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1. Skonsolidowane sprawozdanie z

sytuacji finansowej

tabela SSF SSF
AKTYWA 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa trwale
Wartos¢ firmy - -
Wartos$ci niematerialne 5 1621 2224
Rzeczowe aktywa trwate 8 35676 14 839
Nieruchomosci inwestycyjne 11 192 197 189 366
Inwestycje we wspolnych przedsigwzigciach 13 422 -
Naleznosci i pozyczki 17,19,34 9430 295
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 51 1725 1304
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 24915 22 482
Aktywa trwale razem 278 986 230510
Aktywa obrotowe
Zapasy 31 923 965 716 135
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 34 43 863 55019
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2557 2114
Pochodne instrumenty finansowe - 131
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 51 1919 1738
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 39 130 153 165 792
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych i zablokowanych 37370 58 332
Aktywa obrotowe razem 1102 457 940 929
Aktywa razem 1381 443 1171439
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

tabela SSF SSF
PASYWA 31.12.2019 31.12.2018
Kapital wlasny
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j:
Kapitat podstawowy 41 257 423 257 423
Akcje whasne (-) 42 (962) (962)
Kapital ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 134 497 134 497
Pozostate kapitaly (115 698) (107 249)
Zyski zatrzymane: 238 051 177 663
- zysk (strata) z lat ubiegtych 158 580 124 661
;151)1/1511; ﬁ;;r:;tja) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki 95 900 53002
- odpis z zysku netto w ciagu roku obrotowego ( kwota ujemna) (16 429) -
Kapitat whasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 513 311 461 372
Udziaty niedajace kontroli 43 30129 29674
Kapital wlasny 543 440 491 046
Zobowiazania
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 18,24 198 267 176 446
Zobowigzania z tytutu leasingu 18 16 574 43
Pozostate zobowigzania 18, 48 41 186 24 164
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 8 865 4748
Zobowigzania i rezerwy z tytutu S$wiadczen pracowniczych 45 826 697
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 46 2219 10 225
- w tym rezerwa na zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego z
odsetkami 57 - 7594
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - -
Zobowiazania dlugoterminowe 267 937 216 323
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 18 484 404 359 519
- w tym przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 50 376 688 302 741
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 1179 4721
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 18,24 65 338 90 134
Zobowigzania z tytutu leasingu 18 2020 117
Pochodne instrumenty finansowe 20,21 168 339
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 45 5420 4273
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 46,47,49 11 398 4967
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 139 -
Zobowiazania krotkoterminowe 570 066 464 070
Zobowiazania razem 838 003 680 393
Pasywa razem 1381 443 1171439
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2. Skonsolidowane sprawozdanie z
wyhiku

tabela SSF SSF

01.01- 01.01-
31.12.2019 31.12.2018

Dzialalno$é kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 1,2 508 187 484 474
Przychody ze sprzedazy produktow 497 497 471980
Przychody ze sprzedazy ustug 10 082 12 491
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 608 3
Koszt wlasny sprzedazy 52 8581855 352 157
Koszt sprzedanych produktow 347 420 345 904
Koszt sprzedanych ustug 5331 6 250
Koszt sprzedanych towaréw i materiatlow 604 3
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 154 832 132 317
Koszty sprzedazy 52 11577 12 547
Koszty ogolnego zarzadu 52 43292 33334
Pozostate przychody operacyjne 53 4505 24 951
Pozostate koszty operacyjne 54 6 659 23 655
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 19 801 (3943)

Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - -

Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 117 610 83 789
Przychody finansowe 55 3406 2392
Koszty finansowe 56 8 266 6 502
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci (+/-) (78) -

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 112 672 79 679
Podatek dochodowy 57 14 842 23 653
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 97 830 56 026

Dzialalnos$¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -

Zysk (strata) netto 97 830 56 026

Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 95 900 53 002

- podmiotom niekontrolujacym 1930 3024
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Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktqg (PLN)

SSF SSF
Wyszczegélnienie 319112'(.)210-19 01.01-31.12.2018
PLN / akcje PLN / akcje

z dzialalnosci kontynuowanej

- podstawowy 3,74 2,07

- rozwodniony 3,74 2,07
z dzialalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 3,74 2,07

- rozwodniony 3,74 2,07
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3. Skonsolidowane sprawozdanie z
wyhniku i pozostatych catkowi-

tych dochodow

SSF

SSF

01.01-
31.12.2019

01.01-
31.12.2018

Zysk (strata) netto
Pozostale calkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego

Przeszacowanie srodkow trwatych

Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji nie przenoszonych do wyniku fi-
nansowego

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkow pieni¢znych:
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych

Roznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica

Roéznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jednostek za-
granicznych

Udzial w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metoda
praw wiasnosci

Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji przenoszonych do wyniku finanso-
wego

Pozostale calkowite dochody po opodatkowaniu
Calkowite dochody
Calkowite dochody przypadajace:

- akcjonariuszom podmiotu dominujacego

- podmiotom niekontrolujacym
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4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapi-

tale witasnym

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kap ital g~ Udzialy nie- Kapital wia
Kapital pod- Akcje wlasne sprzedaz;i a.k.cp Pozostale ka-  Zyski zatrzy- dajace kon- sny razem
stawowy ) powyzej ich pitaly mane Razem troli
wartoSci nomi-
nalnej
Saldo na dzien 01.01.2019 roku 257 423 (962) 134 497 (107 249) 177 663 461 372 29674 491 046
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2019
roku
Dywidendy i zaliczki na dywidendy - - - (10 437) (35512) (45 949) (1 475) (47 424)
Razem transakcje z wlascicielami - - - (10 437) (35512) (45 949) (1 475) (47 424)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2019 roku - - - - 95 900 95 900 1930 97 830
Pozostate calkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 . . . .
do 31.12.2019 roku 1988 1988 1988
Razem calkowite dochody - - - 1988 95 900 97 888 1930 99 818
Przeniesienie do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz przeszacowa- } } } : : } B
nych srodkow trwalych)
Saldo na dzien 31.12.2019 roku 257 423 (962) 134 497 (115 698) 238 051 513311 30 129 543 440
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym - cd

Kapital przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapital ze Udzialy nie- Kapital wia-
Kapital pod- Akcje wlasne sprzedaz;i a.k.cjl Pozostale ka-  Zyski zatrzy- dajace kon- sny razem
stawo (- Powyzejich italy mane Razem troli y
Wy warto$ci nomi- P
nalnej
Saldo na dzien 01.01.2018 roku 256 059 (352) 134 500 (119 710) 176 538 447 036 26 650 473 685
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2018
roku
Emisja akcji 1364 - - - - 1364 - 1364
Koszty emisji akcji 3) - - 3) - 3)
Nabycie/Zbycie akcji w zwigzku z realizacjg opcji (program ptat- . (610) . ) ) (610) B (610)
nosci akcjami) oraz celem umorzenia
Wycena opcji (program platnosci akcjami) - - - (2 056) - (2 056) - (2 056)
ywidendy - - - - -

Dywidend 36 873 36 873 36 873
Przekazanie wyniku finansowego na kapital - - - 15 004 (15 004) - - -
Razem transakcje z wlascicielami 1364 (610) 3) 12 948 (51 877) (38 178) - (38 178)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku - - - - 53 002 53 002 3024 56 026
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01
do 31.12.2018 roku : : : (487) : (487) : (487)
Razem calkowite dochody - - - (487) 53 002 52 515 3024 55 539
Przeniesienie do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz przeszacowa- ) ) ) . . ) B B
nych Srodkéw trwalych)
Saldo na dzien 31.12.2018 roku 257 423 (962) 134 497 (107 249) 177 663 461 372 29674 491 046
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5. Skonsolidowane sprawozdanie

Z przepltywow pienieznych

SSF

SSF

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnoS$ci operacyjnej

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

Amortyzacja i odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate

Amortyzacja i odpisy aktualizujace warto$ci niematerialne

Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkow pienigznych przeniesione z kapitatu

Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych
Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych

Koszty odsetek

Przychody z odsetek i dywidend

Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych
Korekty razem

Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu naleznos$ci

Zmiana stanu zobowigzan

Zmiana stanu rezerw i rozliczen mi¢dzyokresowych
Zmiany w kapitale obrotowym

Zaptacony podatek dochodowy

Srodki pienie¢zne netto z dzialalnosci operacyjnej

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

112 672

1909
872

(19 801)
2225

(1922)
410
2980

(2 524)

78
(15 773)
(194 083)
8884
128 988
3023

(53 188)
(24 795)

18 916

79 679

1162
729

3943
458

(194)
503
3785
(1763)

(1564)

7059
(37 779)
(14 475)

