od kilku lat osiggac¢ ponadprzecietnie korzystne

wyniki i marze.

Inaczqcy spadek poziomu rentownosci EBIT i zysku netto w H1 2021 wynika z obcigzenia nominalnie niewysokiego wyniku
finansowego zblizonymi do typowych dla Grupy Archicom kosztami ogdinozaktadowymi, naktadami na marketing i koszta-
mi finansowymi. Wptyw miat tez efekt wysokiej bazy roku 2020 zwigzany miedzy innymi z aktualizacjg warto$ci godziwej nie-
ruchomosci inwestycyjnych City Forum — City One (wycena i sprzedaz) oraz City Forum - City 2 w 2020 roku, co w potgczeniu
Z opisana powyzej mniejszqg liczbg podpisanych aktdéw notarialnych przenoszgcych wtasnos¢ mieszkan, przyczynito sie do
spadku rentownosci wyniku finansowego netto do poziomu 5,2 % a rentownosci na poziomie EBIT do 13.4% i to pomimo wzrostu
poziomu marzy brutto na sprzedazy do 33,3%. Grupa prognozuje rozpoznanie znaczgcej czesci przychoddw, a tym samym
wyniku ze sprzedazy, w 2 potowie roku, co przy utrzymaniu kosztow sprzedazy i ogdlnego zarzgdu na poziomie lat poprzednich

spowoduje w 2 pétroczu zdecydowanq poprawe rentownosci EBIT oraz wyniku finansowego netto.

Wskazniki rentownosci

e 39,1%
30, 5% 33 3%
28, 5% —8—Rentownosé brutto ze
sprzedazy
27, 3%
& 231 26,8% ®— Rentownosé EBIT
9.3%
©17.3%
® 13.4% - —Ren‘rownoéc’ wyniku
1.6% finansowego netto
52%
2018 2019 1H_2020 1H_2021
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W ciggu ostatnich 3 lat inwestycja w akcje Archicomu przyniosta stope zwrotu powyzej 100%, podczas gdy referencyjny
WIG20, po ostatnich wzrostach, jest na poziomie z roku 2018. Jednoczesnie spdtka przez caty ten czas dzielita sie zyskiem z
inwestorami poprzez dywidendy i zaliczki na dywidendy, 13 maja 2021 roku Zarzad podjgt uchwate (do ktérej 21 maja przy-
chylita sie Rada Nadzorcza) rekomendujgcq ZWZ wyptate zysku za rok 2020 47,2 min dywidendy (z czego 16,7 min wyptacono
zaliczkowo w listopadzie 2020). Kwota 30,3 min (fj. 1,18 PLN/akcje) zostata wyptacona w lipcu 2021. Uwzgledniajac réwniez
listopadowq wyptate z kapitatdw rezerwowych 48,2 min daje to sumarycznie 95,2 min ztotych, czyli 3,71 PLN na akcje wypta-

cone w ciggu ostatnich 9 miesiecy.
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3.6 Opis pozycji pozabilansowych w ujeciu
podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Udzielone i ofrzymane poreczenia wykazane sg w niniejszym Sprawozdaniu Zarzgdu w punkcie nr 4.4.

Zobowigzania Grupy Archicom z tytutu kredytéw, zabezpieczone hipotekq, zostaty przedstawione w punkcie 4.1 niniejszego

Sprawozdania Zarzgdu oraz w punktach 6.14i 6.15 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

3.7 Wyijasnienie réznic pomiedzy wynikami
finansowymi a wczesniej publikowanymi
prognozami

Grupa Archicom nie publikowata prognozy finansowej na pierwsze pétrocze 2021 roku.
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3.8 Sytuacja majgtkowa i finansowa spotki Archicom

S.A.

od 01.01 do

od 01.01 do

Dane w tys. zl. 30.06.2021 30.06.2020 Dynamika Zmiana
Przychody ze sprzedazy ustug 14 624 12 050 21,4% 2574
Przychody ze sprzedazy produktow 0 0 0,0% 0
Przychody ze sprzedazy ushug 14 624 12 050 21,4% 2574
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 0 0 0,0% 0
Koszt wlasny sprzedazy 1528 388 293,8% 1140
Koszt sprzedanych produktow 0 0 0,0% 0
Koszt sprzedanych ustug 1528 388 293,8% 1140
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0 0 0,0% 0
Zysk brutto ze sprzedazy 13 096 11 662 12,3% 1434
Koszty sprzedazy 784 935 -16,1% -151
Koszty ogolnego zarzadu 11 392 8704 30,9% 2 688
Zysk (strata) na sprzedazy 920 2023 -54,5% -1 103
Pozostate przychody operacyjne 4850 102 4654,9% 4748
Pozostate koszty operacyjne 5795 65 8815,4% 5730
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej EBIT -25 2 060 -101,2% -2 085
Przychody finansowe 93 468 69 555 34,4% 23913
Koszty finansowe 20 364 33863 -39,9% -13 499
Zysk (strata) brutto 73 080 37752 93,6% 35328
Zysk (strata) netto 63 553 33881 87,6% 29672
L - od 01.01 do od 01.01 do
Wskazniki rentownosci Formula 30.06.2021 30.06.2020
Zysk ze sprze-
Rentowno$¢ ze sprzedazy dazy/przychody ze 6,3% 16,8%
sprzedazy
Wynik z dziatalnosci
Rentowno$¢ EBIT operacyjnej/przy- -0,2% 17,1%
chody ze sprzedazy
Wynik finansowy
Rentowno$¢ wyniku finansowego netto netto/przychody ze 434,6% 281,2%
sprzedazy

Gtownym Zzrodtem przychododw spdtki Archicomu S.A. sq optaty za ustugi posrednictwa przy sprzedazy mieszkan lub komer-
cjalizacji powierzchni biurowych. Oprécz tego Archicom S.A. ofrzymuije przychody ze sprzedazy prawa do postugiwania sie

znakiem towarowym ,,ARCHICOM".

Gtownymi pozycjami kosztowymi w wynikach Spdtki w pierwszym pdétroczu 2021 roku sg $wiadczenia pracownicze, koszty
marketingu i sprzedazy, koszty IT i dziatah HR oraz pozostate ustugi obce. W poréwnaniu do roku poprzedniego w Spdtce

wystgpity dodatkowe koszty zwigzane z transakcjg zakohczenia przegladu opdiji strategicznych.

Oprécz dziatalnosci operacyjnej Spdika, jako spdtka holdingowa, prowadzi dziatalnosé finansowq polegajgcg na udzielaniu
pozyczek podmiotom powigzanym w ramach Grupy Archicom oraz otrzymuje dywidendy od spdtek celowych po zakohcze-
niu realizowanych projektéw. Spdtka osiggneta w pierwszym pdétroczu 2021 roku przychody finansowe w kwocie 93,5 min zt,
1j. 0 23,9 min wiecej niz w analogicznym okresie 2020 roku, a wzrost ten spowodowany byt gtdwnie zyskiem rozpoznanym na

poziomie sprawozdania jednostkowego z tytutu sprzedazy jednostek zaleznych (Archicom Polska S.A. oraz Archicom Studio)
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oraz wartoéciq dywidend otrzymanych od spdtek pozostajgcych w strukturach Grupy po zakohczeniu przeglgdu opciji strate-
gicznych. Koszty finansowe Spotki sktadajq sie gtébwnie z odsetek od obligaciji wyemitowanych przez Archciom S.A. (na pozio-
mie spdtki holdingowej koszty te sg ujmowane w wyniku biezgcym, natomiast na poziomie skonsolidowanym koszty finanso-
wania dtuznego projektéw sg w wiekszosci kapitalizowane) oraz zdarzeh o charakterze jednorazowym, tj: niegotdwkowych
odpisdw aktualizujgcych wartos¢ udziatdw i pozyczek. Podstawowe wielkosci przychoddw i kosztdw finansowych przedsta-

wiono w kolejnych tabelach.

Przychody finansowe Wartos¢ (tys. z1)

30.06.2021 30.06.2020
Odsetki od lokat, naleznosci, pozyczek i obligacji 11290 11781
Roznice kursowe 0 7
Dywidendy 37675 56 808
Zyski ze sprzedazy aktywow 43502 0
Inne przychody finansowe 1001 961
Przychody finansowe razem 93 468 69 557

. Wartos¢ (tys. zt
Koszty finansowe (tys. zb)

30.06.2021 30.06.2020
Odsetki od lokat, zobowiazan, pozyczek i obligacji 6701 9533
Zobowigzania z tyt. Leasingu 576 46
Zyski i straty z tytutu roznic kursowych 412 -
Strata ze sprzedazy inwestycji 1 52
Odpisy aktualizujace warto$¢ inwestycji 11 087 13 560
Inne koszty finansowe 1586 304
Koszty finansowe razem 20 363 23 495

. sz Dyna- .
Elementy sprawozdania z sytu- Wartos¢ (tys. zl.) Struktura (%) n¥ika Zmiana
acji finansowej
1 1 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020

Aktywa trwale 934 589 957 622 92,1% 95,6% -2,4% -23 033
Wartosci niematerialne i prawne 22173 22524 2,2% 2,2% -1,6% -351
Rzeczowe aktywa trwate 14 069 10 805 1,4% 1,1% 30,2% 3264
Inwestycje w jednostkach zaleznych 263 476 363 159 26,0% 36,3% -27,4% -99 683
Naleznosci i pozyczki 583 788 540 837 57,5% 54,0% 7,9% 42 951
Naleznosci leasingowe 6 156 10578 0,6% 1,1% -41,8% -4 422
z’c())vzv(;sta’fe dhugoterminowe aktywa finan- 37 350 0 3.7% 0,0% 0.0% 37 350
onctz(‘)’ifojv ;ygtg"“ odroczonego podatku 7579 9719 0,7% 1,0% 22,0% -2 140
Aktywa obrotowe 80 359 43970 7,9% 4,4% 82,8% 36 389
Zapasy 64 0 0,0% 0,0% 0,0% 64
Naleznosci 11972 22 216 1,2% 2,2% -46,1% -10 244
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 3662 0 0,4% 0,0% 0,0% 3662
Pozyczki 1486 6 541 0,1% 0,7% -77,3% -5 055
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 62 233 14 155 6,1% 1,4% 339,7% 48 078
Naleznosci leasingowe 606 874 0,1% 0,1% -30,7% -268
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Krotkoterminowe rozliczenia migdzyok- 336

resowe 184 0,0% 0,0% 82,6% 152
RAZEM AKTYWA 1014 948 1001 592 100,0% 100,0% 1,3% 13 356
Kapital wlasny ogétem 575 883 542 622 56,7% 54,2% 6,1% 33261
Zobowiazania ogélem 439 065 458 971 43,3% 45,8% -4,3% -19 906
Zobowigzania dlugoterminowe 282 769 442 883 27,9% 44,2% -36,2% -160 114
Zobowigzania krotkoterminowe 156 296 16 088 15,4% 1,6% 871,5% 140 208
RAZEM PASYWA 1014 948 1001 592 100,0% 100,0% 1,3% 13 356

Imiany w struktrze bilansu jednostkowego Archicom S.A. wynikajg gtdwnie z przeglgdu opciji strategicznych zakohczonego
dezinwestycjq w Archicom Polska S.A. oraz Archicom Studio, ofrzymania przez Spétke dywidend z jednostek zaleznych reali-

zujacych inwestycje projektowe oraz wyptaty dywidnedy z zysku netto za rok 2020.

Gtéwnymi pozycjami aktywdw sq inwestycje w spdtkach zaleznych Grupy Archicom (263 min zt) oraz naleznosci i udzielane
spodtkom zaleznym pozyczki (583 min zt). Zmiany wartoéci tych dwdch pozyciji w pierwszym pdtroczu 2021 roku zwigzane sq z
fransakcjqg sprzedazy Archicom Polska S.A. i Archicom Stuio Projekt sp. z 0.0. sp.k. (spadek warto$c posiadamych akcji i udzia-
téw w jednostkach zaleznych, w miejsce ktdérych pojawity sie srodki pieniezne, naleznosci dtugoterminowe oraz wskazane

pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe w kwocie 37 min zt - obligacije spdtki Echo Investment S.A).

Od 2020 roku w bilansie Spotki pojawita sie pozycja naleznosci leasingowych i jest zwigzana z wynajmem powierzchni w City
Forum One innym spdtkom z Grupy Archicom (Spdtka Archicom SA jest jednoczesnie leasingobiorcg wynajmujgcym po-

wierzchnie od nowego wtasciciela budynku City One oraz leasingodawcq dla pozostatych spdtek GK Archicom).

Saldo posiadanych przez Spdtke srodkdw pienieznych wynosi 62,2 min zt na koniec czerwca 2021 roku i wzrosto o 48 min zt w
poréwnaniu do kohca 2020 roku. Wzrost srodkdw pienieznych rowniez zwigzany byt z transakcjg sprzedazy udziatéw spotki
Archicom Polska S.A.

Imiany w kapitale wtasnym Spdtki wynikajg z opisywanych powyzej transakcji, rozpoznanego wyniku netto oraz uchwalonej
dywidendy z zysku roku 2020 (na dzieh bilansowy dywidenda nie byta jeszcze wyptacona i zostata zaprezentowana w krétko-

terminowych zobowigzaniach finansowych).

Na dziehn bilansowy dokonano reklasyfikacji do zobowigzan krétkoterminowych i zgodnie z terminami zapadalnosci czesci

wyemitowanych obligacii, dia ktérych termin wykupu przypada w ciggu najblizszych 12 miesiecy.
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4.1 Umowy kredytowe

Zgodnie z przyjetym modelem finansowym kredyty bankowe stanowiqg uzupetniajgce zrédto finansowania dziatalnosci Grupy

Archicom. Petnig one role dostepnych srodkdw na wypadek nagtych iistotnych zmian otoczenia gospodarczego.

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie zostaty zawarte nowe umowy kredytowe.

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM NA 30.06.2021 R.