81571
10 995
40 312
(17 842)

109 208



Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych - cd

SSF

SSF

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (270) (746)
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych - -

Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (1 216) (763)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 907 911
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (56 690) (41 907)
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 88 367 -

Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych i udzialéw we wspdlnym przedsigwzigciu* (13 500) (54 759)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych - 332
Pozyczki udzielone (7 115) -

Otrzymane odsetki 1657 1734
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyijnej 12 140 (95 198)

Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci finansowej

Wplywy netto z tytulu emisji akcji - 1364
Nabycie akcji whasnych - (1 103)
Wplywy z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych 60 000 114721
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych (66 225) (57 513)
Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytow i pozyczek 60 533 28 803
Sptaty kredytow i pozyczek (58 003) (19 462)
Splata zobowigzan z tytutu leasingu™* (2 469) (149)
Odsetki zaptacone (13 106) (8 028)
Dywidendy wyplacone (47 425) (36 873)
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci finansowej (66 695) 21760
Zmiana netto stanu $rodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentéw (35639) 35770
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 165 792 130 022
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 130 153 165 792

* pozycja Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych i udziatdw we wspdinym przedsiewzieciu obejmuje w roku 2019

inwestycje we wspdlnym przedsiewzieciu JV Karpacka (opisang w punkcie 6.6), a w 2018 zaptate pozostatej czesci ceny za

udziaty Archicom Polska S.A.

** W tym kwota 2 323 tys. ztotych dotyczy PWUG i dtugoterminowego wynajmu powierzchni biurowej zgodnie z MSSF 16. W
zwiqzku z obowigzujgcym od 1 stycznia 2019 MSSF 16 Leasing Grupa prezentuje wyodrebniong pozycje dotyczgcq sptaty
zobowigzanh leasingowych z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu (PWUG) oraz zidentyfikowanych umdw najmu po-
wierzchni biurowej. Z uwagi na podjetq decyzje o wdrozeniu przy zastosowaniu uproszczonego podejicia retrospektywnego

ze skumulowanym efektem pierwszego zastosowania standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania, co zostato szerzej

opisane w punkcie 6.3, dane poréwnywalne nie zostaty przeksztatcone.
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6. Dodatkowe informacje do skon-
solidowanego sprawozdania fi-
nansowego

6.1 Informacje ogdine

6.1.1 Informacje o jednostce dominujqgcej

Jednostkg dominujgcg Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,,Grupq”) jest Archicom S.A.
(dalej zwana ,,Spétkg dominujgcg”, ,,Spdtkag”).

Spoétka dominujgca zostata utworzona aktem notarialnym z dnia 05 lipca 2006 roku, jako spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg pod firmg Archicom Projekt 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 01 paZdziernika 2009 roku postano-
wieniem Sgdu Rejonowego dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestro-
wano zmiane firmy pod ktérg dziatata Spdtka na PD Stabtowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Nastepnie Spdtka
zostata przeksztatcona w spdtke akcyjng pod firmqg PD Stabtowice spdtka akcyjna. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane
przez Sqd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 27 kwietnia

2015 roku, po czym w dniu 25 maja 2015 roku ww. Sad zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom spdtka akeyjna.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktérej akta rejestrowe prowadzi Sqd Re-
jonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000555355.
Spdétce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spdétki dominujgcej miesci sie przy ul. Ksawerego Liskego 7 we Wroctawiu (50-345 Wroctaw). Siedziba Spdtki dominu-

jacej jest jednoczesnie podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa.

6.1.2 Sktad Zarzqdu i Rady Nadzorczej Spotki dominujgcej

W sktad Zarzgdu Spdtki dominujgcej na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii 1.

na dzien 6 kwietnia 2020 roku wchodzili:

Dorota Jarodzka-$§rédka — Prezes Zarzqdu
Rafat Jarodzki — Wiceprezes Zarzgdu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzgdu

Artur Wieznowski — Cztonek Zarzgdu
Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzgdu

Tomasz $lezak — Cztonek Zarzgdu
W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku wystgpity nastepujace zmiany w sktadzie Zarzqdu Spotki:

- Dnia 26 czerwca 2019 r. do Spdtki wptyneta rezygnacja Pawta Ruszczaka z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu w Spdtce
ze skutkiem na dzien 18 wrzeénia 2019.,
—  Dnia 9 wrzesdnia 2019 r. Rada Nadzorcza Spdtki powotata do petnienia funkciji Cztonka Zarzgdu Spdtki Artura Wieznow-

skiego ze skutkiem na dziehn 18 wrzesnia 2019r.,
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- Dnia 26 listopada 2019 r. do Spdétki wptyneta rezygnacija Krzysztofa Andrulewicza z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu w
Spodtce ze skutkiem na dzien 26 listopada 2019r.,

- Dnia 26 listopada 2019 r. Rada Nadzorcza Spotki powierzyta Dorocie Jarodzkiej-Srédka dotychczasowej Wiceprezes Za-
rzadu Spotki funkcje Prezesa Zarzadu Spdtki ze skutkiem na dzien 27 listopada 2019,

- Dnia 26 listopada 2019 r. Rada Nadzorcza Spétki powotata do petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Spodtki Tomasza Slezaka

ze skutkiem na dzien 27 listopada 2019 r.,

Z dniem odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spofki 1. dnia 19 czerwca 2019 roku wygasty mandaty cztonkdw Rady

Nadzorczej Spbiki oraz zakonczyta sie pierwsza kadencja Rady Nadzorczej Spétki, w sktad ktdrej wechodzili:

Artur Olender - Przewodniczqcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki - Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jedrzej $rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Tadeusz Nawracaj — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz $§rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 19 czerwca 2019 roku na Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu Spoétki do sktadu Rady Nadzorczej Spotki drugiej kadencii,

na wspdlng piecioletniq kadencje, powotani zostali:

Artur Olender — Cztonek Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski — Cztonek Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Cztonek Rady Nadzorczej
Jedrzej $rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz $§rédka - Cztonek Rady Nadzorczej
Dnia 12 lipca 2019 r. odbyto sie posiedzenie Rady Nadzorczej Spotki na ktérym dokonano wyboru:

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Powyzej wskazany sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie od ww. powotan i jest stanem aktualnym na dzien zatwierdzenia

skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji, tj. na dzieh é kwietnia 2020 roku.

6.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

6.2.1 Charakter dziatalnosci Grupy
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki dominujgcej oraz jej spbdtek zaleznych jest:

. budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

. budowa, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek,

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

. realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

. pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wytqgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych,

e dzerzawa witasnosci intelektualneji podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
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6.2.2 Informacje o Grupie Kapitatowej
W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wchodzg m.in. spétki operacyjne:

e Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. - Sp. k. — przygotowanie inwestycji i projektowanie;
e  Archicom Sp. z 0. o — Redlizacja Inwestycji - Sp. k. — generalne wykonawstwo i obstuga posprzedazowa;
e Archicom Asset Management Sp. z 0.0. — ksiegowos¢, finanse, obstuga prawna, IT, administracja, kadry;

oraz
e Archicom Polska S.A. - spdtka prowadzgca dziatalno$¢ deweloperskg m.in. w todz, Tréjmiescie, Poznaniu

i Krakowie;

Podmiot dominujgcy tj. Archicom SA zajmuje sie dziatalnoscig marketingowq i sprzedazq oraz szeroko rozumianymi funkcjami

spotki holdingowej, koordynujgcej prace pozostatych podmiotéw w grupie.

Czesciq Grupy sq takze spdtki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spdtek celo-

wych, spoéfki realizujgce okreslone funkcije finansowe oraz spoétki nieaktywne, ktére zakonczyty inwestycije.

Archicom S.A.