Projekt in- Po.dmlot zacia- o Kwota kredytu  Stan wykorzystania Oprocentowanie  Termin splaty
westycyjny  gajacy kredyt wg umowy [tys.] kredytu [tys.]
marza + WIBOR
er?(;rg;gsvrsykie Altona Invest- BOS Bank 22 517 PLN 13 304 PLN 3M 01.12.2022
BLI, L2 | Menfssp.zo.o. SA 1 500 PLN opLN| Mara* W'Bg\'} 30.06.2022
. . marza + EURLI- "
City Forum - ép:;hrfggr; l]\llltesr;— Bank Pekao 17 146 EUR 4 467 EUR BOR 1M 2031-12-31
o . -
City 2 z0.0. SA. 4000 PLN opLN | MOra T WIBOR| 50311231+
Razem PLN 28 017 PLN 13 304 PLN

* zgodnie z zawartym z bankiem kredytujgcym aneksem oraz prognozami spétki
** kredyt zostat catkowicie sptacony i zamkniety po dniu bilansowym

Kredyty inwestycyjne sq zabezpieczone standardowymi zabezpieczeniami takimi jak hipoteki, umowa o ustanowieniu zasta-
wow rejestrowych i finansowych, petnomocnictwo do rachunkdw bankowych, umowa podporzadkowania, o$wiadczenie o

poddaniu sie egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw i roszczen kredytobiorcy z wybranych uméw.

LINIE KREDYTOWE GRUPY ARCHICOM S.A. NA 30.06.2021 R. [TYS. PLN]

. Kwota wg umowy Kwota pozostala do - Termin
Bank Spotka [tys. PLN] T Oprocentowanie B
Archicom sp. z 0.0. —
mBank S.A. Realizacja Inwestycji 15000 0 WIBOR 1M+ 22.09.2022

marza

sp.k.*

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych

Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjg z kontraktéw budowlanych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie

egzekuciji. Wartos$¢ kredytu odpowiada niezdyskontowanym przeptywom pienieznym.

4.2 Wykupy i emisje obligaciji

Obligacje korporacyjne to trzecie, po srodkach wtasnych oraz przedptatach od klientéw, gtdéwne Zzrédto finansowania dzio-
talnosci w Grupie Archicom. Gtdwnym ich celem jest zapewnienie dtugoterminowej stabilnosci finansowej oraz umozliwienie

organicznego rozwoju.
W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie miaty miejsca nowe emisje obligacii.

W dniu 01 lutego 2021 roku spdtka Archicom Polska S.A. zawarta transakcje odkupu w celu umorzenia 6.250 sztuk obligaci
zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii B transza Il o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci nomi-

nalnej 6.250.000 zt, wyemitowanych przez Spbdtke w dniu 01 lutego 2018 roku, ze skutkiem nabycia na dzien 01 lutego 2021
roku.
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OBLIGACJE GRUPY ARCHICOM NA 30.06.2021 R.

Seria

M3/2018
M4/2019
M5/2020

A1/20

A2/20

A3/20

A4/20

Kod ISIN

PLARHCMO00065
PLARHCMO00073

PLO221800025

PLO221800058

PLO221800066

PLO221800082

PLO221800074

Razem:

Bank / dom makler-

ski

mBank S.A.
mBank S.A.
mBank S.A.

SGB S.A.

SGB S.A.

SGB S.A.

SGB S.A.

Wartos¢

nominalna [tys.
PLN]

50 000
60 000
90 000

4832

5355

7516

8 849

226 552

Termin wykupu Warunki oprocentowania

13.07.2022 WIBOR 3M + marza 2,9%
14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
07.02.2022 WIBOR 3M + marza 2,45%

65 % 2022-03-10

35 % 2022-06-10 WIBOR 6M + marza

65 % 2021-12-08 .
35% 2022-03-08 WIBOR 6M + marza
65 % 2021-12-08 .
35% 2022-03-08 WIBOR 6M + marza
65 % 2022-03-10

35 % 2022-06-10 WIBOR 6M + marza

4.3 Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw
wartosciowych

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie miaty miejsca wptywy z emisji papierdéw warto$ciowych.

4.4 Udzielone i otfrzymane poreczenia i gwarancje

Na dzieh 30.06.2021r. stan zadtuzenia posredniego i warunkowego Archicom S.A. wynosit 151,8 min zt. Zadtuzenie to wynikato

z udzielonych przez Archicom S.A. umdw wsparcia, poreczen i gwarancji korporacyjnych.

GWARANCIE WYSTAWIONE/OTRZYMANE PRZEZ ARCHICOM
S.A. 1 SPOLKI Z GRUPY NA 30 CZERWCA 2021 R.

Z0.0.

Sp. zo.o.

Podmiot > .
Gwarant | otrzymujac Beneficjent Wartosc Termin Tytutem
E ja! ¥ ] [tys. PLN] | waznosci y
gwarancje
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
W .
Strzegomska ENVEmUTES gvsétrggztjrg L/jyr\jv?ngﬁizerl?ebgvr;gz sgg’riuerzzrgwq
PKO BP S.A. Wroctaw Sp. z 1729 | do 28.02.2023 . .
Nowa Sp. zo.o. a@ Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. z zobowigzania wy-
e nikajgcego z Umowy Gwaranciji naleznosci czyn-
szowych z dnia 27.08.2019 r oraz Aktu notarial-
nego Rep. 8582/2019 z dnia 27.08.2019.
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwigzku ze sprzedazq budynku biurowego City
Forum bud B na rzecz nabywcy. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie przez spotke celowqg
Archicom Nieru- City One Park Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. z zobowig-
PKO BP S.A. | chomosci 5 Sp. 5804 | do 09.07.2022 | zania wynikajacego z zaptaty naleznosci doty-

czqgcych ptatnosci zgodnie z umowq sprzedazy
nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego
Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku oraz
Umowq Gwarancji Czynszu (Rental Guarantee
Agreement), zawartej dnia 27 maja 2020 roku.
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PKO BP S.A.

Archicom Sp.
20.0.-RI - Spk

City One Park
Sp. zo.o.

3284

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego City
Forum bud B na rzecz nabywcy. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie przez spétke Archi-
com Sp. S0.0.z - Rl - spk z zobowigzania spoétki,
wynikajgcego z zawartych w dniu 11 lipca 2017
roku Kontraktu Budowlanego nr
1/07/2017/PPOI/ANSKS i Kontraktu Budowlanego
nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS5, ktdrych prawa i obo-
wigzki zgodnie z Umowq sprzedazy nieruchomo-
$ci Akt Notarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27
maja 2020 roku wstgpit nabywca.

PKO BP S.A.

Archicom S.A.

City One Park
Sp. zo.o.

1161

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
w zwigzku ze sprzedazq budynku biurowego City
Forum bud B na rzecz nabywcy. Dokument
gwarantuje wywigzanie sie przez spétke Archi-
com S.A. z zobowigzania wynikajgcego z
Umowy Najmu nr 2/20/N/CF1 zawartej w dniu 30
stycznia 2020 roku dotyczgcej najmu po-
wierzchni ustugowo-biurowych w budynku City
One we Wroctawiu przy ul. Traugutta 45, w ktérej
prawa i obowiqzki zgodnie z umowa sprzedazy
nieruchomosci aktem notarialnym Rep.
A2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku wstgpit no-
bywca.

PKO BP S.A.

Archicom S.A.

Bank Millenium
S.A.

4337

do 30.06.2022

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
S.A. w zwigzku z zawarciem umowy najmu z Ban-
kiem Millenium S.A.. Dokument gwarantuje wy-
wigzanie sie przez spotke Archicom S.A. w imie-
niu Archicom Nieruchomosci 14 sp. z0.0. z zobo-
wigzania wynikajgcego z Umowy Najmu nr
2/21/N/CF2, zawartej w dniu 05 marca 2021
roku, z tytutu wyptaty optat motywacyjnych oraz
w celu zabezpieczenia zaptaty kary umownej
na wypadek opdznienia przekazania Benefi-
cjentowi przedmiotu najmu wynikajacego z
Umowy Najmu.

Archicom
S.A.

Strzegomska
Nowa Sp. zo.o.

GNT Ventures
Wroctaw Sp. z
0.0.

11871

do 25.02.2024

Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego West Forum IB gwarantuje nabywcy
wywiqgzanie sie z zobowigzanh sprzedajgcego.
Kwota gwarancji to 11.871 ty$ PLN (przeliczona
wczesniej na potrzeby po srednim kursie NBP z
dnia 30.06.2021). W przypadku naruszenia
o$wiadczen i zapewnien sprzedajgcych nieobje-
tych ubezpieczeniem tytutu prawnego First Title
Insurance PLC gwarancja ograniczona jest wy-
soko$cig do ceny Brutto budynku

Archicom
S.A.

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
Z0.0.

City One Park
Sp. zo.o.

16 899

do 27.11.2027

Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City Forum bud B gwarantuje na-
bywcy wywigzanie sie przez spbdtke celowq Ar-
chicom Nieruchomoésci 5 sp. zo.0. z zobowigzan
sprzedajgcego dotyczgcych umowy gwaranciji
najmu. Kwota gwarancji to 3.738 tys. EUR (przeli-
czona na potrzeby po srednim kursie NBP z dnia
30.06.2021 18.899 tys. zt).

Archicom
S.A.

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
Z0.0.

City One Park
Sp. zo.o.

15296

do 27.05.2023

Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City Forum bud B gwarantuje na-
bywcy wywigzanie sie przez spbdtke celowq Ar-
chicom Nieruchomosci 5 sp. z0.0. z zobowigzan
sprzedajgcego dotyczgcych ostatecznej
umowy sprzedazy. Kwota gwarancji to 3 384 tys.
EUR (przeliczona na potrzeby po srednim kursie
NBP z dnia 30.06.2021 15.296 tys. zt).
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PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY ARCHCIOM NA 30 CZERWCA

2021R.

Poreczyciel

Podmiot otrzymujacy porecze-

nie

Beneficjent

Wartosc¢ [tys.

PLN]

Termin waznosci

Tytutem

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci

14 Sp. zo.o.

Bank Pekao S.A.

6 884

do 30.03.2035, zastrze-
zeniem wczeéniejszego
wygasniecia po spet-
nieniu DSCR na pozio-
mie 1,2

Gwarancja  korporacyjna - -
Wsparcia projektu udzielona
przez Archicom S.A. na zabez-
pieczenie kredytu na realizacje
inwestycji City Forum budynek
A

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci

14 Sp. zo.o.

Bank Pekao S.A.

12771

do 30.03.2035, zastrze-
zeniem wczesdniejszego
wygasniecia po spet-
nieniu DSCR na pozio-
mie 1,2

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom SA na zabezpieczenie
kredytu na realizacje inwestycji
City Forum budynek A

Archicom S.A.

Altona
Z0.0.

Investment  Sp.

BOS Bank S.A.

5000

wazne bezterminowo

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom SA na zabezpieczenie
kredytu na realizacje inwestyciji
Browary  Wroctawskie  bud.
BL1,BL2

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci

14 Sp. zo.o.

Bank Pekao S.A.

4207

do 30.03.2035, zastrze-
zeniem wczesniejszego
wygasniecia po spet-
nieniu DSCR na pozio-
mie 1,2

Gwarancja korporacyjna ma-
sterlease udzielona przez Archi-
com S.A. na zabezpieczenie
kredytu na realizacje inwestyciji
City Forum budynek A

Archicom S.A.

Strzegomska  Nowa  Sp.

Z0.0.

GNT Ventures Wro-
ctaw Sp. zo.0.

1729

do 28.04.2023

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom SA na zabezpieczenie
gwarancji bankowej wystawio-
nej przez PKO BP S.A. spdtce
Strzegomska Nowa Sp. zo.0., w
zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego West Forum IA, na
rzecz nabywcy

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci

5Sp. zo.o.

PKO BP S.A.

5804

do 09.09.2022

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom SA na zabezpieczenie
gwarancji bankowej wystawio-
nej przez PKO BP S.A. spdtce Ar-
chicom Nieruchomosci 5 sp.
z0.0., W zwiqzku ze sprzedazqg
budynku biurowego City Forum
bud B, na rzecz nabywcy

Archicom S.A.

Archicom Sp. zo.o. Rl Spk

PKO BP S.A.

6568

do 09.07.2022

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom SA na zabezpieczenie
gwarancji bankowej wystawio-
nej przez PKO BP S.A. spotkce
Archicom Sp. zo.o. - Rl - spk., w
zwigzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City Forum bud B,
na rzecz nabywcy

Archicom S.A.

art.Locum S.A.

16 875

do 01.08.2021

Poreczenie roszczen z tyt. Obli-
gagcji serii B fransza lll

Archicom S.A.

art.Locum S.A.

PKO BP S.A.

27 250

w dniu 02.07.2021 pore-
czenie wygasto

Poreczenie 50% kwoty kredytu
inwestorskiego w PKO BP na fi-
nansowanie budowy projektu
Poznan Marcelin IIB

Archicom S.A.

Archicom Nieruchomosci

14 Sp. zo.o.

Bank Millenium S.A.

4337

90 dni po uptywie 7
miesiecy okresu najmu

Poreczenie udzielone przez Ar-
chicom S.A. jako zabezpiecze-
nie wywigzania sie spotki Archi-
com Nieruchomosci 14 sp. z
0.0. z zobowigzania wynikajg-
cego z Umowy Najmu nr
2/21/N/CF2, zawartej w dniu 5
marca 2021 roku, z tytutu wy-
ptaty optat motywacyjnych
oraz w celu zabezpieczenia za-
ptaty kary umownej na wypa-
dek opdznienia przekazania
Beneficjentowi przedmiotu
najmu wynikajgcego z Umowy
Ngjmu.
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4.5 Postepowania sqdowe, arbitrazowe
i administracyjne

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 roku nie toczyty sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
ani organem administracji publicznej zadne postepowania dotyczqce zobowigzan lub wierzytelnosci Archicom S.A. lub jed-

nostki zaleznej, ktérych warto$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatdw wtasnych Spdiki.

4.6 Pozostate istotne zdarzenia i umowy

Istotne zdarzenia i umowy zawarte przez spotki z Grupy Archicom w pierwszym potroczu 2021 roku omdwione zostaty ponizej:
Zakonczenie przeglqdu opciji strategicznych

Ogtoszony w 2020 roku przeglgd opdciji strategicznych zostat zakohczony wyborem

L4 °
wiodgcego partnera dla Archicom S.A., gietdowego lidera polskiego rynku nieru- Zq konczenle
chomosci Spotki Echo Investments S.A.. H
przeglagdu opcji
W dniu 22 kwietnia 2021 roku Pani Dorota Jarodzka-Srédka, Pan Kazimierz Srédka, si‘rqi’egicznych i
Pan Rafat Jarodzki (,,Sprzedajacy”) oraz Echo Investment S.A. (,,Kupujgcy") zawarli . o "
przyrzeczong umowe sprzedazy Udziatéw DKR oraz Akcji DKR (,Umowa”), doty- Zd eflnloqule
czgcq posredniego nabycia pakietu 16.945.487 akcji w kapitale zaktadowym Emi- kieru n kéw rozwoju
tenta, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajg-

cych tgcznie do 21.039.375 gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta, co sta- GrU pY ArChlcom

nowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta.