Archicom Studio Projekt Archicom Sp.z 0. o. - Archicom Asset Spo6iKi -
N > 6tki celowe i ich
S5 2 0.0, ) [ REE PR MTESE] - £ S Management Archicom Polska S.A. komglementariusze oraz

(dawniej: Archicom Studio Sp. (dawniej: "Archicom Realizacja otki ni
z0.0.) Inwestycji” Sp. z 0.0.) Sp. zo.0. spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na dzieh 31 grudnia 2019 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce

spotki zalezne:

Udzial Spoétki
. Lo minujacej .
Firma Siedziba  Numer KRS do inujace) w Uwagi
kapitale zakla-
dowym*
Spolki Zalezne
Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z o. KRS: .
Wroctaw 100% bezposrednio
o. 0000474160 o bezp Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp. z KRS: . .
Wroctaw 100% bezposrednio
o.0. 0000474306 o bezp Udziatowcy: Spétka (100%).
5 ..y Kapitat zaktadowy: 50.400 zt.
Archicom Residential sp. z o. KRS: (.)’SOA beozposrled . X , . .
0. - S.KA. Wroctaw 0000474489 nio; 99,20% poséred- Akcjonariusze: Spétka (0,79%), Archicom Residen-
nio tial 2 sp. z 0.0. (99,21%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
KRS:
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 100% bezposrednio
P 0000314926 0 P Udziatowcy: Spétka (100%).
99,97% bezposred- Suma wniesionych wktadéw: 2.895.053 zt.
Archicom sp. z 0.0. Consul- KRS: - o . . X
ting sp. k. Wroctaw 0000494164 nio; 0,03% posred-  Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
nio 2.894.053 zi).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Archicom Stabtowice sp. z KRS: , .
00 P Wroctaw 0000745292 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
o (98,04%), Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zakt :502.700 zt.
KRS: 89,85% bezposred- ap!tal = ?dO\f\x >0 OS z hi
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. Wroctaw : nio; 10,15% posred- Udzia oyvcy. Spdtka (89,85%), Arc icom sp. z 0.0.
0000725050 nio Consulting sp. k. (9,95%), Archicom sp. z 0.0.
(0,20%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Bartoszowice sp. z 0.0. w li- KRS: . .
o Wroctaw 100% bezposrednio
kwidacji 0000270602 °hezp Udziatowcy: Spétka (100%).
(R, 98,87% bezpoéred- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp.z 0.0. Wroctaw 0000725093 nio; 1,13% posred-  Udziatowcy: Spétka (98,87%), Archicom sp. z o.0.
nio Consulting sp. k. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. KRS: , .
Wroctaw 100% posrednio
z0.0. 0000520369 °P Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
90,00% bezpoéred- Suma whniesionych wktadéw: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. KRS: ! o0 ) ,
20.0.—15p. k. Wroctaw 0000520568 MO 10,00% posred- Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
nio 9.000 zt).
. Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0, -
Archicom Nieruchomosci 2 KRS: 940'006 bfzposlred . ) . .
p.20.0 Wroctaw 0000724881 M9 10,00% posred-  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomo-
o nio $ci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 3 KRS: 5 . ; ) ) ) -
5p.20.0. Wroctaw 0000722406 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z o.0.
(10%), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (90%).
Archicom Nieruchomosci 4 90.00% bezpoired- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
sp. z 0.0. (dawniej: Archicom KRS: e o P . . , . .
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 4 Wroctaw 0000759742 Mo 10,00% posred-  Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
o k) nio $cisp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci 5 90.00% bezpoired- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
sp. z 0.0. (dawniej: Archicom KRS: o ’ o P . . , . .
Nieruchomogci sp. 2 0.0. - 5 Wroctaw 0000761499 M9 10,00% posred-  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomo-
sp. k) nio $ci sp. z 0.0. (10%).
Wroctaw Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
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Archicom Nieruchomosci 6
sp.zo0.0.

Archicom Nieruchomosci 7
sp.zo0.0.

Archicom Nieruchomosci 8
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci 9
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci 10

sp. z 0.0. (dawniej: Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 10
sp. k.)

Archicom Nieruchomosci 11

sp. z 0.0. (dawniej: Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. -11
sp. k.)

Archicom Nieruchomosci 12
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci 14
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci sp.
z0.0.—15sp. k.

Archicom Nieruchomosci JN1
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci
Club House sp. z 0.0. (daw-
niej: Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. — Club House -
sp. k.)

Archicom Nieruchomosci sp.
z 0.0. - Marina 1 S.K.A.

Archicom Holding sp. z 0. o.

Archicom Cadenza Hallera sp.

Z0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp.

z0.0.—sp. k.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
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KRS:
0000725878

KRS:
0000726003

KRS:
0000745710

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000612467

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000376204

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000272531

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
99,95% bezposred-
nio; 0,05% posred-
nio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

100% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

96,28% bezposred-
nio 3,72% posred-
nio

100% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,75% bezposred-
nio; 9,25% posred-
nio

100% bezposrednio

45,45% bezposred-
nio; 54,55% posred-
nio

100% bezposrednio

99,99% bezposred-
nio; 0,01% posred-
nio

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.

Udziatowcy: Spétka (99,95%), Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. (0,05%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
(98,04%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(1,96%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
$ci sp. z 0.0. (10%).

Suma wniesionych wktaddw: 1.369.432 zt.
Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa:
1.318.432 zt) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
(suma komandytowa: 50.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Altona Investments sp. z 0.0. (90%),
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
Sci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomo-
Sci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (90,75%), Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. (0,18%), Archicom Holding sp. z
0.0. (9,07%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Akcjonariusze: Spotka (100%).

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (45,45%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (54,55%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Suma whniesionych wktadéw: 10.070.000 zt.

Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa:
10.069.000 zt).

Suma wniesionych wktadéw: 711.000 zt.



Archicom Hallera 2 Spétka sp.
z 0.0. —sp. k. w likwidacji

Archicom Studio Projekt sp. z
0.0.

Archicom Studio Projekt sp. z
0.0.—sp. k.

Archicom Lofty Platinum sp. z
0.0. w likwidacji

Archicom Lofty Platinum 1 sp.
z 0.0. (dawniej: Archicom Lo-
fty Platinum sp. z 0.0. — sp. k.)

Archicom Jagodno sp. z 0.0.
w likwidacji

Archicom Jagodno sp. z 0.0. —
sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.
(dawniej: Archicom Marina
sp.z0.0.—3-sp.k.)

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp. z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park
Sp.z0.0.

Archicom Dobrzykowice Park
sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A.

Archicom Byczynska sp. z 0.0.
w likwidacji

Archicom Byczynska 1 sp. z
0.0.

Space Investment sp. z 0.0.

Space Investment Strzegom-
ska 3 sp. z 0.0. w likwidacji

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
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KRS:
0000528976

KRS:
0000293515

KRS:
0000609346

KRS:
0000270060

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000471672

KRS:
0000511702

KRS:
0000725430

KRS:
0000303712

KRS:
0000285580

99,86% bezposred-
nio; 0,14% posred-
nio

100% posrednio

99,96% bezposred-
nio; 0,04% posred-
nio

100% posrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

99,00% bezposred-
nio; 1,00% posred-
nio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

96,01% bezposred-
nio; 3,99% posred-
nio
99,58% bezposred-
nio; 0,42% posred-
nio

100% posrednio

100% posrednio

100% posrednio

98,87% bezposred-
nio; 1,13% posred-
nio

26,96% bezposred-
nio; 73,04% posred-
nio

100% posrednio

100% bezposrednio

Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa:
710.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).

Suma wniesionych wktadéw: 2.400.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma komandytowa:
2.399.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.

Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp.
k.(100%).

Suma wniesionych wktadéw: 920.000 zt.

Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa:
910.800 zt).

Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.

Udziatowcy: Spétka (96,01%) Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (3,99%).

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

Udziatowcy: Spdtka (99,58%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (0,42%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
(100%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Akcjonariusze: Space Investment sp. z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.

Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
(100%).

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (1,13%).

Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (26,96%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (73,04%).

Udziaty posiadane przez Spétke sg uprzywilejo-
wane co do prawa gtosu (na kazdy udziat przypa-
daja 3 gtosy).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
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Space Investment Strzegom-

ska 3 Otyniska sp. z 0.0. (daw-
niej: Space Investment Strze-
gomska 3 sp. z 0.0. — Otyriska
sp. k.)

Space Investment Strzegom-
ska 3 Kamienskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z o.
o.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp. z 0. o.

Archicom Sp. z 0.0. —Realiza-
cja Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Management

sp.z0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0. —sp. k.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Altona Investments sp. z 0 .0.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Polska S.A.

Spétki Wspolkontrolo-
wane

Karpacka Invest sp. z 0.0. *

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

to6dz

todz

KRS:
0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000268170

KRS:
0000241847

KRS:
0000608733

KRS:
0000294887

KRS:
0000492105

KRS:
0000612994

KRS:
0000495092

KRS:
0000255183

KRS:
0000723555

KRS:
0000291818

KRS:
0000802885

86,21% bezposred-
nio; 13,79% posred-
nio

100% bezposrednio

0,10% bezposred-
nio; 99,90% posred-
nio

45,95% bezposred-
nio; 54,05% posred-
nio

99,99% bezposred-
nio; 0,01% posred-
nio

100% bezposrednio

64,38% bezposred-
nio; 35,62% posred-
nio

100% posrednio

59,59% bezposred-
nio; 40,41% posred-
nio

100% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

79,99% bezposred-
nio

40,00% wspotza-
lezna posrednio

Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.

Udziatowcy: Spdtka (86,21%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (13,79%).

Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.

Udziatowcy: Spétka (0,1%), AD Management sp. z
0.0.(99,9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.

Udziatowcy: Spétka (45,95%), Archicom sp. z 0.0.
Consulting sp. k. (54,05%).

Suma wniesionych wktadéw: 10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa:
10.486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 67.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.

Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Archicom Dobrzyko-
wice Park sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A. (35,52%),
Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).

Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.

Komandytariusze: AD Management sp. z 0.0.
(suma komandytowa: 9.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.

Udziatowcy: Spdtka (59,59%), Archicom Nierucho-
mosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Archicom sp.z 0.0.—
Realizacja Inwestycji — sp. k. (38,62%).

Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Residential sp. z 0.0. -
S.K.A. (100%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.

Akcjonariusze: Spotka (79,99%), pozostali
(20,01%).

Kapitat zaktadowy: 2.000.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Polska S.A. (50%), Zaktady
Chemiczne "Organika" S.A. (50%).

* Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metoda petna, jednostka wspodtzalezna posrednio konsolidowana jest metodg praw wiasnosci

Czas trwania Spdétki dominujgcej oraz wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjq jest nieoz-

naczony.
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W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 01.01.2019 r. do 31.12.2019 r. w strukturze Grupy Archicom doszto do

nastepujgcych zmian:

o przeksztatcenie spdtki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. — Otynhska sp. k. w spdtke pod firmg Space
Investment Strzegomska 3 Otynska sp. z 0.0.

o przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 4 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Nieru-
chomosci 4 sp. zo.0.

. przeksztatcenie spodtki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. = 5 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Nieru-
chomosci 5 sp. z o.0.

e przeksztatcenie spdtki pod firmg Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. — sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Lofty Plati-
num 1 sp.z o.0.

o przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — Club House - sp. k. w spdtke pod firmag Archicom
Nieruchomosci Club House sp. z 0.0.

. przeksztatcenie spditki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 10 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0.

. przeksztatcenie spodtki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 11 sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Nieru-
chomosci 11 sp. z o.0.

. przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0. — 3 - sp. k. w spdtke pod firmg Archicom Marina 3 sp. z
0.0.

e podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Archicom Residential sp. z 0.0. z kwoty 5.000,00 zt do kwoty
35.000,00 zt poprzez ustanowienie 600 nowych udziatéw

. podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Archicom Asset Management sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do
kwoty 67.000,00 zt poprzez ustanowienie 17 nowych udziatéw

e podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Archicom Investment sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
77.000,00 zt poprzez ustanowienie 27 nowych udziatow

. podwyzszono wktad komandytariusza w spdtce pod firmg Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. z kwoty 99.000,00 zt do
kwoty 2.399.000,00 zt

. podwyzszono wktad komandytariusza w spdtce pod firmag Archicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. z kwoty
486.000,00 zt do kwoty 10.486.000,00 zt

e podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmag Bartoszowice 1 sp. z 0.0. z kwoty 472.400,00 zt do kwoty
532.400,00 zt poprzez ustanowienie 1.200 nowych udziatdw

. podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Archicom Residential 2 sp. z 0.0. z kwoty 5.000,00 zt do kwoty
8.000,00 zt poprzez ustanowienie 60 nowych udziatdow

. podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Space Investment sp. z 0.0. z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
56.000,00 zt poprzez ustanowienie 120 nowych udziatéw

. podwyzszono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg Bartoszowice sp. z 0.0. w likwidaciji z kwoty 50.000,00 zt do kwoty
51.500,00 zt poprzez ustanowienie 3 nowych udziatéw

. obnizono kapitat zaktadowy w spdtce pod firmg TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. z kwoty 4.790.200,00 zt do kwoty
2.134.050,00 zt poprzez umorzenie 53.123 udziatéw

e spdtka pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkdéw komplementariusza w spdtce pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0. - S.K.A.

e spodtka pod firmg Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0. w likwidaciji zZbyta na rzecz spdtki pod firmag Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. 0gdt praw i obowigzkdw komplementariusza w spdtce pod firmg Space Investment Strze-
gomska 2 sp. z 0.0. —sp. k.

e zmieniono firme spotki Archicom Marina 1 sp. z 0.0. — S.K.A. na Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — Marina 1 S.K.A.

e zmieniono firme spdétki Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0. — sp. k. na Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. - 15
sp. k.

e spodtka pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0. w likwidaciji zbyta na rzecz spotki pod firmg Archicom S.A. 20 z posiada-

nych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg Archicom Marina 3 sp. z 0.0.
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e spodtka pod firmg Bartoszowice sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spotki pod firmg Archicom S.A. 20 z posiadanych
20 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmqg Bartoszowice 1 sp. z 0.0.

e spdtka pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom
S.A. 20 z posiadanych 20 udziatow w kapitale zaktadowym spétki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 Ka-
mienskiego sp. z 0.0.

e spdtka pod firmg Archicom Byczyhska sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spdtki pod firmg Archicom S.A. 20 z po-
siadanych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spditki pod firmg Archicom Byczynhska 1 sp. z 0.0.

e spotka pod firmg Archicom Marina 2 sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom S.A. 20 z posio-
danych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spditki pod firmg Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

e spdtka pod firmg Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spétki pod firmg Archicom S.A. 20 z
posiadanych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg Archicom Lofty Platinum 1 sp. z o.0.

e spdtka pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. w likwidaciji zZbyta na rzecz spdtki pod firmag Archicom
S.A. 20 z posiadanych 20 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmag Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska sp. z 0.0.

e spdtka pod firmag Archicom Marina sp. z 0.0. w likwidaciji zbyta na rzecz spodtki pod firmg Archicom S.A. 20 z posiadao-
nych 20 udziatdéw w kapitale zaktadowym spodtki pod firmg Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

e spodtka pod firmag TN Stabtowice sp. z 0.0. w likwidacji zbyta na rzecz spbtki pod firmag Archicom S.A. 20 z posiadanych
20 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg TN Stabtowice 1 sp. z 0.0.

e zawigzano spodtke pod firmg Karpacka sp. z 0.0. z siedzibqg w todzi w ktdrej 50% udziatdw objeta spdtka pod firmg
Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi

e zmieniono firme spdétki Karpacka sp. z 0.0. na Karpacka Invest sp. z 0.0.

e ofwarto likwidacje spdétki pod firmg Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0.

. otwarto likwidacje spoétki pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0.

. otwarto likwidacje spoétki pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0.

e otwarto likwidacje spdétki pod firmqg Archicom Marina 1 sp. z 0.0.

. otwarto likwidacje spoétki pod firmg Archicom Marina 2 sp. z 0.0.

. otwarto likwidacje spoétki pod firmg TN Stabtowice sp. z 0.0.

e otwarto likwidacje spétki pod firmq Bartoszowice sp. z 0.0.

¢ otwarto likwidacje spoétki pod firmg Archicom Byczynska sp. z 0.0.

. otwarto likwidacje spoétki pod firmg Archicom Jagodno sp. z 0.0.

e otwarto likwidacje spdétki pod firmqg Archicom Lofty Platinum sp. z o.0.

e otwarto likwidacje spétki pod firmag Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0.

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Space Investment Strzegomska 2 sp. z 0.0. w likwidaciji

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg TN Stabtowice sp. z 0.0. w likwidacji

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Archicom Marina sp. z 0.0. w likwidacji

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Archicom Marina 1 sp. z 0.0. w likwidaciji

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spotke pod firmg Archicom Marina 2 sp. z 0.0. w likwidaciji

e wykre$lono z KRS bez przeprowadzania likwidaciji spdtke pod firmg Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. Faza IV —sp.
k.

. uchylono likwidacje spdtki pod firmg Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0. w likwidacji
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6.3 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

6.3.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

(wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spdtki dominujgcej dnia 06 kwietnia 2020.

6.3.2 Podstawa sporzgdzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,MSSF"), zatwierdzonymi przez Unie Europejskq, obowigzujgcymi dla okresdw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku.

Walutg funkcjonalng Spotki dominujacej oraz walutg prezentacii 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 prezentaciji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, po-

szczegdlne pozycje sprawozdan mogaq nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
spotki z Grupy w dajace;j sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Grupy na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w zwigzku z
rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw
pandemii na dziatalno$¢ grupy Archicom, w szczegdlnoici na realizacje projektdw deweloperskich zgodnie z ich harmono-
gramem. Ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopieh tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania
oraz uzalezniony od czynnikdw, ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Zarzgdu Spdtki dominujgcej. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spodtki wchodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy od daty

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

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekt bteddw w odniesieniu do wczesniej publikowanych spra-

wozdanh.