Zamkniecie Transakcji poprzedzita restrukturyzacja grupy kapitatowej Emitenta,

obejmujgca w szczegdlnosci:

1) sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srodki
oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A.,

2) sprzedazna mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatdw w Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. i wystgpienia z Archicom
Studio Projekt spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-
Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding
sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandyta-
riusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k., spoétki projektowej swiadczgcej ustugi
architektoniczne i projektowe na rzecz spétek z grupy Emitenta,

3) wraz ze zbyciem Udziatéw DKR oraz Akcji DKR na rzecz Kupujgcego, tj. z dniem 22 kwietnia 2021 roku:

a. rezygnacje Pani Doroty Jarodzkiej-Srodki z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu Emitenta oraz Pana Krzysztofa Su-
skiewicza z pet-nienia funkcji Cztonka Zarzgdu Emitenta oraz powotania Pana Waldemara Olbryka na stanowi-
sko Prezesa Zarzgdu Emitenta, a takze Pani Agaty SkowronskiejDomanskiej oraz Pana Rafata Zbocha na stano-
wiska Cztonkdéw Zarzgdu Emitenta staty sie skuteczne;

b. odwotania Pana Jedrzeja Srodki, Pana Kazimierza Srédki, Pana Artura Olendra oraz Pana Rafata Jarodzkiego
z Rady Nadzorczej Emitenta oraz powotania Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja Drozda, Pani Matgorzaty

Turek oraz Pana Rafata Mazurczaka na cztonkdw Rady Nadzorczej Emitenta staty sie skuteczne.
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Imiana kierunkéw rozwoju Grupy Archicom w zwigzku z wynikami przegladu opciji strate-

gicznych

W wyniku przeglgdu opcji strategicznych i przejeciu przez Echo Investment pakietu wiekszo$ciowego Archicom, Grupa Echo-
Archicom stata sie najwiekszym deweloperem mieszkaniowym w Polsce. Aspiracjg Grupy Archicom jest utrzymanie pozyciji
lidera we Wroctawiu, przy zachowaniu konkurencyjnego modelu biznesowego, opartego na siinej marce i efektywnosci kosz-
towej. Réwnolegle Grupa stale monitoruje rynek pod kgtem wykorzystania szans rozwoju poza Wroctawiem. W celu realizacii
krotko- i dtugoterminowych plandw Spdtka wypracowuje formuty finansowania, struktury organizacyjne oraz systemy we-

wneftrzne.

Informacja dotyczqca celéow sprzedazowych na

2021 rok Grupy Kapitatowej Archicom S.A.

.

Zarzgd Spdiki Archicom S.A. przekazuje informacje o przyjeciu celdw

sprzedazowych dla Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na rok 2021:

o
PO —

1) sprzedaz 1.000-1.200 lokali (rozumianych jako zawarcie umdw rezer-

wacyjnych lub deweloperskich),

VT8

o EEE EREN Y

. — S — — - -

E

2) przekazania aktami notarialnymi 1.000-1.200 lokali.

_.—_

Jednoczes$nie, w nawigzaniu do zakohczenia przegladu opciji strate-

gicznych Zarzgd Emitenta informuje, ze przedstawione cele sprzeda-

W T A ——r

zowe dla Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na rok 2021 uwzgledniajg

planowanq restrukturyzacje Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (w tym .
w szczegdlnosci sprzedaz akciji Emitenta w kapitale zaktadowym Archi-

com Polska S.A.).

Zawarcie umowy kupna nieruchomosci gruntowej

W dniu 12.01.2021 r. jednostka zalezna Emitenta — Archicom Nieruchomosci 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciqg za-
warta umowe na zakup nieruchomosci grunfowej zabudowanej potozonej we Wroctawiu, obreb Stare Miasto, o powierzchni
ok. 0,22 ha za cene netto 11.700.000,00 zt.

Na zakupionej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, na ktérej zostanie

wybudowanych okoto 80 mieszkan.

Zakup nieruchomosci sfinansowany zostat z srodkdw wtasnych.

Zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa

wtlasnosci

W dniu 11 lutego 2021 r. jednostka zalezna Emitenta — Archicom Investment Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z sie-
dzibg we Wroctawiu, zawarta ze spotkg Willa Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg we Wroctawiu, umowe
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego,
o powierzchni 0,1512 ha, wraz z prawem witasnosci posadowionych na niej trzech budynkdéw. tqgczna cene netto transakciji
to 10.500.000,00 zt plus nalezny podatek VAT w kwocie 2.415.000,00 zt. Umowa poprzedzona byta zawartg w dniu 30 pazdzier-
nika przedwstepng umowq sprzedazy o ktérej Spdtka informowata raportem biezgcym z dn. 30 pazdziernika 2020.
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Podzial zysku netto Spotki za rok obrotowy 2020

W dniu 21 maja 2021 r. Rada Nadzorcza Spdiki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku
Zarzgdu Spodtki, aby dokona¢ podziatu zysku netto Spoditki za rok obrotowy 2020 w wysokosci 47.197.425,95 zt wykazany w

jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 2020, w nastepujgcy sposdb:

a)zysk w kwocie 47.029.022,61 zt przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdiki (,,Zysk przeznaczony do po-

dziatu"),

b) zysk w kwocie 168.403,34 zt przeznaczy¢ na kapitat rezerwowy Spoétki przeznaczony na wyptate w przysztosci dywidend lub
zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatqg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.

z dnia 25 czerwca 2020r.,

c) Zysk przeznaczony do podziatu, powiekszony o kwote 48.207.949,92 zt zgromadzong na kapitale rezerwowym, przeznaczo-
nym na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, co stanowi tgcznie kwote w wysokosci

95.236.972.53 zt przeznaczy¢ do podziatu pomiedzy akcjonariuszy Spotki (,Dywidenda”) fj. w kwocie 3,71 zt za 1 akcje,

d) zaliczy¢ na poczet Dywidendy kwote 64.945.967,79 zt wyptaconq przez Spdtke w dniu 27 listopada 2020 roku, tytutem
zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2020 na mocy uchwaty Zarzadu Spétki nr 4/X/2020 z dnia 8 pazdziermnika 2020
r.(»,Zaliczka Dywidendowa”) 1j. w kwocie 2,53 zt za 1 akcje, €) wyptacic tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong

Zaliczke Dywidendowq fj. kwote w wysokosci 30.291.004,74 zt tj. w kwocie 1,18 zt na 1 akcje.

W dniu 24 czerwca 2021 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A., na podstawie rekomendacji Zarzgdu i Rady Nad-
zorczej, postanowito dokona¢ podziatu zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2020 zgodnie z rekomendacjq Zarzqdu. Dzieh wy-

ptaty dywidendy ustalono na 27 lipca 2021 roku, dywidenda zostata wyptacona.

Powotanie Zarzgdu Spotki Archicom S.A. na nowq kadencje

Rada Nadzorcza Emitenta na posiedzeniu w dniv 21
czerwca 2021 r. powotata do Zarzgdu Emitenta: Pana Wal-
demara Olbryka joko Prezesa Zarzgdu oraz Pana Rafata
Zbocha, Pana Artura Wieznowskiego, Pana Tomasza Sujaka
i Panig Agate Skowronskg-Domarnskg joko Cztonkdw Za-
rzadu, na nowq piecioletnig kadencje, wspding dla catego
Zarzgdu, rozpoczynajgcg sie od dnia nastepujgcego po
dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emi-
tenta zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok ob-

rotowy 2020 r.

Pozostate zdarzenia

W dniu 2 lutego 2021 roku spdtka Archicom Sp. z 0.0. Redlizacja Inwestycji Sp.k. zawarta ze spdtkg Erbud S.A. Umowe, ktdrej
przedmiotem jest budowa budynkéw mieszkalnych BA2 — Wytwdrnia Kawy oraz BA3 — Stodownia, w ramach inwestycji miesz-
kaniowej Browary Wroctawskie przy ulicy Jedno$ci Narodowej we Wroctawiu. Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu reali-

zacji przedmiotu ww. Umowy wynosi netto 67.695.000,00 PLN, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.
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4.7 Pozostate istotne zdarzenia i umowy po dniu
bilansowym

Zawiadomienie o zmianie stanu posiadania akcji Archicom S.A.

Zarzad Archicom S.A., informuje, iz w dniu 27 lipca 2021 r. Spdtka otrzymata zawiadomienie o zmianie stanu posiadania akcji

Spdtki i udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw od Echo Investment Spotka Akcyjna.

Zgodnie z trescig Zawiadomienia, w wyniku zawarcia w dniu 23 lipca 2021 r. oraz rozliczenia w dniu 26 lipca 2021 r. transakcji
nabycia akcji Spdtki objetych zapisami ztozonymi w ramach wezwania ogtoszonego przez Echo w dniu 17 czerwca 2021 r.,
Echo nabyto 2 akcje zwykte na okaziciela serii A Spétki, odpowiadajgce ok. 0,01 % ogdinej liczby akcji w kapitale zaktadowym
Spotki, uprawniajgce do 2 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, co odpowiada ok. 0,01% ogdinejliczby gtosdow na walnym
zgromadzeniu Spoétki. Dotychczas posiadany udziat Echo zmienit sie o ok. 0,01% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadze-

niu Spoéfki i osiagnat tgcznie 66% liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu Spoiki.

Zawarcie kontrakiu budowlanego

W dniu 17 sierpnia 2021 roku Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. zawarta kontrakt budowlany z firmg AWM
Budownictwo S.A. na redlizacje budynkéw mieszkalnych na osiedlu Olimpia Port — budynki M24, M25, M26, obejmujgcych 176

lokali mieszkalnych i 6 lokali ustugowych. Warto$¢ zawartego kontraktu budowlanego to 51 750 tys. zt netto.

Dodatkowo spdtka Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. jest w trakcie przetargdw na wytonienie wykonawcow

inwestyciji: Olimpia Port — budynki M37M39, Kepa Mieszczahska — budynki KM4-KMé oraz Czarnieckiego.

Zawarcie umowy o kredyt w rachunku biezgcym Spoéfki

W dniu 10 wrzeénia 2021 r. Spétka podpisata z bankiem POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A.,
z siedzibg w Warszawie, (KRS 0000026438) (dalej: ,Bank™ ) umowe o kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 80 000 tys. zt (dalej:
»Kredyt”).

Srodki z Kredytu Spétka przeznaczy na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej dziatalnoéci Grupy

Kapitatowe.

Umowa obowigzuje od dnia 10 wrzeénia 2021 roku do dnia 9 marca 2024 roku. Kwota Kredytu jest oprocentowana wedtug

zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze Banku.

Umowa przewiduje obowigzek spetnienia standardowych w tego typu transakcjach warunkdéw zawieszajgcych postawienie

srodkéw z kredytu do dyspozycii Spotki.
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Transakcje zawarte z
podmiotami
powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021
roku transakcje Emitenta z podmiotami powigzanymi
jak tez z jednostkami od niego zaleznymi byty zawie-

rane na warunkach rynkowych.

4.9 Czynnikiizdarzenia nietypowe

Zarzad Spotki na biezgco andlizuje sytuacje Grupy Archicom w zwigzku z wystepowaniem kolejnych fal pandemii koronawi-
rusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu ich negatywnych skutkéw dla dziatalnosci Grupy
Archicom, w szczegdlnosci ograniczenia ryzyka realizaciji projektdw, zapewniajgc stabilno$¢ finansowq Grupy oraz biezgcy

monitoring popytu na mieszkania.

Restrykcje spowodowane pandemiq oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogag mieé wptyw na:

. popyt na lokale mieszkalne,

. popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

. tempo prowadzenia prac budowlanych,

. finasowanie nabywcdw lokali przez banki,

. tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwolen na budowe oraz do-

puszczenia gotowych obiektéw do uzytkowania,

. proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,
. warunki finansowania Spdfki,
. dostepno$¢ pracownikdw grupy Archicom i jej kooperantow.

Jak pokazujqg rezultaty dziatalnosci za okres 2020 — H1 2021 Grupa sprawnie zareagowata na zidentyfikowane powyzej poten-

cjalne problemy i ryzyka.

Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych i przy szerokim wykorzystaniu trybu home Office jako formy partycypacii
pracownikdéw w dziatalnosci, Grupa kontynuowata realizacje zadan inwestycyjnych w petnym zakresie, w tym realizowata
projekty, prowadzita aktywnq sprzedaz oferty, podpisywata akty notarialne oraz przekazywata mieszkania klientom. Mimo
ograniczenh sprzedano duzq liczbe lokali mieszkaniowych. Grupa wprowadza modyfikacje swojej oferty, tak by dostosowac
oferowane projekty do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientéw. W czasie epidemii zaprocentowata siina pozycja marki,
wiarygodnos$¢ finansowa Grupy, wypracowywane przez lata zaufanie oraz wprowadzane sukcesywnie programy wsparcia
sprzedazy, a w szczegdlnosci te wzmacniajgce realnie bezpieczehstwo transakgcji i klientdow. Zarzgd przyjat cele na rok 2021
uwzgledniajgce aktualng sytuacje rynkowaq, nie wyklucza jednak ich modyfikacji w przypadku pogorszenia otoczenia makro-
ekonomicznego, w tym ograniczenia przez sektor bankowy dostepu do kredytédw mieszkaniowych dia klientdéw indywidual-

nych.
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Wiecej na temat ryzyk zwigzanych pandemiq w rozdziale 5.5 — Opis gtdwnych obszardw ryzyka.

4.10 Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Grupa Archicom od 2020 roku prowadzi dziatania, majgce na celu
zwiekszenie i dtugofalowe zapewnienie bezpieczehstwa finansowego
s w niestabilnym otoczeniu ekonomiczno-spotecznym (kolejne fale wzrostow
POSIqune zachorowan na Covid 19). To bezpieczehstwo oceniamy jako istotny

quoby finqnsowe sktadnik sukcesu Grupy Archicom i czynnik dajgcy komfort wspdtpracy
z Archicomem obligatariuszom, inwestorom, klientom i bankom

Zapewniajq

Gru pie Si-q bilne dowlane. Generowane nadwyzki finansowe - poza bezpieczehstwem —
pozwalajg na wyptate wysokich dywidend gwarantujgcych atrakcyjny

wspdtpracujgcym oraz kontrahentom realizujgcym dla nas inwestycje bu-

warunkl zwrot z kapitatu ulokowanego w GA i stanowiq podstawe przysztych
prowqd Zenia inwestycji zapewniajacych dynamiczny rozwdj Grupy.

dZinqan§Ci. W ramach optymalizacii finansowej spdtka rozwaza zmiane struktury finan-
sowania dtuznego, co po czeséi odzwierciedlac ma powrdt gospodarki na
Sciezke wzrostu ale jest tez reakcjg na dostepnosé nowych atrakcyjnych

opcji finansowania naszej dziatalnosci.