6.3.3 Imiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane

przez Grupe od 2019 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujg od 1 stycznia

2019 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy
Nowy MSSF 16 ,Leasing”

Nowy standard regulujgcy umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzierzawy) zawiera nowq definicje leasingu.

Inaczgce zmiany dotyczq leasingobiorcéw: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosci
»prawa do korzystania ze sktadnika aktywdw" i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystania z aktywow
jest nastepnie amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Przewidziano uproszczenia

dla uméw krétkoterminowych (do 12 miesiecy) i aktywdw o niskiej wartosci.

Podejscie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych w dotychczasowym MSR 17.
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Zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdznie;.
Wplyw zastosowania MSSF 16 ,Leasing” na Sprawozdanie Finansowe Grupy

Zarzgd podjat decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia retfrospektywnego ze skumulowanym
efektem pierwszego zastosowania standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania. Grupa przeprowadzita analize aktyw-
nych uméw i zidentyfikowata te, na ktdére wptyw bedzie miat MSSF 16. Gtéwny wptyw wdrozenia standardu dotyczy posiada-
nych praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej ,,PWUG") oraz wynajmu powierzchni biurowej. Grupa podjeta decyzje o
prezentaciji aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej pozycji, w ktdrej przedstawione bytyby sktadniki aktywow
gdyby byty wtasnoscig leasingobiorcy (Grupy). Na dzieh 31.12.2018 Grupa nie wykazywata zobowigzanh z tytutu leasingu ope-

racyjnego w rozumieniu MSR17.

Zgodnie z nowym standardem, Grupa jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci wynikajgce z okresu na jaki
udzielone jest prawo do korzystania z aktywa. Stope dyskonta przyjeto jako $rednig rentownos$¢ 10-letnich obligacii skarbo-

wych powiekszong o marze na obligacjach ostatnio emitowanych przez Grupe.
e  Stopa dyskonta: 6,20%

Zgodnie z nowym standardem, Grupa jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci, w tym wynikajgce z posia-
dania prawa do wieczystego uzytkowania gruntdw, wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdlnych
nieruchomosci (i moze wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od przewidywanego przez Grupe okresu, w ktdrym bedzie
obowigzywac umowa, tj. momentu w ktérym PWUG zostanie sprzedane. Wedtug ustawy o przeksztatceniu uzytkowania wie-
czystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci gruntdw, dla gruntdéw dla ktérych pozwolenie
na uzytkowanie uzyskano przed 1 stycznia 2019 roku zostaje przeksztatcone w prawo wtasnosci poczgwszy od tej daty. Prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw, na ktdérych budynki na cele mieszkaniowe powstang po 1 stycznia 2019 roku, zostanie
przeksztatcone w prawo wtasnosci tych gruntdw w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowania danych inwestycii. Prze-
ksztatcenie we wtasnos¢ bedzie wigzato sie z dokonaniem optaty przeksztatceniowej. Zgodnie z zapisami MSSF 16 Grupa
fraktuje opisane powyzej przeksztatcenie wtasnosci joko prawo zakupu leasingowanego aktywa i uwzglednia w kalkulacji
zobowigzania z tytutu leasingu wedtug szacowanej daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, gdyz w ocenie Grupy jest

pewne, iz Grupa z mozliwosci wykupu skorzysta.
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Wptyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 przedstawiono ponizej :

Korekty zwig-
Zilzr:l?ezrr:’(;ig;: Korekty zwig-
AKTYWA 31.12.2018 . . zane z pozosta- 01.01.2019
wow i zobowia- . .
, lymi umowami
zan z tytulu
PWUG
Aktywa trwale razem, w tym: 230510 7162 469 238 141
Rzeczowe aktywa trwate 14 839 469 15 308
Nieruchomosci inwestycyjne 189 366 7162 196 528
Aktywa obrotowe razem, w tym: 940 929 13532 - 954 461
Zapasy 716 135 13532 729 667
Aktywa razem 1171439 20 694 469 1192 602
Korekty zwig-
zraniom akty. _Korekey zwin
PASYWA 31122018 Znan Y" " zane z pozosta- 01.01.2019
Wow i zobowi- lymi umowami
zan z tytulu Y
PWUG
Kapital wlasny 491 046 491 046
Zobowiazania dlugoterminowe 216 323 19 423 20 235 766
Zobowiazania krotkoterminowe 464 070 1271 449 465 790
Pasywa razem 1171439 20 694 469 1192 602

W oparciu o aktualne plany inwestycyjne dotyczgce prowadzenia projektéw deweloperskich na poszczegdlnych nierucho-
mosciach, dla ktérych Grupa posiada prawo wieczystego uzytkowania (i dla ktérych wyliczono i wyzej ujawniono aktywo oraz
zobowigzanie tytutu leasingu ustalone zgodnie z MSSF 16 w wysokosci 20 694 tys. ztotych), Zarzgd oszacowat, ze suma zdys-
kontowanych przewidywanych przysztych ptatnosci, przed przeniesieniem prawa do wieczystego uzytkowania tych gruntow
na nabywcdw mieszkan lub nieruchomosci inwestycyjnych, wynosita na dzieh 1 stycznia 2019 roku 7 615 tys. zt. Tym samym w
przypadku realizacji planu inwestycyjnego Grupy suma zdyskontowanych wydatkédw do poniesienia przez Grupe z tytutu uzyt-

kowania wieczystego wyniostaby wtasnie 7 615 tys. zt.

Imiana MSSF 9 ,Instrumenty finansowe”

Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywdw wycenianych w zamortyzowanym koszcie takich in-
strumentéw, ktére w przypadku wczesniejszej sptaty powodujg, ze jednostka otrzyma kwote mniejszg niz suma kapitatu i nali-

czonych odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie).

Zmiana standardu nie miata wptywu na sprawozdanie Grupy.
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Nowa KIMSF 23 ,Niepewno$é co do traktowania podatkowego dochodu”

Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy" rozstrzyga podejscie do sytuacii, gdy interpretacja przepiséw ws. podatku
dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyjgé, jakie rozwiqzanie zostanie zaakceptowane przez or-
gany podatkowe, w tym sqdy. Kierownictwo powinno w pierwszej kolejnosci ocenic, czy jest prawdopodobne, ze jego inter-
pretacja zostanie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyjg¢ do sporzgdzania sprawozdania finanso-
wego takg interpretacie. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnos¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metodqg war-
to$ci najbardziej prawdopodobnej lub warto$ci oczekiwanej. Spétka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktdw i okoliczno-

sci wptywajace na ustalong wartos¢. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie z MSR 8.

Nowa interpretacja nie ma istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, gdyz Grupa juz wczesniej kierowata sie zasadg

ostroznosci i stosowata analogiczne podejscie.
Imiana MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspolnych przedsiewzieciach”

Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentdw finansowych innych, niz wyceniane metodqg praw wtasnosci, w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlinych przedsiewzieciach nalezy stosowac MSSF 9 nawet jedliinstrumenty te stanowiq element inwestyciji

netto w takiej jednostce.
Zmiana standardu nie miata wptywu na sprawozdanie Grupy.

Imiany MSR 12 ,Podatek dochodowy”, MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego”, MSSF 3 ,Polqczenia przedsiewzieé” i
MSSF 11 ,Wspdlne ustalenia umowne”, mniejsze poprawki do standardéw, wprowadzane w ramach corocznych zmian do
standardow (cykl 2015 - 2017):

e MSR 12: Rada MSR uscislita sposdb ujmowania podatku dochodowego bedgcego konsekwencjg dywidend. Poda-
tek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako obcigzenie wyniku lub pozosta-
tych catkowitych dochoddw lub kapitatdw w zaleznosci od tego, gdzie ujeto przeszte transakcje, ktére wygenero-
waty wynik.

. MSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie sktadnika aktywodw, ktéry zostat
juz ukohczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdinego, ktdrego koszt moze by¢ pdzniej kapitalizowany w wartosci
innych aktywdéw.

e MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczgce rozliczania potgczenia przedsiewzie¢ realizowanego eta-
pami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatéw, dotyczqg rowniez posiadanych wczesniej udziatdw we wspdinych dzia-
talnosciach.

e  MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujacy wspdinej kontroli, w sytuaciji, gdy
uzyska wspdlng kontrole nad wspding dziatalnosciq bedgcqg przedsiewzieciem, nie powinien ponownie wyceniac

udziatdw w tej wspdlnej dziatalnosci.
Zmiany standarddw nie miaty istotnego wptywu na sprawozdanie Grupy.
Zmiana MSR 19 ,$wiadczenia pracownicze”

Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywdw lub zobowigzanie netto z tytutu programu okreslonych $wiadczen sq

ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia, jednostka powinna:

. ustali¢ koszty biezgcego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujgc zatozenia wykorzystane
przy ponownej wycenie oraz

. okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania netto.