Grupa Archicom w pierwszym potroczu 2021 roku zakohczyta budowe osmiu inwestycji mieszkaniowych oraz rozpoczeta bu-
dowe dwdch nowych, a takze konsekwentnie realizowata cele sprzedazy wynikajace z ogtoszonej prognozy rocznej. W wy-

niku powyzszego:

o Rozwigzano umowy kredytowe nastepujgcych
inwestyciji:
Awipolis bud. L1,L2
Olimpia Port bud. M30-M33
Olimpia Port bud. M28M29
Stoneczne Stabtowice bud. 721,722,723
Planty Ractawickie bud. R1-R4
Olimpia Port bud. M21-M23
o Wprowadzono, cieszgcy sie duzym zaintereso-

waniem Klientéw, program ,Akcja Aranzacja”,

dzieki ktéremu utrzymuije sie popyt na produkty

Browary Wroctawskie

Grupy Archicom

Zarzad na biezgco andalizuje istniejgcg strukture finansowania Grupy oraz planuje dziatania, ktére majg pozwoli¢ na dalszy
rozwéj Grupy z jednoczesnym zapewnieniem wywigzania sie z zaciggnietych zobowigzan. Gwarantuje to bezpieczenhstwo dlia
obligatariuszy i partneréw finansujgcych, klientdéw oraz kontrahentdw realizujgcych nasze inwestycje budowlane. Jednocze-
$nie ponadprzecietnie wysoki poziom gotdwki zapewnia Grupie duzg elastyczno$¢ w zakresie kontyuacji prowadzonej polityki
dywidendowej przy jednoczesnym powrocie do aktywnosci w zakresie zakupu gruntdw. W srednioterminowym horyzoncie
Zarzqd, uwzgledniajgc generowane nadwyzki finansowe, rozwaza zmiane struktury finansowania dtuznego pod kgtem moz-

liwych optymalizaji, a tym samym maksymalizacji zysku dla akcjonariuszy.
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5.1 Czynniki istotne dla rozwoju Grupy

TR W E

Czynniki
makro-

Brwory Wroctawskie

ekonomiczne Wskazanie czynnikéw, kiére w ocenie Spoétki bedg miaty

Ko} istotne dla wplyw na osiqgniete wyniki w perspektywie co najmniej
Gru PY. kolejnego kwartatu.

Sytuacja rynku mieszkaniowego w Polsce, w tym Archicomu, uzalezniona jest od czynni-
kow makroekonomicznych. Aktualna sytuacja w kraju oraz prawdopodobne zmiany w
prawie wymagajq statego monitoringu pod kgtem potencjalnych ryzyk i skutkdw zwigza-

nych zaréwno z kontynuowaniem obecnych trenddw jak i mozliwych zmian ich kierunkdw.

Dtugotrwate utrzymywanie niskich stép procentowych ma wptyw zaréwno na instytucje finansowe jak i klientéw, ksztattujgc
ich oczekiwania odnosnie kosztéw finansowania. W najblizszym czasie ewentualne decyzje o ich zmianie (podniesieniu), re-
komendowane przez wielu ekonomistdw, stanowiq najistotniejszy czynnik potencjalnych zmian tendenciji utrzymywanych od

poczatku roku na rynku mieszkaniowym.

Nie bez znaczenia sqg rowniez prace nad projektem ustawy wprowadzajgcej szerokie zmiany w ustawach podatkowych i
ubezpieczeniowych, okreslane jako ,,Polski tad”, w ktérym to rzgd ma udziela¢ kredytowych gwarancji dla osdb, ktére nie
posiadajg wktadu wtasnego. Poniewaz nowe kredyty pomimo rzgdowej gwaranciji bedqg de facto zobowigzaniami finansu-
jacymi 100 procent wartoéci kupowanej nieruchomosci, mogg skutkowac wysokim poziomem rat, zwtaszcza w perspektywie
mozliwych wzrostéw stop procentowych. Dodatkowo analitycy banku Credit Agricole oczekujq, ze poza czynnikami rynko-
wymi, realizacja Polskiego tadu w zakresie polityki mieszkaniowej, przyczyni sie do wzrostu cen materiatéw budowlanych i
kosztu robocizny w kolejnych latach. Przewidujg dalszy wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych do 8-9 procent r/r w 4Q
2021.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, ktére bedqg miaty wplyw na osig-

gane przez Grupe wyniki:

e Tempo wzrostu gospodarczego i poziom aktywnosci gospodarczej

Wedtug GUS wzrost PKB w Q2 2021 r. wynidst 10,9% r/r. Oznacza to powrdt realinego PKB do poziomu sprzed pande-
mii. MFW szacuje, iz wzrost PKB w Polsce w 2021 r. wyniesie 5 procent,, zas w 2022 r. az 5,2 procent. Zaznacza jednak,

iz prognozy te obarczone sqg duzg dozg niepewnosci. Wartosci te mogq przetozy¢ sie na dalsze wzrosty cen mieszkan.
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W lipcu br. odnotowano poprawe zaréwno obecnych, jak i przysztych nastrojéw konsumenckich w stosunku do po-
przedniego miesigca. Biezqcy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK), syntetycznie opisujgcy obecne tendencije
konsumpcii indywidualnej, wynidst minus 13,5 pkt. i byt o 1,3 pp. wiekszy w ujeciu m/m. (GUS) Jednym ze sktadowych
wskaznika, w ktérym zaobserwowano najwieksze wzrosty byta mozliwo$¢ dokonywania waznych zakupdw, w tym

nieruchomosci mieszkaniowych.

Dochody ludnosci
Przecietne miesieczne nominalne i realne wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw wzrosty w skali roku w H1

2021 w tempie znacznie szybszym niz przed rokiem (odpowiednio +7,8 procenta r/ri+4,0 procent r/r).

Poziom inflacji

Po obnizce poziomu inflacji w czerwcu 2021 r. do poziomu 4,4 procent, lipiec przynidst znaczny wzrost wskaznika
rocznego z odczytem w wysokosci 5,4% procent. Wysoka inflacja mocno uderza w osoby, ktdre nie posiadajg wy-
starczajgcych srodkdw na inwestycje wysokobudzetowe, jak np. nieruchomosci i oszczednosci lokujqg w depozyty
bankowe, de facto obcigzone ok. 5% ujemnqg realnqg stopg zwrotu. Ucieczka przed inflacjg wérdd posiadaczy srod-
kow i/lub zdolnosci kredytowej napedza inwestycje na rynku mieszkaniowym i ty samym ceny, sprawiajqc iz tego

typu lokale, sq jeszcze bardziej niedostepne dla osdb o nizszych dochodach.

Wedtug projekcji NBP, poziom inflacji do kohca roku ma stopniowo ulegac spadkowi.

Stopy procentowe i dostepnosé kredytéw

Stopy procentowe utrzymujq sie na tym samym, niskim poziomie od 29 maja 2020 r. Rzad zapowiada, iz do czasu
uzyskania pewnosci, iz sytuacja pandemiczna nie bedzie juz zaburzaé aktywnosci gospodarczej, rozpoczecie dys-
kusji o zmianach w polityce pienieznej nie jest uzasadnione. Ekonomisci zalecajg podwyzke stdp procentowych, ale

tezijej sie nie spodziewajq. Mozna wiec zatozy¢ status quo obecnego stanu rzeczy.

Poziom stdép procentowych ma duzy wptyw na rynek nieruchomosci w kontekscie popytu na kredyty mieszkaniowe.
Ich stabilny poziom przekierowuje uwage na marze banku, ktérych zmiana stanowi coraz wazniejszy sktadnik osta-
tecznej wysokosci oprocentowania. Dla standardowego, 20-procentowego wktadu wtasnego marze od kwietnia
br. pozostajg na stabilnym poziomie. Znaczgce wzrosty obserwowane sq na marzach przy kredytach o minimalnym
wktadzie wiasnym. W czerwcu 2021 r. srednia marza kredytowa dla kredytéw z 10-procentowym wktadem wiasnym
wyniosta 2,73 pp. W pordéwnaniu z marcem 2020 r., srednia marza jest o 0,43 pp. wyzsza. (Bankier) Oznacza to mniej-

szq dostepnosc¢ kredytdw hipotecznych dia oséb mniej zamoznych.

Sytuacja i jakos$é rynku pracy
Stopa bezrobocia w Polsce pod koniec czerwca 2021 wynosita 5,9 procent i stanowita kontynuacje spadku tego
wskaznika obserwowanego od poczgtku br. Istniejgca ujemna korelacja pomiedzy cenami nowych mieszkah a

stopg bezrobocia wskazuje na mozliwos¢ dalszych podwyzek cen na rynku pierwotnym.

Konkurencja innych opcji inwestycyjnych
Lokaty bankowe z miesigca na miesigc generujq realnie coraz wieksze straty. Stanowiq wiec raczej niwelowanie

negatywnych skutkéw inflacji niz sposéb na inwestowanie.

Surowce uznawane za strategiczne, czyli m.in. ropa oraz ztoto zyskujg obecnie na wartosci, jednakze inwestycje w

tego typu aktywa powinny raczej mie¢ charakter krétko- lub ewentualnie srednioterminowy.

Inwestycje w nieruchomosci pomimo rosngcych cen ciggle stanowig bezpieczny sposdb inwestowania przez osoby
dysponujgce wiekszym kapitatem. Pozwalajg na uzyskanie nie tylko statego, ale przede wszystkim przy zachowaniu

obecnych trenddw ksztattowania sie wskaznikdw makroekonomicznych — dtugoterminowego zysku.
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Czynniki wewnetrzne, ktére bedq miaty wplyw na osiqgane
przez Grupe wyniki:

Dobra

Duze znaczenie w przypadku dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia

iq k‘l'ka rynkowego ma przemyslana taktyka dziatania Zarzgdu Grupy Archicom,

rynkowa

ponad 30-letnie do$wiadczenie zdobywane w réznych cyklach rozwoju

rynku, a takze umiejetno$¢ szybkiego reagowania na biezgce wydarzenia.

kluczem do B » o )
WSréd czynnikdw wewnetrznych, ktére majq istotny wptyw na rozwdj Grupy

s U kC eSU Archicom nalezy wymienic:

Harmonogram realizacji przedsiewzieé

Grupa prowadzi dziatania wedtug przyjetego harmonogramu realizacii
przedsiewzie¢, ktéry jest doskalowywany do aktualnego otoczenia rynkowego i stanowi podstawe dziatan w kluczo-
wych obszarach funkcjonowania Grupy, w szczegdlnosci w inwestycyjnym, redlizacji procesu deweloperskiego,

sprzedazy.

Atrakcyjny bank gruntéw

Zabezpieczony bank atrakcyjnych gruntdw pod budowe tgcznie ponad 3.400 lokali we Wroctawiu.

Spotka dysponuje nieruchomosciami gruntowymi o zréznicowanym charakterze, pozwalajgcym na realizacje pro-
jektéw w réznych segmentach rynku (mieszkaniowy, ustugowy, mixed-use) od popularnego po apartamentowy.
Zabezpieczone grunty umozliwiajg projektowanie i wykonawstwo duzych zatozen urbanistycznych, w ktérych Grupa

sie specjalizuje.

Szeroka oferta
Grupa dysponuje szerokg pod wzgledem lokalizacji i standarddw ofertqg mieszkaniowq skierowang do réznych seg-
mentdw odbiorcéw. Oferta rynkowa Grupy umotzliwia realizowanie zréznicowanych potrzeb i oczekiwan klientéw
pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu bedqgc jednoczesnie jednym z gwarantéw utrzymania wiodgcej

pozycji na rodzimym rynku.

Eksperckie kadry realizujgce proces deweloperski
Grupa Archicom dysponuje eksperckim zapleczem kadrowym w ramach struktury organizacyjnej dopasowane;j
do redlizacji poszczegdlnych etapdw procesu deweloperskiego. Spdtka dziata gtéwnie w oparciu o wiasne, spraw-
dzone zasoby personalne budujac wewnatrz kompetencje w kazdym z kluczowych obszaréw dziatalnosci, w szcze-

gdlnosci w obszarze: zakupu gruntéw, projektowym, formalnej obstugi inwestycji i realizacji inwestycii.

Koncepcja osiedli spotecznych

Zatozenia architektoniczne i funkcjonalne budowy osiedli spotecznych, zapewniajgcych klientom przyjazne i kom-
pleksowe miejsca do zycia. Idea ta wspdtgra z przyjetymi politykami magistratu. Wieloetapowe osiedla spoteczne

sq rozpoznawalnymi na rynku markami budujgcymi wizerunek Archicomu w $wiadomosci Klientow.

Wsparcie promocyjne

Prowadzone kampanie marketingowe stanowiq wsparcie promocyjne sprzedazy bazujgce na identyfikacji potrzeb
Klienta. W 2Q 2021 r. wprowadzony zostat koncept opiekujacy najwazniejsze potrzeby Klientdéw w okresie post-covi-
dowym 1j. tesknote za zieleniq i funkcjonalnym wnetrzem, dziatajgcy pod nazwq ,, Akcja aranzacja”.
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5.2 Perspektywy rozwoju segmentow

Segment mieszkaniowy

Rynek mieszkaniowy rozwija sie w niestabngcym tempie,
wspierany niskimi stopami procentowymi, tanimi kredy-
tamiizakupami o charakterze tezauryzacyjnym. Cho¢ wy-
daje sie, ze nie jesteSmy jeszcze na szczycie goérki popyto-
wej, biznes deweloperski coraz uwazniej przyglgda sie po-
tencjalnym ryzykom mogagcym zaktéci¢ obecnq sytuacie.
Sg to m.in. dostepno$¢ dziatek, formalnosci urzedowe, po-
ziom stép procentowych NBP, wzrost kosztéw budowla-
nych, spowolnienie popytu na kredyty mieszkaniowe,
zmiany w ustawodawstwie czy wreszcie tfrudne do przewi-

dzenia skutki czwartej fali pandemii COVID-19.

Niewaqtpliwie naijistotniejszym dzi§ problemem jest brak
gruntéw, przy dynamicznie rosngcym popycie na lokale.
Sytuacja ta wptyneta na szybko$¢ podejmowania decyzji
dotyczgcej zakupu nieruchomosci gruntowych, a takze
na ich ceny. Rekordowe podwyzki cen gruntdw mozna
byto zaobserwowadé w wojewddztwie dolnoslgskim w 1H
2021 r. gdy wyniosty one az 28 procent w pordwnaniu
z 2020 . (Amron).

Nie bez znaczenia jest rowniez rozwdj rynku budowlanego.
Deweloperzy borykajg sie bowiem nie tylko z rosngcymi
cenami drewna, stali czy styropianu, ale réwniezizich do-
stepnosciq. W dtuzszej perspektywie moze to sie odbi¢ na
terminowosci realizacji inwestycji deweloperskich, a co za
tym idzie, na ostabieniu zaufania wérdd Klientéw, do ktd-
rego to rynek deweloperski przyktada duzg wage. Rosng
nie tylko koszty budowlane, ale i te zwigzane z wykancza-
niem wnetrz. Moze to spowodowac w dalszej przysztosci
zwiekszenie zainteresowania mieszkaniami dostepnymi na
rynku wtérnym o dobrym bgdz podwyzszonym standar-
dzie, a takze zmniejszenie udziatu dziatalnosci tzw. flipe-

réw.

W najblizszych kwartatach nalezy spodziewac sie réwniez
stabngcej aktywnosci mniejszych deweloperdw, w szcze-

gdInoséci z uwagi na silng konkurencije w akwizycji gruntow.

Pewnego ryzyka dalszego rozwoju rynku mieszkaniowego
Grupa upatruje w zmianach w przepisach prawnych. Do-

tyczg one nie tylko mozliwego wprowadzenia gwarancji

wktadu wtasnego pod szyldem ,,Nowego tadu”, ale réw-
niez zmian w systemie podatkowym, czy powotanego De-
weloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Jesli nowe roz-
wigzania majqg przyczyni¢ sie do zwiekszenia bezpieczen-
stwa kupujgcych mieszkania takze na wypadek upadtosci
bankéw, to niewgtpliwie wptyng na poprawe renome
rynku deweloperskiego i umozliwig zakup mieszkan nawet
tym jednostkom, ktérych do tej pory nie byto na nie stac.
Jednakze przy wzmozonej aktywnosci ze strony popytu,
podsycanie go w sektorach najbardziej narazonych na
problemy ze sptatq dtugu w przyszto$ci, moze doprowa-

dzi¢ do powaznych skutkdw na rynku finansowym.

Grupa Archicom uwaznie monitoruje stan rynku, a takze
stara sie przewidzie¢ mozliwe zmiany, ktére wptyng na ry-
nek nieruchomosci mieszkaniowych w najblizszych kwar-
tatach. Odzwierciedleniem tych dziatan jest w szczegdl-
nosci dynamiczne zarzgdzanie sprzedazqg, wprowadzanie
nowych inwestycji oraz prowadzenie badan preferenciji
Klientéw w zakresie funkcjonalnosci zamieszkiwania. Do-
datkowo systematycznie prowadzi kampanie marketin-
gowe wspierajgce zakup mieszkania, a opiekujgce naji-
stotniejsze z punktu widzenia Klientéw potrzeby, jok na
przyktad tesknote za zielenig, kompleksowqg ochrone fi-

nanséw, zdrowia i nieruchomosci czy promocje cenowe

na wybrane mieszkania.
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Segment komercyjny

Jak pisze JLL, na rynek biurowy powraca ostrozny optymizm. Jednakze nalezy zgodzi¢ sie z faktem, iz zmiany, ktére tu zaszty
w trakcie pandemii, mogg okazac sie czesciowo nieodwracalne. Wedtug badania przeprowadzonego w czerwcu 2021 r.
przez Colliers International, wiekszos¢ firm ciggle pracuje w trybie zdalnym, a na prace wytgcznie w biurze decyduje sie tylko
6 procent przedsiebiorstw. Dodatkowo wiekszos¢ ankietowanych podmiotéw gospodarczych (77 procent), ktéra pracuje

obecnie wytgcznie zdalnie lub wytgcznie z biura, planuje wdrozenie hybrydowego modelu pracy na state.

Pandemia COVID-19 wymusita zmiane sposobu w jaki pracujemy, jednakze w odczuciu Grupy Archicom nie tyle dokonata
ewolucji natury pracy, co jg przyspieszyta. Wzrosto zapotrzebowanie na elastyczno$eé, autonomie i rézno-rodnos¢. Pomimo
fego biura wciqz sq potrzebne, najemcy wymusili jedynie zmiany w sposobie ich aranzacji czy za-stosowanie odpowiednich

rozwigzan technologicznych.

5.3 Perspektywy rozwoju rynkéw

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Dane statystyczne

Wedtug JLL liczba sprzedanych mieszkan w 2Q 2021 r. na rynku pierwotnym na szesciu najwiekszych rynkach w Polsce
wyniosta 19,5 tys. lokali. Byto to doktadne powielenie wyniku z 1Q br. tgczna sprzedaz w 1H 2021 r. stanowita 7,2-
procentowy wzrost w stosunku do najlepszego jak do tej pory pierwszego pdtrocza 2017 r.

W 2Q 2021 r. wprowadzono w Polsce do sprzedazy 15,8 tys. lokali (JLL). Byto to o 50 procent wiecej w poréwnaniu
z analogicznym okresem roku ubiegtego i o 14,1 procent wiecej w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Liczba
mieszkan dostepnych w ofercie deweloperdw na koniec czerwca br. wyniosta 37,8 tys., co oznacza spadek oferty
0 22,6 procent r/r.

Wedtug JLL w wiekszosci miast srednie ceny nowo wprowadzonych w 2Q 2021 r. mieszkan wyraznie wzrosty w po-
réwnaniu z poprzednim kwartatem. Najwiekszy wzrost zaobserwowano w Tréjmiescie 1j. plus 14 procent k/w. Zaob-
serwowano réwniez istotny wzrost cen lokali, ktére pozostaty w ofercie na koniec kwartatu. Wynidst on 4 procent k/k

i w kolejnych okresach moze sie pogtebiac z uwagi na wcigz rosngcy popyt.

Liczba sprzedanych mieszkah we Wroctawiu w 2Q 2021 wyniosta 3,1 tys. jednostek, o 1,0 tys. jednostek wiecej niz
w poprzednim kwartale.

We Wroctawiu w 2Q 2021 r. w czynnej sprzedazy znajdowato sie 181 inwestycji, prawie o 16 procent mniej niz przed
frzema miesigcami. W ujeciu rocznym podaz zmniejszyta sie o ok. 31 procent, co nominalnie oznacza prawie 2,5 tys.
jednostek mniej niz przed rokiem. Od dwédch lat oferta deweloperska nie przekracza tu poziomu 8 tys. mieszkan.

(Emmerson)

Ceny nowo wprowadzonych mieszkah we Wroctawiu w 2Q 2021 r. zmalaty w poréwnaniu z poprzednim kwartatem
o 9 procent. Nie jest to jednak ogdina tendencja dla tego rynku, a raczej wynik wprowadzenia inwestycji o nizszym
standardzie niz apartamentowy, potozonych na obrzezach miasta. Srednia cena mieszkah w ofercie na koniec 2Q

br. wyniosta bowiem 9.600 zt, az o 400 zt wiecej niz w ubiegtym kwartale.
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Strategie dziatania

Archicom zajmuje obecnie pierwsze miejsce w rankingu najwiekszych deweloperéw we Wroctawiu, z udziatem
w ofercie wynoszgcym 17,1 procent oraz w sprzedazy 17,2 procent. Drugi z graczy ma udziat w ofercie mniejszy o0 9,8
pp. oraz w sprzedazy mniejszy o 10,6 pp. (Emmerson). Strategiq Archicomu jest utrzymanie tej przewagi konkurencyj-

nej.

Sprzedaz mieszkan stale napedzana jest brakiem alternatyw inwestycyjnych oraz niskim poziomem stép procento-

wych. Napedza to akcje kredytowq, ktéra osigga rekordowe wyniki.

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego précz czynnikdw zewnetrznych, jest ograniczona podaz gruntéw
i co za tym idzie, podaz lokali mieszkaniowych nienadqgzajgca za popytem. Obecnie obserwujemy najnizszy poziom
oferty od 3Q 2010 r. (JLL). Okres teoretycznej wyprzedazy istniejgcej oferty wynosi okoto 2 kwartaty, przy utrzymaniu
tempa sprzedazy z ostatnich 12 miesiecy. Archicom dobrze odpowiada na ten problem rynku, wprowadzajgc w TH

2021 r. 630 szt. jednostek. Dalsze wprowadzenia w wysokosci okoto 1.000 jednostek przewidywane sq do korhca roku.

W dobie mozliwych zmian w przepisach prawnych Archicom uwaznie monitoruje dziatania rzqgdu i stara sie progno-

zowac prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.

Rynek komercyjny w Polsce

Popyt i podaz
Na rynkach regionalnych zaobserwowaé mozna rosngcq aktywnos¢ najemcodw. W 2Q 2021 wynaijeli oni prawie 70
procent powierzchni biurowej wiecej niz w poprzednim kwartale. Udziat renegocjacji w catkowitym wolumenie utrzy-
muije sie jednak nadal na bardzo wysokim poziomie (46 procent). Stabilizacje przynidst natomiast rynek podnajméw,
z tgczng powierzchnig wynoszgcg 168 000 mkw. na koniec Q2 2021, z duzym udziatem w tej powierzchni rynku wro-

ctawskiego (27 procent).

Rosnie réwniez zainteresowanie najemcdw umowami zawieranymi na krétszy okres 1. 12-36 miesiecy. Ma to stuzyé

zabezpieczeniu dziatalnosci operacyjnej najemcdw, do wypracowania ostateczne;j strategii nieruchomosciowe;.

tgczny popyt na powierzchnie biurowe w Polsce w H1 2021 r. wynidst 264,200 mkw. i byt to spadek w stosunku do
analogicznego okresu roku ubiegtego o 21 procent. Aktywno$¢ na rynku Wroctawskim wyniosta tu 45,900 mkw. i byt

to trzeci wynik w Polsce.

W TH 2021 r. do uzytku oddano 11 budynkdw biurowych o tgcznej powierzchni 126,500 mkw. W pierwszej trojce nowej

podazy nie ma jednak Wroctawia.

Obecnie w budowie znajduje sie ponad 760.000 mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, z najwyzszym poziomem

aktywnosci deweloperskiej we Wroctawiu (26 procent) i Katowicach (21 procent).

Wskaznik pustostanow

Wspdtczynnik pustostandw na koniec TH 2021 r. wynidst dla gtdwnych o$miu rynkdw regionalnych 13,4 procent. We
Wroctawiu obecnie ksztattuje sie na poziomie 14,1 procent. Jest jednak niewiele nizszy niz w Krakowie (15.5 procent),
przy znacznie nizszej, bo az o 356,600 mkw. podazy. Wskaznik powierzchni niewynajetej w inwestycjach oddanych

do uzytku w trakcie pierwszych szesciu miesiecy biezgcego roku wynidst okoto 48 procent.
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Czynsze
Na rynku obserwowana jest presja na niskie stawki najmu zaréwno przy nowych umowach jak i renegocjacjach.
Najwyzsze czynsze na koniec Q2 2021 r. odnotowane zostaty w Krakowie (14-15,5 EUR/mkw./ miesiqc). We Wroctawiu

wahaty sie w granicach od 13,5 do 14,5 EUR/mkw./miesigc.

Na koniec pierwszego pdtrocza stopa kapitalizacji dla najlepszych obiektéw w miastach regionalnych (Krakdw i

Wroctaw) byta szacowana na poziomie 5,75%.

5.4 Otoczenie rynkowe (konkurencyjne)

Rynek mieszkaniowy wspierany niskimi stopami procentowymi oraz zakupami o charakterze tezauryzacyjnym rozwija sie
w rekordowym tempie. To wszystko dzieje sie na tle ktopotdw deweloperdw zwigzanych z akwizycjg nowych gruntéw i posze-
rzaniem oferty, a takze z przedtuzajgcymi sie procedurami administracyjnymi. Mozna powiedzie¢, ze deweloperzy dzi§ naj-
sprawniej jak to mozliwe, starajq sie wprowadzacé nowe produkty na rynek, zarzqadzajgc przy tym ryzykiem zmian politycznych

i rynkowych jakie mogqg pojawic sie w dtuzszym okresie.

Z zestawienia zawartych uméw deweloperskich i przedwstepnych wynika, iz Archicom z liczbg 838 mieszkan w 1H 2021 r.
zajmuje 8. miejsce w Polsce. Biorgc pod uwage, iz Spétka dziata obecnie wytgcznie na rynku wroctawskim, jest to bardzo

wysoka pozycja.

Tabela: Zawarte notarialne umowy deweloperskie i przedwstepne sprzedazy mieszkan w TH 2021
oraz 2Q 2021

Spétka TH 2021 zmiana r/r 2Q 2021 zZmiana r/r
Dom Development 2116 30% 1032 27%
Robyg 2100 164% 1212 486%
Atal 2070 62% 1223 130%
Murapol 1491 3% 727 -16%
Develia 1062 151% 482 330%
Victoria Dom 9218 8% 412 62%
Echo Investment 907 39% 444 75%
Archicom 838 65% 408 122%
Ronson Development 604 42% 249 67%
JHM Development 421 147% 178 334%
Inpro 410 46% 191 110%
Lokum Deweloper 379 331% 240 485%
J.W. Construction 299 24% 189 45%
Marvipol Development 156 -30% 73 -35%
Wikana 145 921% 80 321%
CIN 118 57% 88 138%

frédto: dane gietdowe
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Zardwno pod katem sprzedazy jak i oferty Spdtka Archicom jest niekwestionowanym liderem rynku wroctawskiego. Udziat
w sprzedazy na 2Q 2021 szacowany jest na poziomie 17,2 procent, zas w ofercie 17,1 procent. Obecnie we Wroctawiu wyste-
puje 181 projektdw w sprzedazy, a liczbe szacowanych aktywnych deweloperéw mieszkaniowych szacuje sie na 78. Pod

koniec 2Q 2021 liczba mieszkan w ofercie wyniosta 5.519 szt., co stanowito spadek o ponad 30 procent r/r.