Zmiana standardu nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie Grupy.
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Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datq ich wejscia w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczeséniejszego zastosowania stan-

dardéw lub interpretacii.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszly w zycie dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku i

ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizo-

wane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2019 roku. Lista obejmuje rowniez

zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskq.

Nowy MSSF 17 ,,Insurance Contracts”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczqgce umdw ubezpieczeniowych i rease-

kuracyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi dziatalnosci

ubezpieczeniowe;.
Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci

szacunkowych i korygowanie btedéw”

Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do pominiecia lub znieksztatcenia
w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 11 MSR 8 réznita sie od zawartej w Zatoze-
niach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowaé trudnosci w dokonywaniu osgddw
przez jednostki sporzgdzajgce sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje ujednolicenie definicji we wszystkich ob-

owiqgzujgcych MSR i MSSF.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz dotychczas dokonywane

osqdy w zakresie istotnosci byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definicji.
Zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewzied”

Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujace kwestie:

- precyzuje, ze przejety zespdt aktywdw i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi obejmowad
rowniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposéb uczestniczy¢ bedg w wypracowaniu zwrotu,

- zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsiewziecia, skupiajgc sie na dobrach i ustugach dostarcza-
nych odbiorcom, usuwajqc z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztdw,

— dodaje wytyczne i przyktady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potgczenia zostat
przejety istotny proces,

- pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwos¢ zastgpienia brakujacych wktadu lub procesu i kontynuowa-
nia operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

- doddje opcjonalng mozliwos¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majgcej na celu wykluczenie, ze przejety

zestaw dziatan i aktywow jest przedsiewzieciem.
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Zmiana obowigzuje dla potgczen przedsiewzie¢ dla ktérych dzien przejecia przypada w ciggu pierwszego rocznego
okresu sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla transakcji nabycia akty-
wow, ktére wystgpity w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej. W zwigzku z tym zmiana nie wptynie na dane
wykazywane w dotychczasowych sprawozdaniach finansowych Grupy. Na ten moment Grupa nie jest w stanie

przewidzie¢ rowniez przysztych transakcji nabycia przedsiewziec.

Zmiany odniesienh do Zatozen koncepcyjnych w MSSF

Rada przygotowata nowq wersje zatozen koncepcyjnych sprawozdawczosci finansowej. Dla spdjnosci zostaty zatem

odpowiednio dostosowane referencje do zatozeh koncepcyjnych zamieszczone w poszczegdlnych standardach.

Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdznieji w ocenie Grupy nie

wptyng na jej sprawozdania finansowe.

Imiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczeh w zwigzku z planowang reformg referencyj-
nych stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sq czesto pozycjg zabezpieczang, na przyktad w przypadku
zabezpieczenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stép nowymi stopami referencyjnymi
budzito watpliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje
sie przysztych zabezpieczanych przeptywdw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy pozycjq zabezpie-
czanq i zabezpieczajgcq. Zmiana do standarddw okredlita, ze nalezy w szacunkach zatozy&, ze zmiany stdp referen-

cyjnych nie nastgpiq.
Zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej.

W zwiqgzku z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczeh, niepewnosec zwigzana z instrumentami pochod-

nymi opartymi na stopach procentowych nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w

dwodch aspektach:

- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,
- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod

uwage.

Zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.

Grupa andalizuje wptyw zmian na jej sprawozdania finansowe.

6.3.4 Wybrane zasady rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nierucho-

mosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentdw finansowych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Grupa Kapitatowa prezentuje odrebnie ,,Skon-

solidowane sprawozdanie z wyniku”, ktére zamieszczone jest bezposrednio przed ,,Skonsolidowanym sprawozdaniem z wyniku

i pozostatych catkowitych dochoddéw”.
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»Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku" prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Skonsolidowane spra-

wozdanie z przeptywdw pienieznych” sporzgdzane jest metodqg posredniq.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacii lub korekty bteddw, Grupa prezen-
tuje sprawozdanie z sytuacii finansowej sporzqgdzone dodatkowo na poczgtek okresu poréwnawczego, jezeli powyzsze zmiany
sq istotne dla danych prezentowanych na poczgtek okresu porownywalnego. W takiej sytuacii prezentacja not do trzeciego

sprawozdania z sytuaciji finansowej nie jest wymagana.
Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentéw operacyjnych Zarzgd Spdtki dominujgcej kieruje sie liniami produktowymi, ktére reprezentujg
gtdwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentdw jest zarzgdzany odrebnie w ramach danej linii pro-
duktowej, z uwagi na specyfike Swiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobdw wymagajgcych odmiennych technologii,

zasoboéw oraz podejicia do realizacii.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzqd
Spotki dominujgcej (gtdwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej). Zarzad Spdtki dominujgcej analizuje wyniki segmentéw
operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej. Pomiar wynikdéw segmentdw operacyjnych stosowany w
kalkulacjach zarzgdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzqgdzaniu skonsolidowanego spra-

wozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku nie rézniqg sie od przychoddw prezentowanych
w ramach segmentdéw operacyjnych, za wyjatkiem przychoddw nieprzypisanych do segmentdw oraz wytgczenia konsolida-

cyjne dotyczgce transakcji pomiedzy segmentami.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisa¢ do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie sq aloko-

wane do aktywdw segmentdw operacyjnych
Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spdtki dominujgcej oraz sprawozdania finan-
sowe spoétek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spdtek zaleznych, sporzgdzone na dzieh 31 grudnia 2019 roku. Przez
kontrole rozumie sie sytuacje, gdy z tytutu swojego zaangazowania w jednostke inwestor podlega ekspozycji na zmienne
wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikdw finansowych oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na wyso-

kos¢ tych wynikdw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad tg jednostkq.

Sprawozdania finansowe Spdtki dominujgcej oraz spbdtek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
sporzgdza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia. W przypadkach gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach finan-
sowych spdétek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez

spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowq.

Wytgczeniu z obowigzku konsolidacji mogqg podlegac spdiki, ktérych sprawozdania finansowe sq nieistotne z punktu widzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spdtkach zaleznych zaklasyfikowane jako

przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.
Spdtki zalezne obejmowane sq konsolidacjg metodq petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spdtki dominujgcej oraz spbtek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdinych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu witasnego, przychoddw oraz kosztdw.
W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposdb, jak gdyby stanowita ona pojedynczqg jednostke gospodarczg

dokonuje sie nastepujacych wytgczen:
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e namoment nabycia kontroli uimowana jest warto$¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

. okreslane sq i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

e salda rozliczeh miedzy spdtkami Grupy Kapitatowej i fransakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza sie w cato-
sci,

e wytqgczeniu podlegajq zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewngtrz Grupy Kapitatowej, ktdére sq ujete w
warto$ci bilansowej aktywdw takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewngtrz Grupy analizowane
sg pod katem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

e ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejciowych wynikajacych z wytqczenia zyskdw i strat osiggnietych

na fransakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sq w odrebnej pozyciji kapitatéw wtasnych i reprezentujq te cze$¢ dochoddw catko-
witych oraz aktywdw netto spdtek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spdtki Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje
dochody catkowite spdtek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spdtki dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podsta-

wie ich udziatu we wtasnosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujq utratg kontroli przez Spétke dominujaca, Grupa traktuje jak

fransakcje kapitatowe:

e sprzedaz czeSciowa udziatdw na rzecz podmiotdw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy cenq sprzedazy a warto-
$cig bilansowqg aktywow netto spdtki zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujgcym,
ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji ,,Pozostate kapitaty”,

e nabycie udziatéw od podmiotdw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowq akty-
wow netto nabytych od podmiotdw niekontrolujgcych uimowana jest bezposrednio w kapitale w pozyciji ,,Pozostate

kapitaty™.
Potqczenia jednostek gospodarczych

Transakcje potgczenia jednostek gospodarczych, wchodzgce w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodq przejecia.

Na dzieh objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sq wyceniane zasadniczo wedtug wartos$ci godziwej oraz
zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na fo, czy byty one ujawniane w sprawozdaniu

finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz wyemitowane insfru-
menty kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia. Elementem zaptaty jest robwniez warunkowa zaptata,
wyceniana w warto$ci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowiq

zaptaty za przejecie, lecz ujmowane sg w dacie poniesienia jako koszt.

Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci: (i) suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw nieda-
jacych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych aktywdw netto) oraz (i) wartosci godziwej pakietdéw udziatéw (akcji)
posiadanych w jednostce przejmowanej przed datqg przejecia oraz warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przeje-

tych aktywdw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposdb wskazany powyzej ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywdw netto jednostki jest uimowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacii finansowej joko wartosé
firmy. Wartoé¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne
z tytutu aktywodw, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac ani osobno ujgé. Po poczgtkowym ujeciu wartos$¢ firmy zo-
staje wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne odpisy z tytutu utraty wartosci. W przypadku gdy w/w suma
jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jednostki, réznica ujmowana jest

niezwtocznie w wyniku. Grupa ujmuje zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychoddw operacyjnych.
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Polqgczenia pod wspding kontrolq

W przypadku potgczen jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulaciji wynikajgcych z MSSF 3,

lecz rozlicza takie transakcje metodq tqgczenia udziatéw w nastepujgcy sposdb:

e aktywaipasywa jednostki przejmowanej ujmowane sq w wartosci bilansowej,

e wartoéci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sg na zasadach stosowanych przez jednostke
przed potgczeniem, zgodnie z wiasciwymi MSSF,

e nie powstaje warto$¢ firmy - réznica pomiedzy przekazang zaptatg a nabytymi aktywami netto jednostki kontrolo-
wanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale, w pozyciji ,,Pozostate kapitaty™,

e udziaty niedajgce kontroli wyceniane sq w proporcji do wartosci bilansowej aktywdw netto kontrolowanej jednostki,

e dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposdb, jakby potgczenie miato miejsce na po-

czqgtek okresu pordwnawczego.
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spdtka dominujgca nie sprawuje kontroli, ale na ktére wywiera zna-

czqcy wptyw, uczestniczgc w ustalaniu polityki finansowej i operacyjne;j.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sq ujmowane poczgtkowo w cenie nabycia, a nastepnie wyceniane z zastoso-
waniem metody praw wtasnosci. Na moment powstania znaczgcego wptywu ustalana jest warto$¢ firmy jako réznica pomie-
dzy ceng nabycia inwestycji a wartosciq godziwg aktywdw netto przypadajgcych na inwestora. Warto$¢ firmy ujmowana

jest w wartosci bilansowej inwestyciji w jednostkach stowarzyszonych.
Wartos$¢ bilansowa inwestyciji w jednostkach stowarzyszonych jest powiekszana lub pomniejszana o:

e udziat Spdtki dominujgcej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

e udziat Spdtki dominujgcej w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej, wynikajgcych m.in. z
przeszacowania rzeczowych aktywdw trwatych oraz z tytutu réznic kursowych z przeliczenia jednostek zagranicz-
nych. Kwoty te wykazuje sie w korespondenciji z odpowiednig pozycjqg ,,Skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i
pozostatych catkowitych dochoddéw”,

e zyskiistraty wynikajgce z transakcji pomiedzy Grupg a jednostkg stowarzyszona, ktére podlegajg wytgczeniom do
poziomu posiadanego udziaty,

. otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszong, ktére obnizajg wartos¢ bilansowq inwe-

styciji.

Sprawozdania finansowe Spdétki dominujgcej oraz spdtek stowarzyszonych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-

sowym metodq praw wiasnosci, sporzqdza sie na ten sam dzien bilansowy 1j. na 31 grudnia.
Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktdry jest réwniez walutg funkcjonalng

Spdétki dominujgce;.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowiqzuja-

cego w dniu zawarcia fransakcji (kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sq przeliczane na ztote polskie przy zasto-
sowaniu kursu zamkniecia obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego 1. sredniego kursu ustalonego dla danej

waluty przez Narodowy Bank Polski.
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Niepieniezne pozycje uimowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po kursie histo-

rycznym z dnia transakcji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sq wedtug kursu

wymiany z dnia ustalenia warto$ci godziwej 1j. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Rdznice kursowe powstate z rozliczenia transakcii lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmo-
wane sq odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztéw finansowych w kwocie netto, za wyjgtkiem rdznic kursowych kapi-
talizowanych w wartosci aktywdw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotycza-

cym kosztéw finansowania zewnetrznego).

RéZnice kursowe z wyceny instrumentéw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sg w wyniku, o ile nie stanowig
zabezpieczenia przeptywdw pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne ujmowane sq zgod-

nie z zasadami rachunkowosci zabezpieczeh.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposdrednio przyporzgdkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywoéw, aktywuje sie jako cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty finan-
sowania zewnetrznego sktadajq sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty

odsetek.
Wartosé firmy

Wartos¢ firmy ujmowana jest poczgtkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczgcy potqczen jednostek gospodar-
czych). Wartoéci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartoéci zgodnie z MSR

36 (patrz podpunkt dotyczgcey utraty wartosci niefinansowych aktywodw trwatych).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac rozwojo-
wych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajq kryteria ujecia okreSlone w MSR 38. W pozycji tej wykazywane sqg
réwniez warto$ci niematerialne, ktére nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwa-

rzania).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne o okre$lonym okresie uzytkowania amor-
tyzowane sq metodq liniowq przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci nie-
materialnych poddawane sq corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od poczgtku nastepnego roku obro-

towego.
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Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa
Okres
Znaki towarowe 40 lat
Patenty i licencje 5 lat
Oprogramowanie komputerowe 5 lat
Pozostale wartosci niematerialne 5-25 lat

Koszty zwigzane z utrzymaniem oprogramowania, ponoszone w okresach pdzniejszych, ujmowane sq jako koszt okresu w mo-

mencie ich poniesienia.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a
wartoécig netto tych wartosci niematerialnych i sq ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach operacyj-

nych.
Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczgtkowo ujmowane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia zwiekszajg

wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjgtkiem gruntéw, wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Rzeczowe aktywa trwate w trak-
cie wytwarzania nie podlegajg amortyzaciji do czasu zakohczenia budowy lub montazu i przekazania srodka trwatego do

uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywodw, ktéry dla po-

szczegdinych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 10-50 lat
Maszyny i urzadzenia 2-25 lat
Srodki transportu 3-10 lat
Pozostate srodki trwate 2-10 lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym srodek trwaty jest dostepny do uzytkowania. Ekonomiczne okresy
uzytecznosci oraz metody amortyzaciji sq weryfikowane raz w roku, powodujac ewentualng korekte odpiséw amortyzacyj-

nych w kolejnych latach.

Srodki trwate sq dzielone na czeéci sktadowe bedgce pozycjami o istotnej wartoéci, dia ktérych mozna przyporzgdkowad
odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czesciq sktadowq sqg réwniez koszty generalnych przeglgddw oraz istotne czesci
zamienne i wyposazenie, jezeli bedq wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok. Biezgce koszty utrzymania poniesione po
dacie oddania $rodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacii i napraw, ujmowane sq w wyniku w momencie ich

poniesienia.
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Warto$¢ gruntdw nie podlega amortyzacii, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

Dana pozycja rzeczowych aktywdw frwatych moze zosta¢ usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sq spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkdéw trwatych sq okre-
$lane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkdw trwatych i sg ujmowane w wyniku w

pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.
Leasing

Dla kazdej umowy zawartej po 1 stycznia 2019 roku Grupa podejmuje decyzje, czy umowa zawiera leasing. Leasing zostat
zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktdra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika

aktywdw na dany okres w zamian za wynagrodzenie. W tym celu analizuje sie trzy podstawowe aspekty:

e czy umowa dotyczy zidentyfikowanego sktadnika aktywdw, ktéry albo jest wyraznie okreslony w umowie lub tez w

sposdb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywow Grupie,

. czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywow

przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowq,

. czy Grupa ma prawo do kierowania uzytkowaniem zidentyfikowanego sktadnika aktywdw przez caty okres uzytko-

wania.

W dacie rozpoczecia Grupa ujmuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzanie z tytutu leasingu. Prawo
do uzytkowania jest wyceniane w cenie nabycia sktadajgcej sie z wartosci poczatkowej zobowigzania z tytutu leasingu, po-
czgtkowych kosztéw bezposrednich, szacunku kosztow przewidywanych w zwigzku z demontazem bazowego sktadnika ak-

tywdw i optat leasingowych zaptaconych w dacie rozpoczecia lub przed nig, pomniejszonych o zachety leasingowe.

Grupa amortyzuje prawa do uzytkowania metodq liniowg od daty rozpoczecia do kohca okresu uzytkowania prawa do

uzytkowania lub do kohca okresu leasingu, w zaleznosci od tego, ktéra z tych dat jest wezesniejsza.