Tabela: Ranking najwiekszych deweloperéw we Wroctawiu, 2Q 2021

. Najwieksi dewelope- .
s Liczba . Liczba
Najwieksi dewelo- rzy - ranking pod . .
. oferowa- . s . - sprzeda- Udziat w mie-
perzy - ranking pod h Udziat w miescie wzgledem liczby h mi P
wzgledem oferty nyen | sprzedanych miesz- nych miesz- scle
mieszkan p kan
kan

Archicom 941 17,10% Archicom 460 17%
Dom Development 402 7.30% ROBYG 178 7%
Lokum Deweloper 386 7% Atal 164 6%
Profit Development 367 7% Incepti Development 128 5%
Atal 359 7% Profit Development 126 5%
Triada Dom 240 4% HOSSANOVA 106 4%
HOSSANOVA 164 3% Dom Development 100 4%
Murapol 158 3% Dach Bud 76 3%
ROBYG 147 3% Vantage Development 70 3%
Milart 62 2%

DewelopArt 141 3%
Omega Buildings 62 2%

Zrédto: Emmerson

Grupa Archicom obserwuje z poczqgtkiem 2021 r. stabilny
wzrost zainteresowania jej ofertq. Wysokie wyniki sprzedazy,
uzupetniane sg nowymi wprowadzeniami. Dzieki temu moz-
liwe jest utrzymanie udziatu rynkowego przy jednoczesnym

zachowaniu parytetu cenowego.

Grupa ponadto przewiduje, iz najblizsze miesigce bedq klu-
czowe przy tworzeniu produkiu dopasowanego do zmienio-
jgcego sie profilu i potrzeb Klienta. Stqd przeprowadza liczne
badania rynku, gtéwnie pod kagtem trendédw moggcych
mie¢ w najblizszej przysztosci klu-czowe znaczenie dla pro-
duktu jakim jest mieszkanie. Ponadto realizowane kampanie
mar-ketingowe trafiojg w oczekiwania Klientdw i wykraczajqg

poza kontekst cenowo-funkcjonalny.
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5.5 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszg wiedzg, na podstawie infor-

macji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od spe-

cyfiki i indywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogqg ulegac¢ zmianie. Ponizsza prezentacja

zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikdw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony wptyw. Zaréwno

kolejnos¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdinych czynnikdbw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku

prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalno$é.

RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

Spodtka na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w
zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i po-
dejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu nega-
tywnych skutkédw pandemii na dziatalno$¢ Grupy Archi-
com, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloper-
skich zgodnie z ich harmonogramem. Dalszy wptyw skut-
kéw utrzymujacej sie pandemii jest obecnie nieznany i nie-
mozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw,
ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony
Spotki.

Dziatania Spéfki, ktére majg na celu mitygacje tego ry-
zyka, to dynamiczne i uwzgledniajgce obecng sytuacje
podejscie do zarzgdzania sprzedazg, dopasowanie tresci
i harmonograméw kampanii marketingowych, przeglady
harmonograméw redlizaciji przeptywodw gotdwki dla po-
szczegdinych projektéw, biezgce ograniczanie kosztéw
ogdlnozaktadowych i zarzgdzanie ptynnosciq, zoptymali-
zowane wzgledem stabilno$ci dziatania

RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Projekty deweloperskie wymagajq znacznych naktadow,
a dodatfnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie
najwczesniej po kilkku miesigcach od rozpoczecia robdt
budowlanych. Z uwagi na zapofrzebowanie kapitatowe
projekty obarczone sg wieloma czynnikami ryzyka, w
szczegdlnosci: 1) nieuzyskaniem pozwoleh niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami,
2) opdznieniami w zakonczeniu budowy, 3) kosztami prze-
wyzszajgcymi wielko$ci zatozone w budzecie oraz 4) bra-
kiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na oddanie do uzyt-
kowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyz-
szych zdarzeh moze spowodowacd: 1) opdznienia w zakon-
czeniu danej inwestycji, 2) spadek rentownosci inwestyciji
lub utrate przychoddw, 3) zablokowanie srodkdw zainwe-
stowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach
uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycji w przewidywalnym
horyzoncie czasu.

Dziatania Spétki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng
organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu
gruntu, przez etap projektowania, realizacji, sprzedazy po

zakonczenie inwestycji. Optymalne utozenie poszczegdl-
nych etapdw, rozbudowany bank gruntéw, profesjonalne
mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane ka-
dry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w
powigzaniu z wieloletnim doswiadczeniem Grupy na rynku
pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie po-
trzeby na redlizacje dziatan korygujgcych z wyprzedze-
niem.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

Oprocentowanie zobowigzan finansowych Grupy uzalez-
nione jest od wysokosci zmiennych stawek rynku miedzy-
bankowego. W przypadku zobowigzan ztotowych sg to
zazwyczaj WIBOR 1M, WIBOR 3M, WIBOR é6M natomiast w
przypadku zobowigzan w euro EURIBOR TM.

Dziatania Spdtki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzy-
kiem zmian stopy procentowej Grupa prowadzi cykliczng
analize wrazliwo$ci wyniku finansowego oraz pozostatych
catkowitych dochoddéw, a wyniki tej analizy dostepne sq
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
Analizujemy wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Cztonkéw RPP
oraz zachowania bankdéw centralnych w innych krajach
Unii Europejskiej, w szczegdlnosci pod kgtem potencjal-
nego ryzyka odwrdcenia trendu utrzymywania niskich stép
procentowych. Skokowe podniesie stdp procentowych,
przy jednoczesnym braku innych dziatan, moze znalezé
odbiecie w negatywnym wptywie na zdolno$¢ kredytowq
nabywcow.

Monitorujemy i
zarzgdzamy

kluczowymi
ryzykami.
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RYZYKO WZROSTOW KOSZTOW BUDOWY:

Rosngce koszty pracy oraz koszty  materiatdw
budowlanych, wraz z niestabilnoscig kurséw walut, mogag
przetozy¢ sie na zmiane kosztéw budowy i potencijalnie
mogg miec negatywny wptyw na rentownosc inwestycji
deweloperskich. Wptyw na koszty materiatéw oraz
wykonawstwa moze mie¢ réwniez ograniczony dostep do
podwykonawcdw, szczegdinie w przypadku rosngcego
popytu na ich ustugi. Obecna sytuacja epidemiczna w
Polsce zmniejsza ryzyko nadmiernego popytu na ustugi
wykonawcodw robdt budowlanych. Rosnie natomiast
ryzyko ograniczonej dostepnosci tych ustug ze wzgledu na
restrykcje sanitarno - administracyjne i dostepnosé
wykwalifikowanych pracownikdw.

Dziatania Spétki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw
budowy, w szczegdlnosci cen materiatdw budowlanych
oraz kosztéw wykonawstwa. Rosnie profesjonalizacja pro-
cesow zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i
przetargdw. Ma miejsce biezgca analiza rentownosci pro-
jektow deweloperskich, w tym aktualizacja cen produk-
tOow oparta o przestanki rynkowe z uwzglednieniem zmian
poziomdw oraz struktury kosztow

RYZYKO WZROSTOW CEN ORAZ BRAKU PODAZY GRUNTU:

Dostepnos¢ atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych jest
ograniczona i w zwigzku z politykg Panstwa ich podaz nie
zwieksza sie. To oraz inne czynniki ekonomiczne mogqg
wptyna¢ na wydtuzenie procesu pozyskiwania nowych
gruntéw oraz na wysokos¢ ich cen. Czynniki te generuja
ryzyko spadku rentownosci nowych projektéw deweloper-
skich izamrazania w banku gruntéw rosngcych kapitatdw,
a to z kolei moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztéw
gruntéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji oraz eks-
pertyze wspdtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W
ramach swojej biezqcej dziatalnosci Grupa z wyprzedze-
niem planuje i realizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych,
utrzymujgc dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupio-
nych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletnig sredniq i
zapewnidjgcy baze pod realizacje projektdéw w horyzon-
cie czteroletnich plandw inwestycyjnych.

RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

Znaczna cze$¢ dziatalnosci Grupy koncentruje sie w seg-
mencie mieszkaniowym, w ramach projektéw realizowa-
nych na terenie Wroctawia. Wystepuje znaczne uzaleznie-
nie wynikdw finansowych Spétki i Grupy od sytuacji na
wroctawskim rynku mieszkaniowym i ewentualne nieko-
rzystne zmiany w tym segmencie bedg miaty istotny
wptyw na jej dziatalnos¢ i sytuacje finansowq

Dziatania Spétki: Spodtka aktywnie dgzy do dywersyfikacii
obszardw dziatania oraz zrédet przychoddw w znaczeniu
segmentéw produktowych i grup klientéw, dla ktdérych
przygotowuje oferte. Segmentacja taka, pomimo kon-
cenfracji geograficznej, mityguje ryzyko koncentracji na

jednym rynku pozwalajagc w petni wykorzysta¢ pozycje li-
dera mieszkaniowego we Wroctawiu.

RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w
oparciu o ,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkaniowego lub domu jednorodzinnego” z dnia 16
wrzesnia 2011 roku (tzw. ustawa deweloperska). Od kilku
lat ustawodawca wprowadza poprawki oraz prowadzi
prace nad powazniejszymi  nowelizacjami  ustawy.
Obecny projekt zaktada utworzenie bezzwrotnego Fundu-
szu Gwarancyjnego. Szeroko dyskutowane sg réwniez
zmiany modelu partycypacji deweloperdw w kosztach in-
frastruktury miejskiej oraz wptyw wdrazanych rzgdowych
programéw publicznego budownictwa na rynek i branze
deweloperskq.

Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq potencjalne
zmiany przepisdw wzakresie:
1. prowadzenia robdét budowlanych,
2. wymaganych parametréw technicznych obiek-
tow,
3. postepowan administracyjnych zwigzanych z
prowadzeniem projektdow deweloperskich,
4. prawda pracy.

Dziatania Spéfki: Spodtka posiada wyspecijalizowany Dziat
Prawny (w tym komdrke odpowiadajgcg za compliance -
badajgcg zgodno$¢ przepisdw wewnetrznych z przepi-
sami obowigzujgcego prawa). Dziat Prawny monitoruje
potencjalne zmiany legislacyjne orazich wptyw na prowao-
dzong dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspot-
pracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami
prawnymi jok i stowarzyszeniami branzowymi, celem
udziatu w ksztattowaniu przepisow dotyczgcych branzy
deweloperskiej, budowania swiadomosci skutkdw plano-
wanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowa-
nia na zmiany otoczenia prawnego

RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYIJNYCH | PRAW-
NYCH:

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci de-
weloperskiej, realizacja projektédw mieszkaniowych i biuro-
wych wymaga szeregu decyzji administracyjnych oraz
dziatan Spdtki we wspdtpracy z organami administracii
publicznej i samorzgdowej, w szczegdlnosci zgdd, za-
Swiadczen i pozwoleh. Decyzje takie mogg by¢ wydtu-
zane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatan oséb
trzecich mogqgcych je zaskarzac. Wystepujg réwniez ry-
zyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw in-
westycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach do-
puszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W kon-
sekwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzy-
mania projektdw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen pla-
ndéw inwestycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi kon-
sekwencjami dla Spotki.

Dziatania Spéfki: Spdtka posiada wyspecjalizowany Dziat
Formalnej Obstugi Inwestyciji, 30 letnie doswiadczenie oraz
profesjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projek-
tow deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie
negatywnego wptywu ryzyka opdznien postepowan ad-
ministracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu
deweloperskiego jest wielowymiarowy proces weryfikacji

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 1H 2021 roku 64



nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces
Due Diligence zakupu gruntéw jest prowadzony w oparciu
o zasoby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi spe-
cjalistami branzowymi z rynku eksperckiego.

RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY USLUG:

Gtéwng ustugg zewnetrzng kontraktowanq przez Grupe
jest ustuga generalnego wykonawstwa budowy. Kontfrak-
towanie buddw u jednego lub w bardzo wagskiej grupie
dostawcdw powoduje powstanie ryzyka przerwania lub
opdznienia realizacji projektu inwestycyjnego, w przy-
padku przejsciowych lub trwatych problemdw podwyko-
nawcy. W sytuacji znacznej koncentracji ustugi u jednego
dostawcy i przy jego upadtosci moze dojs¢ do istotnego
wptywu tego zdarzenia na wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug
Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze,
sprawdzajqgc ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjali-
zowane komorki Spotki Sledzg na biezgco postepy zakon-
fraktowanych prac, terminowo$¢ oraz jako$¢ wykonaw-
stwa i zuzycie zamawianych materiatow budowlanych.
Jednym z narzedzi dywersyfikacji ryzyka jest rozbudowana
struktura spotek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm
wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych kontrahentéw.
Grupa oprécz kontraktowanych wykonawcodw zatrudnia-
nych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy w mo-
delu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem
wiekszej liczby drobnych podwykonawcdw), co istotnie
zmniejsza ryzyka koncentracji dostawcy ustug.

RYZYKO KONKURENCYJNE:

Grupa dziata na bardzo konkurencyjnym rynku w obrebie
najbardziej atrakcyjnych, z punktu widzenia branzy, miast
w Polsce. W szczegdlnosci Wroctaw, stanowigcy doce-
lowy rynek dziatalnodci Grupy, jest atrakcyjnym miastem
dla najwiekszych deweloperdw ogdlnopolskich. Jako lider
pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu Spdtka
jest wystawiona na agresywne dziatania konkurencji, w
szczegdlinosci w obszarach: 1) polityki cenowej, 2) promo-
cji i reklamy oraz 3) polityki zakupowej gruntéw inwestycyj-
nych.

Dziatania Spdtki: Spbdtka na biezgco monitoruje aktywnosé
konkurencji w oparciu o zasoby wewnetrzne i z uwzgled-
nieniem zewnetrznych narzedzi monitoringu rynku (Dziat
Analizi Badan Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring
oferty i dziatah promocyjnych). Zarzgd Spétki uwzglednia
ryzyko konkurencji w opracowywaniu plandéw oraz w bie-
zqcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania
do zmiennego otoczenia.

RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICINEJ:

Dziatalno$¢ deweloperska jest sciSle powiqzana z sitg na-
bywczqg oraz zdolnoscig kredytowqg nabywcéw, a co za
tym idzie z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekono-
miczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom
oraz cykliczno$¢ popytu na nieruchomosci. Czynniki takie

jak zmiany PKB, wysokos¢ stép procentowych, podaz kre-
dytéw, dostepnos¢ finansowania dla inwestycji, bezrobo-
cie, inflacja, mogg mie¢ posredni i bezposredni wptyw na
sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcdw
obiektéw biurowych. W szczegdlnosci na ich zdolnos¢ fi-

nansowania inwestyciji, a co za tym idzie mogqg przetozyé
sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka na biezgco monitoruje sytuacje
makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby we-
wnetrzne, z uwzglednieniem raportdéw zewnetrznych do-
radcéw i firm badajgeych rynek. Zarzad Spdiki uwzglednia
ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opracowywaniu
plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowu-
jac swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

RYZYKO NIEPORZADANYCH ZDARZEN SPOZA SYSTEMU GO-
SPODARCZEGO:

Zakupy nieruchomosci zaréwno dla klientéw indywidual-
nych jak i instytfucjonalnych majg charakter strategiczny i
dtugoterminowy. Decyzje zakupowe nabywcdw rozpatry-
wane sq rowniez w kontekscie zdarzen niemajgcych cha-
rakteru ekonomicznego, ze szczegdlnym uwzglednieniem
tych o charakterze negatywnym, jak przyktadowo: wojny,
epidemie, zmiany klimatyczne, przewroty polityczne i
zmiany ustroju, migracje ludnosci, kataklizmy naturalne.

Ze zdarzeniem o charakterze globalnym wptywajgcym na
rynki catego $wiata w tym réwniez na rynek nieruchomosci
mamy do czynienia w przypadku globalnej pandemii ko-
ronawirusa (ogtoszonej przez WHO 11 marca 2020), ktéra
rozpowszechnita sie docierajgc réowniez do Europy. Zna-
czqgce ograniczenia w przeptywie oséb, ograniczenia
handlu oraz zamkniecie lokali ustugowych oraz szereg in-
nych dziatan podjetych w poszczegdlnych krajach, w tym
w Polsce, majgce na celu ograniczenie rozprzestrzeniania
sie wirusa, bezposrednio i posrednio wptyng na liczne ga-
tezie gospodarki z rynkiem nieruchomosci wtgcznie.

RYZYKO CENOWE:

Czynniki ekonomiczne w skali mikro jak i makro, podobnie
jak i struktura kosztéw realizacji inwestycji majg wptyw na
ksztattowanie sie stawek najmu oraz cen nieruchomosci
mieszkaniowych i biurowych. Zmiany cen majg bezpo-

sredni wptyw na dziatalino$¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka na biezgco i w sposdb zorganizo-
wany monitoruje poziom cen w oparciu o zasoby we-
wnetrzne oraz zewnetrzne zrédta badania rynku. Cykliczne
analizy cenowe oraz zespdt ekspertdw rynku nieruchomo-
sci pozwalajg realizowaé z wyprzedzeniem dziatania
ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na
dziatalno$¢ Grupy.

RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIO-
WYCH:

Grupa jest narazona na spory i postepowania sgdowe
zwigzane z realizowanymi inwestycjami w wyniku ktérych
spoétki z Grupy mogq zostac zobowigzane do spetnienia

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 1H 2021 roku 65



okreslonych $wiadczen, w szczegdlnosci wynikajgcych z
gwarancji jakosci wykonanych prac budowlanych, udzie-
lonych klientom. Moze to mie¢ wptyw na dziatalnos¢ i sy-
tuacje finansowqg Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco
monitorujgc jako$¢ wykonywanych prac budowlanych.
Profesjonalna organizacja procesu deweloperskiego pod
nadzorem ekspertéw ma eliminowaé powody wystepo-
wania roszczen ze strony klientéw. Ponadto na poziomie
wspdtpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza inte-
resy swoje i swoich klientéw wprowadzajgc stosowne za-
pisy odpowiedzialnosci finansowe;j i karnej podwykonaw-
céw za nienalezyte przeprowadzenie robdt, naktadajagc
na nich obowiqzki usuniecia wad w okresach gwaranciji i
rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny
sposdb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw
gwarancyjnych.

RYZYKO WALUTOWE:

W zwigzku z tym, ze Grupa ma czesé¢ kredytdébw zaciagnie-
tych w EUR, uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu najmu w
EUR oraz niektére koszty odsetkowe ma réwniez w EUR, po-
nosi ryzyko walutowe.

Dziatania Spétki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego,
jedli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest
powigzana z walutg uzyskiwanych przychoddw. Analizo-
wana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz pozosta-
tych catkowitych dochoddw w zaleznosci od wahan kursu
EUR do PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym zaprezentowano kalkulacje wzrostu lub spadku kur-
séw EUR/PLN w stosunku do kursu zamkniecia obowigzuja-
cego na poszczegdlne dni bilansowe. Ponadto ryzyko wa-
lutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego
na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych w budo-
wie ograniczane jest przez zawarcie transakcji zabezpie-
czajgcych typu forward.

RYZYKO KREDYTOWE:

Grupa wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak
1) kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Grupa
jest w stanie pozyskac¢ finansowanie, w wolumenach i
koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami,
cho¢ w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrz-
nych mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z
fym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie
mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem
sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czynni-
kéw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnosci nalezy
zwréci¢ uwage na mozliwe trudnosci w dostepie do finan-
sowania obligacyjnego w sytuacji, gdy wsréd inwestorow
instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu
deweloperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdéw finanso-
wych.

Dziatania Spdtki: Spdtka optymalizuje i réznicuje zrodta fi-
nansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo
weryfikuje dostepne opcje w zakresie finasowania umozli-
wiajgce redlizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja
Zrédet finansowania dostosowana jest do specyfiki po-
szczegdinych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektd-

rych inwestycji odbywa sie wytqcznie ze $rodkéw wta-
snych i nabywcdéw mieszkan. Pozwala to na elastyczne za-
rzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na utrate ptynnosciw ob-
liczu zmiennego otoczenia rynkowego, w szczegdlnosci z
uwagi na mozliwe perturbacje makroekonomiczne, poli-
tyczne, spoteczne i na wystgpienie ewentualnych ograni-
czeh zwigzanych ze zrédtami finansowania.

Dziatania Spdtki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty
ptynnosci oraz jej zachwiania zardwno w krétkim, srednim
jak i dtugim okresie. W tym celu Grupa prognozuje prze-
ptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawar-
tych jak i przysztych kontraktéw oraz przeptywy z dziatal-
nosci finansowej. Dla skutecznego zarzqdzenia ryzkiem
utraty ptynnosci Grupa optymalizuje zrédta finansowania,
korzystajgc z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje
czy $srodki wtasne, odpowiednio dostosowujgc terminy wy-
magalnosci poszczegdlnych z nich dla zapewnienia mak-
symalnej efektywnosci przeptywow.

RYZYKO RYZYKO ZOBOWIAZAN | OGRANICZEN OKRESU
PRZEJSCIOWEGO:

W zwiqzku z finalizacjg przeglgdu opciji strategicznych w
dniu 17 lutego 2021 roku doszto do podpisania przed-
wstepnej umowy sprzedazy spdtek DKR, bedgcych wtasci-
cielami kontrolnego pakietu akcji Spodtki. Do podpisania
umowy przyrzeczonej dziatalnos¢ Spdtki poddana byta
licznym ograniczeniom i dodatkowym procedurom. Ry-
zyko wigze sie z ewentualnym ztamaniem tych ograni-
czen, nie zastosowaniem sie do procedur. Miato ono réw-
niez wymiar regulacyjny, bowiem dziatania spotki byty w
tym okresie poddane szczegdinemu nadzorowi ze strony
UOKIK oraz KNF.

Dziatania Spéfki: Spdtka podjeta odpowiednie uchwaty i
zapoznata kadre zarzgdzajgcq z warunkami prowadzenia
dziatalno$ci w okresie przejsciowym. Uruchomiono dodat-
kowe kanaty komunikagji i doradztwa prawnego. Poinfor-
mowano strony transakcji o obowigzujgcych nas ograni-
czeniach w odniesieniu do podpisanych umow jak tez
przepisdw szczegdlnych, ktérych wykonanie poddane jest
nadzorowi ze strony odpowiednich organdw i instytucii.

RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

Najwieksi akcjonariusze Grupy: DKR Investment Sp. z o.0.
oraz DKR Invest S.A. posiadajg kontrolny pakiet akcji w ka-
pitale zaktadowym Spdtki, dajacych bezwzgledng wiek-
szo§¢ gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Spoétki te w wyniku transakciji sprzedazy, po jej finalizacji,
stajg sie wtasnoscig Echo Investment. Inwestorzy powinni
wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz bedzie miat
decydujgcy wptyw na dziatalno$¢ Grupy, a tym samym
powstaje potencjalne ryzyko, ze interesy inwestorow
mniejszosciowych mogaqg by¢ nie zawsze spdjne z intere-
sami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko pozostaje w
znacznej mierze poza sferg wptywu Spdiki, niemniej or-
gany spdétki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Spdtki, rekomendujqg kierunki decyzji strategicznych
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oraz w ramach przypisanych im uprawnien doktadajg na-
lezytej starannosci w celu zapewnienia rownego trakto-
wania wszystkich akcjonariuszy

RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy
niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wto-
Scicielami akcji i udziatdw w podmiotach bedgcych wta-
Scicielami akcji Spotki, mogg wystqpi¢ powigzania oso-
bowe i organizacyjne. Cztonkami organdw Spdtki mogg
by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w pod-
miocie bedgcym wtascicielem jej akcji oraz jej rynkowym
konkurentem. Moze to powodowac potencjalne ryzyko
wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intere-
séw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego kon-
fliktu intereséw Spdtki z interesami rynkowymi podmiotu
kontrolujgcego.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci oraz frans-
parent-nosci podejmowanych decyzji spdtka zarzqdza zi-
dentyfikowanymi konfliktami intereséw. W przypadku
identyfikacji takiego konfliktu Cztonek Zarzgdu lub Rady
Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt zachodzi,
zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkéw or-
ganu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-
mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdéw dotyczy.

RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIA-
ZANYMI:

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz
sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa za-
wiera i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powig-
zanymi. Do zawarcia fransakcji z podmiotem powigzanym
na warunkach nierynkowych, ktérej wartos¢ przekraczac
bedzie 5% sumy aktywdw Emitenta w rozumieniu ustawy z
dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowosci, ustalonych na
podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania fi-
nansowego Emitenta (tzw. istotna fransakcja), wymagana
jest zgoda Rady Nadzorczej Emitenta.

Dziatania Spdtki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje
zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i reali-
zowane na warunkach rynkowych. Profesjonalne podej-
scie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce
gtéwnie celom podatkowym, pozwala na szczegdiny
nadzoér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze
strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu ryzyku. Zawarcie
istotnej fransakcji przez Emitenta z podmiotem powigza-
nym oraz zawarcie istotnej transakcji przez spodtke zalezng
z podmiotem powigzanym bedzie komunikowane na stro-
nie infernetowej najpdiniej w momencie zawarcia tej
transakcji i bedzie podlegato rejestracii.

5.6 Celeiplany narok 2021

W dniu 22 kwietnia 2021 roku Grupa Archicom, wskutek zakupu posredniego

66% akciji Archicom SA, stata sie czescig preznie i dynamicznie dziatajgcej

Archicom S.A.
podjat dziatania
w celu dalszego

Grupy Echo Investment. Wigze sie z tym szereg dziatan i inicjatyw podjetych
w celu modyfikacji i usprawnienia mechanizmdw zarzadczych, uwzgledniajg-
cych wymogi nadzoru wiascicielskiego i utrzymanie wysokiej efektywnosci po-
dejmowania decyzji w ramach znacznie bardziej rozbudowane;j struktury kor-

poracyjnej.

rozwoju w
drugiej potowie
2021 roku.

Zarzgd Archicom umocnit pozycje lidera pierwotnego rynku mieszkaniowego
w ramach aglomeracji Wroctawskiej, w oparciu o zdywersyfikowany portfel in-
westycji, odpowiadajgcy zréznicowanym potrzebom klientdw oraz koncepcje
realizacji wszechstronnych projektéw budowalnych w duchu mixed-use. Jed-

noczesnie w drugiej potowie 2021 roku Grupa planuje kolejne uzupetnienia

banku gruntdw, nie wykluczajgc zakupdw w innych duzych aglomeracjach

miejskich w kraju. Strategicznym kierunkiem rozwoju Archicomu jest kontynuacja realizacji wieloetapowych osiedli spotecz-
nych, co moze wigzac sie z istotnymi inwestycjami w duze nieruchomosci gruntowe, wymagajgcych znacznych naktaddw
finansowych oraz organizacyjnych. Spdtka nie zaktada materialnych inwestycji w grunty spekulacyjne, o niepewne;j strukturze
wiasnosci lub z niewyjasnionym stanem prawnym, cho¢ dopuszcza dtugofalowq realizacje projektéw o znacznym poziomie
komplikaciji. Posiadany bank gruntéw pozwala na budowe prawie 4.000 lokali w bardzo dobrych lokalizacjach i stanowi
adekwatne zabezpieczenie kontynuacii dziatalnosci Grupy w kolejnych latach, wymagajgc biezgcego uzupetniania zgodnie

Z przyjetymi kierunkami rozwoju.
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Spodtka dysponuje zréwnowazonym modelem finansowania adekwatnym do zaktadanych potrzeb i ambicji wzrostowych.
Wykorzystywane Zrédta finansowania gwarantujq zdywersyfikowany rozktad ryzyka oraz optymalny model kosztéw finanso-
wych, wzmacniany wysokq wiarygodnosciqg Spdtki na rynku finansowania dtuznego oraz niskimi stopami procentowymi, skut-
kujgcymi atrakcyjnymi warunkami kredytowania oraz emisji papieréw dtuznych. Zarzgd planuje kontynuacje przyjetego mo-

delu finansowania inwestyciji opartego o mix srodkdw wtasnych, kredytéw bankowych oraz obligacii korporacyjnych.

Zarzad kontynuuje przyjetq polityke stabilizaciji dziatalnosci w warunkach potencjalnych kolejnych fal pandemii SARS-CoV-2,
a w szczegdlnosci: utrzymanie niskich wskaznikéw zadtuzenia Grupy oraz wysokich wskaznikdw ptynnosci biezqcej, kontynua-
cje planu inwestycji budowlanych w zréwnowazonej relacji do zmiennego popytu (sprzedazy) oraz zdyscyplinowang strukture
kosztoéw. Ponadto Zarzgd zrewidowat plany realizaciji ogdlnopolskiego rozwoju Grupy, w oparciu o nabyty w 2017 roku Archi-
com Polska, czego efektem byta sprzedaz tego aktywa w pierwszym kwartale 2021 roku. Wydzielenie Archicom Studio Projekt
ze struktur Grupy dato natomiast uelastycznienie kosztowe w obliczu potencjalnych istotnych zmian popytu przy jednocze-
snym utrzymaniu kluczowych kompetencji projektowych poprzez partnerstwo strategiczne i faktyczne zakonfraktowanie rea-

lizacji projektéw inwestycyjnych bedgcych w posiadaniu Grupy.

Zarzad kontynuuje plan dziatan usprawniajgcych oraz optymalizujgcych szeroko rozumiang realizacje projektéw deweloper-
skich, obejmujaca wszystkie jej etapy, poczawszy od decyzji o zakupie gruntdéw, poprzez projektowanie, budowe, sprzedaz
i marketing a na obstudze posprzedazowej klienta skonczywszy. Spétka inwestuje srodki i zasoby w rozwdj kompetencii pra-
cownikéw oraz infrastrukture i narzedzia pracy dgzgc do utrzymania petnej zdolnoséci operacyjnej. Jednym z elementdw planu
zrébwnowazonego rozwoju Spodiki jest kontynuacija rozwoju kompetenciji generalnego wykonawstwa w ramach podmiotu za-
leznego Archicom Redlizacja Inwestycji Sp. z 0.0. oraz dalszy rozwéj wtasnych struktur menadzeréw projektdw, formalnej ob-
stugi inwestycji mieszkaniowych, obszardéw handlowych i marketingowych, uznajqgc je wszystkie za kluczowe zasoby i zrédta

strategicznej przewagi konkurencyjne;j.

Zarzad Spodiki utrzymuje przyjete cele organizacyjne na lata 2020-2021,

ktére uzupetnit i wzbogacit po wejsciu w struktury Grupy Echo Invest-

ment:
r
- wzrost efektywnosci zarzgdzania i wysoka sprawno$¢ podejmowania Uh'zmquc
decyzji o .
pozycje lidera na
- przeglad i retencja kluczowej kadry managerskiej erCIOWSkim
- wykorzystanie efektdw synergii kosztowych i transfer dobrych praktyk ryn kU WIrQz z

przy uwzglednieniu interesdéw akcjonariatéw mniejszosciowych

dalszym rozwojem
ogolnopolskim

- zwiekszanie poziomu rentownej sprzedazy, szybkosci obrotu kapitatem

- zapewnienie finansowania i wzrostu Grupy Archicom przy dalszej opty-
mallizacji kosztéw finansowania, uwzgledniajgcej stabilizacje makroeko-

nomiczng i dobrg sytuacije ptynnosciowq Grupy

- dostosowanie produktédw do potrzeb Klienta, za ktdre gotdw jest zapta-

ci¢

- utrzymanie dbatosci o pracownikdw

W perspektywie 4-5 lat Zarzgd dqgzy do:
. Redalizacii strategii ziéwnowazonego rozwoju w oparciu o posiadane zasoby wtasne

. Zwiekszania sprzedazy przy jednoczesnym utrzymaniu rentownosci
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. Dostosowywanie kultury organizacyjnej do misji i wizji firmy
. Dalszego usprawniania tadu organizacyjnego

. Zwiekszanie poziomu wspdtpracy pomiedzy dziatami w ramach orien-

tacji na wspdine cele

. Zapewnienie odpowiedniego personelu do realizacji celéw firmy

(utrzymanie i rozwdj)

. . . . . . — 1‘ =
Przeksztatcania Archicomu w organizacje opartg na wiedzy — \‘b“ \\\\!:\~ 2
K\ X

1.

. Pro klienckiej orientacji catej organizacii

Zarzad nie publikuje prognoz finansowych na rok 2021. Poleskie Ogrody

5.7 Ocena motzliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych

Archicom S.A. na biezgco ocenia mozliwosci realizacji za-
mierzenh inwestycyjnych w ramach Grupy. Zaplanowane
projekty bedq finansowane ze Srodkdw wtasnych, kredy-
tow oraz poprzez emisje obligacji. Biezaca i planowana
struktura finansowania, posiadane Srodki pieniezne oraz
bogaty bank gruntéw umozliwiajg realizacje zatozeh in-

westycyjnych.

° L]
Firma zamierza
Spdtka dziata gtéwnie w oparciu o wtasne, sprawdzone ,
zasoby budujgc wewngfrz organizacji kompetencije WYkOI'ZYSi'CIC

w kazdym z kluczowych obszaréw dziatalnosci, w szcze- 1. ° '
gdInosci: w obszarze zakupu gruntéw, formalnej obstugiin- po en qu

westycji oraz w obszarze realizacji inwestycji. Posiadane

popytowy
zamierzenia inwestycyjne. quwniony nCI rynkU
mieszkaniowym

zasoby personalne pozwalajg Grupie sprawnie realizowad
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6.1 Organy zarzgdcze i
nadzorcze

Zarzqd Archicom S.A.

Sktad Zarzadu Spéiki na dzien 30.06.2021

Waldemar Olbryk Prezes Zarzqdu
Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu
Artur Wieznowski Cztonek Zarzgdu
Agata Skowronska-Domanska Cztonek Zarzgdu
Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu

W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujgcych zmian w sktadzie

Zarzqdu Spoiki:

- 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki podjeta warunkowe uchwaty

w sprawie zmian w Zarzgdzie Emitenta, na mocy ktérych z Zarzgdu Emitenta,

River Point

w tym z funkcji Prezesa odwotano Panig Dorote Jarodzkg-Srédke oraz ze stanowiska cztonka Zarzgdu odwotano Pana Krzysz-
tofa Suskiewicza, natomiast do Zarzgdu Emitenta powotano Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu, Panig

Agate Skowronskg-Domarnskg oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska cztonkdw Zarzgdu;

- 1 czerwca 2021 roku do Spétki wptyneta rezygnacja Cztonka Zarzgdu — Pana Tomasza Slezaka ze skutkiem na dzieh

1 czerwca 2021 roku;

- 21 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki powotata do Zarzgdu Emitenta: Pana Waldemara Olbryka jako Prezesa Za-
rzadu oraz Pana Rafata Zbocha, Pana Artura Wieznowskiego, Pana Tomasza Sujaka i Panig Agate Skowronskg-Domanskg
jako Cztonkdéw Zarzgdu, na nowq piecioletniq kadencije, wspding dla catego Zarzgdu, rozpoczynajgcq sie od dnia nastepu-
jgcego po dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok
obrotowy 2020 .

Rada Nadzorcza Archicom S.A.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 30.06.2021

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej
Rafat Mazurczak Cztonek Rady Nadzorczej
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W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujgcych zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spdiki:

- Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki w dniu 14 kwietnia 2021 roku podjeto uchwaty o:
a) odwotaniu ze sktadu Rady Nadzorczej Emitenta nastepujgcych osdb: Pana Artura Olendra, Pana Rafata Jarodz-
kiego, Pana Kazimierza Srédki, Pana Jedrzeja Srédki;
b) powotaniu do sktadu Rady Nadzorczej Emitenta nastepujacych osdb: Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja
Drozda, Pani Matgorzaty Turek, Pana Rafata Mazurczaka;
z dniem przeniesienia wszystkich udziatdw w DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i wszystkich akcji

w DKR Invest S.A. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach (skutek rozporzgdza-

jacy).
Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej z dnia 14 kwietnia 2021 roku staty sie skuteczne z dniem 22 kwietnia 2021 r.

- uchwatqg Rady Nadzorczej Spdtki z dnia 30 kwietnia 2021 roku Pan Nicklas Lindberg zostat wybrany na Przewodniczgcego

Rady Nadzorczej;

W ramach Rady Nadzorczej 30 kwietnia 2021 r. powotano Komitet Inwestycyjny, bedgcy statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu weszli:

- Nicklas Lindberg — Przewodniczgcy Komitetu Inwestycyjnego,

- Maciej Drozd — Cztonek Komitetu Inwestycyjnego,

- Matgorzata Turek — Cztonek Komitetu Inwestycyjnego.

Zadania Komitetu Inwestycyjnego obejmujg biezgce nadzorowanie:

- mozliwosci i dziatan zwigzanych z nabywaniem i zbywaniem inwestycji, w tym transakcji z podmiotami powigzanymi,
- plandw lub transakcji finansowania, . _

- redlizaciji strategii inwestycyjnych,

- redlizacji celéw okredlonych w rocznym budzecie i biznes planie Spotki i jej podmiotdw zaleznych sporzgdzonym przez Zarzad,

zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg na dany rok kalendarzowy.

Wymienione w Regulaminie Komitetu Inwestycyjnego dziatania Spdéfki lub jej podmiotu zaleznego wymagajq przed ich pod-

jeciem uzyskania przez Zarzad pozytywnej opinii Komitetu Inwestycyjnego.

W ramach Rady Nadzorczej dziata Komitet Audytu, ktdrego zakres dziatanh zostat szerzej opisany w punkcie 6.7.3 Sprawozda-

nia Zarzqdu za rok 2020 - Trzeci poziom ochrony i kontroli.

Sktad osobowy Zarzgdu

Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 7 (siedmiu) cztonkdw. Z poérdd cztonkdw Zarzadu mogq zostac

wytonieni Prezes Zarzgdu i Wiceprezesi. Liczbe cztonkdw Zarzgdu ustala Rada Nadzorcza.

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 31 marca 2021 r. Zarzad Archicom S.A. byt piecioosobowy i sktadat sie z Prezesa
Zarzqdu oraz czterech Cztonkdéw Zarzadu. Od dnia 22 kwietnia 2021 r. Zarzgd Archicom S.A. byt sze$cioosobowy i sktadat sie
z Prezesa Zarzqdu oraz pieciu Cztonkéw Zarzgdu. Od dnia 1 czerwca 2021 r. Zarzgd Archicom S.A. jest piecioosobowy i sktada

sie z Prezesa Zarzgdu oraz czterech Cztonkdw Zarzgdu.
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6.2 Zasady sporzgdzania péirocznego sprawozdania
finansowego

Podstawa sporzgdzenia sprawozdan, przyjete zasady (polityka) rachunkowosci i metody
obliczeniowe

Sskonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  Grupy danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach
Kapitatowej sporzqgdzone zostato zgodnie z totych  oraz  zastosowang technike  zaokrgglen,
Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci poszczegdlne pozycje sprawozdan mogq nie sumowac
Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie sie do kwot w nich wykazanych (réznica dol tys. zi).

Europejskq, obowigzujgcymi dla okresdw srdédrocznych.

— .
Skrécone pdtroczne  sprawozdanie  finansoweGrupy ‘ “

Kapitatowej obejmuje okres 6 miesiecy zakohczonych 30
czerwca 2020 roku oraz zostato sporzqgdzone zgodnie
7 MSR 34 $rédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa.

Pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie
zawiera wszystkich informacji, ktére ujawniane sg
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze podfroczne
skrocone sprawozdanie finansowe nalezy czytac tgcznie
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy
Archicom za rok 2020.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujacej oraz walutg
prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone
sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano
inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposéb prezentacii

Poleskie Ogrody

Okres objety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archi-

com

Sprawozdania obejmujg okres 6 miesiecy 1j. od dnia 01.01.2021 roku do dnia 30.06.2021 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuaciji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano po-
réwnywalne dane finansowe na 31.12.2020. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowi-
tych dochoddw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywdw pienieznych, zapre-

zentowano porédwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku.
Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci spotki oraz Grupy Archicom

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
spotki z Grupy w dajgce;j sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzqgd Grupy na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w zwigzku
z wirusem SARS-CoV-2i podejmuje szereg dziatah w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutké4w pandemii na dziatalno$é
grupy Archicom, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloperskich zgodnie zich harmonogramem. Ostateczny wptyw
skutkdw pandemii i stopien tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw,

ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Zarzgdu Spdétki dominujgce;.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii nie istniejg okolicznosci wska-
zujace na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spotki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy

od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowanej likwidacii.

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 1H 2021 roku 73



6.3 Akcje Emitenta oraz udziatly i akcje podmiotow
powigzanych w posiadaniu oséb z organéw
zarzqdczych i nadzorczych

Akcje Emitenta w posiadaniu oséb z organdw zarzgdczych i nadzor-
czych na dzieh przekazania niniejszego spra-wozdania finansowego.

ZARZAD:

Waldemar Olbryk - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku

do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

A

Agata Skowronska - Domanska - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten

A

w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

=

Rafal Zboch - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do po- W
3w

przedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Tomasz Sujak - posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej wartosci no-

W

minalnej 460.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu g “\ ‘
o . ™ AERAE Sy
okresowego nie ulegt zmianie. Awipolis

Artur Wieznowski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

RADA NADZIORCIA:

Nicklas Lindberg - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do

poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku

do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Konrad Ptochocki-posiada 2.500 akcji Emitenta o tgcznej wartosci no-
minalnej 25.000,00 zt. Stan fen w stosunku do poprzedniego raportu

okresowego nie ulegt zmianie.

Maciej Drozd - nie posiada akcji Emitenta. Stan fen w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie. Browary
Matgorzata Turek - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Rafal Mazurczak — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
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6.4 Oswiadczenie Zarzgdu

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle nadjlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzqadu pdtroczne jednostkowe sprawozdanie finan-

sowe Archicom S.A. oraz pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi

poréwnywalnymi, sporzqgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb

prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spotki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej

Archicom S.A.

Oswiadczamy ponadto, iz pdtroczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki | Grupy Kapitatowej Archicom S.A. zawiera

prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuaciji Archicom S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Zarzgd Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania

potrocznego sprawozdania finansowego za 2021 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli

rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii

o0 badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Digitally signed by
Wa Idemar Waldemar Jan Olbryk

Date: 2021.09.16
Jan Olb ryk 08:58:04 +0200'

Rafat Digitally signed
by Rafat Mariusz

Mariusz  zboch
Date: 2021.09.16
Zboch  093238+0200

Signed by /
Podpisano przez:

Artur Norbert
Wieznowski

Signed by /
Podpisano przez:

Date / Data:
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Tomasz Rafat
. Sujak
Signed by /
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Agata Izabella
Skowronska-
Domanska

Date / Data:
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TELEFON . 717858800

EMAIL . archicom@archicom.pl
WWw . www.archicom.pl
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