Na dzieh rozpoczecia Grupa wycenia zobowigzanie z tytutu leasingu w wartosci biezgcej optat leasingowych pozostajgcych
do zaptaty z wykorzystaniem stopy procentowej leasingu, jesli mozna jg tatwo ustalic. W przeciwnym wypadku, w tym w

szczegdlinosci w przypadku PWUG, stosuje sie krahcowq stope procentowq leasingobiorcy.

Optaty leasingowe uwzgledniane w warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu sktadajq sie ze statych optat leasingowych,
zmiennych optat leasingowych zaleznych od indeksu lub stawki, kwot oczekiwanych do zaptaty jako gwarantowana warto$é

kohcowa oraz ptatnosci z tytutu opcji wykonania kupna, jesli ich wykonanie jest racjonalnie pewne.

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powigkszane o naliczone odsetki.
Wycena zobowiqgzania z tytutu leasingu jest aktualizowana w celu odzwierciedlenia zmian umowy oraz ponownej oceny
okresu leasingu, wykonania opcji kupna, gwarantowanej wartosci kohcowej lub optat leasingowych zaleznych od indeksu
lub stawki. Co do zasady aktualizacja wartoéci zobowigzania jest uimowana jako korekta sktadnika aktywdw z tytutu prawa

do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem MSSF 16 praktyczne rozwigzania dotyczqgce leasingdw krétkoterminowych oraz lea-
singdw, w ktérych bazowy sktadnik aktywdw jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umdw zamiast ujmowac aktywa z
tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuije sie w wyniku metodq liniowg w trak-

cie okresu leasingu.
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Prawo uzytkowania wieczystego gruntdw jest przez Grupe oceniane jako leasing zgodnie z MSSF 16 i jako taki zostato potrak-
towane. Okres leasingu dla takich praw jest oceniany na ogdinych zasadach, przy czym ewentualny plan sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego nie jest fraktowany jako zakohczenie umowy leasingowej. Biezgce optaty z tytutu wieczystego uzyt-

kowania stanowiq sptate zobowigzania leasingowego..

Grupa prezentuje prawa do uzytkowania w tych samych pozycjach sprawozdania z sytuaciji finansowej, co bazowe sktadniki
aktywow, w szczegdlnosci prawo do uzytkowania powierzchni biurowej oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntdéw doty-
czgce nieruchomosci inwestycyjnych i rzeczowych aktywdw frwatych prezentowane jest w aktywach trwatych natomiast
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw na ktérych Grupa realizuje projekty deweloperskie odnoszone jest do zapaséw (w

pozyciji Pétprodukty i produkcja w toku).

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktérej nastepuje przeniesienie na Grupe zasadniczo catego ryzyka i pozytkdw wyni-
kajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujimowane w aktywach oraz zobowigzaniach na dzien rozpoczecia okresu
leasingu. Wartos¢ aktywdw oraz zobowigzan okreslana jest na dzieh rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastepujgcych
dwdch wartosci: warto$ci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartoéci biezgcej minimalnych

optat leasingowych.

Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu w
sposéb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do niesptaconego salda zobowigzania. Warunkowe optaty

leasingowe sq ujmowane w kosztach okresu, w ktérym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego sg amortyzowane wedtug takich samych zasad jak stoso-
wane do wtasnych aktywow Grupy. W sytuacii jednak, gdy brak jest wystarczajgcej pewnosci, ze Grupa uzyska tytut wtasnosci
przed konhcem okresu leasingu woéwczas dany sktadnik jest amortyzowany przez krétszy z dwdch okresdw: szacowany okres

uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuije zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z
posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umdw leasingu operacyjnego. Optaty leasingowe z tytutu leasingu opera-

cyjnego ujmowane sq jako koszty w wyniku metodq liniowq przez okres frwania leasingu.

Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

W odniesieniu do sktadnikdéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw tfrwatych dokonywana jest coroczna
ocena, czy wystgpity przestanki, ktére mogqg $wiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$ zdarzenia lub
okoliczno$ci mogqg wskazywac na frudno$é w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow, przeprowadzany

jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim generujq prze-
ptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywdw lub grup aktywodw (tzw. osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Sktad-

niki aktywdw samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane sq indywidualnie.

Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng aktywow bgdz osrodkdw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktérych aktywa te nalezg, wéwczas warto$¢ bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. War-
to$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci: warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy
lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sq dyskontowane do war-
tosci biezqcej przy zastosowaniu stopy dyskontowe]j odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie

oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.
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Odpis z tytutu utraty warto$ci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata kwota odpisu obniza pro-

porcjonalnie warto$¢ bilansowq aktywdw wchodzgcych do oérodka wypracowujgcego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg uimowane w wyniku w pozyciji pozostatych kosztéw operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych sktadnikéw
aktywdw, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwos¢ odwrdcenia odpisdéw aktualizujgecych.

Odwrdcenie odpisu uimowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychoddw operacyjnych.
Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszdw lub przyrost jej warto$ci i jest

wyceniana w oparciu o model wartoéci godziwe;.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci godzi-

wej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz aktualnych

warunkéw rynkowych.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie, w
ktérym wystgpity zmiany, w odrebnej pozyciji sprawozdania z wyniku 1j. ,,Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyij-

nych”.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania
z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przyszto$ci zadnych korzysci ekonomicznych. Zyski (straty) ze zbycia nieru-

chomosci inwestycyjnej zalicza sie do pozostatych przychoddw lub kosztéw operacyjnych.
Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdw finansowych u jednej ze stron i

jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy
Grupa staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywodw i zobowigzan finan-

sowych ujmuje sie na dzieh zawarcia transakciji.

Sktadnik aktywdw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w przypadku, gdy wynikajgce z zawartej

umowy prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty zrealizowane, wygasty lub Grupa sie ich zrzekta.

Grupa wytqgcza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy,

kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Na dzieh nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywdw lub otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania. Koszty trans-
akcji Grupa wtgcza do wartosci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywdw i zobowigzan finansowych, poza kategorig akty-

wow i zobowigzan wycenianych w warto$ci godziwej poprzez wynik.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sq wedtug zasad przedstawionych ponizej.
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Aktywa finansowe

Na dzieh nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej viszczo-
nej zaptaty. Koszty transakcji Grupa wtgcza do wartoéci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywdw finansowych, poza kate-
gorig aktywdw wycenianych w wartoéci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od tej zasady sq naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
ktére Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozyciji naleznosci z tytutu
dostaw i ustug, ktérych termin ptatnoscijest dtuzszy niz rok i ktére zawierajq istotny komponent finansowania zgodnie z definicjg
Z MSSF 15.

Dla celdw wyceny po poczgtkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa kla-

syfikuje z podziatem na:

e aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
o aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FVOCI),
. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).

Kategorie te okredlajg zasady wyceny na dzieh bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie modelu
biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajgcych z umowy przepty-

wow pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba ponizsze warunki (i nie zostaty

wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):

o sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywoéw finansowych dia uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy,
e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych terminach prze-

ptywdw pienieznych, ktére sg wytqcznie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.
Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:

e pozyczki,
e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktdérych nie stosuje sie zasad
MSSF 9),

e dtuzne papiery wartosciowe.

Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sq w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowejw podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w wartosci wymagajacej

zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w warto$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba

ponizsze warunki:

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno otrzy-
mywanie przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywdw finansowych,
e warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okrelonych terminach prze-

ptywdw pienieznych, ktére sq wytgcznie sptatg kwoty gtdwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sq i

ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywdw finansowych wycenianych w
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zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany warto$ci godziwej tych aktywdw ujmowane sq przez pozostate catkowite do-
chody. W momencie zaprzestania uimowania sktadnika aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez po-
zostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach pod-

legajq przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteribw wyceny w zamortyzo-
wanym koszcie lub w wartodci godziwe] przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyzna-
czonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody. Ponadto
do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w warto$ci godziwej przez

wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw okredlonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane sq:

e wszystkie insfrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,,Pochodne
instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z ra-
chunkowosciq zabezpieczen,

e akcje i udziaty spbtek innych niz spdtki zalezne i stowarzyszone,

e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych.

Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane sq w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sq w wyniku odpowied-
nio w pozyciji ,Przychody finansowe" lub ,,Koszty finansowe". Zyski i straty z wyceny aktywodw finansowych okreslone sq przez
zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezqgcych, na dzien bilansowy, cen pochodzqgcych z aktywnego rynku lub

na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Dywidendy z instrumentdw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii uimowane sq w wyniku w pozyciji ,,Przychoddw finanso-
wych" po spetnieniu warunkdw rozpoznania przychoddw z tytutu dywidend okredlonych w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te

w oczywisty sposdb stanowig odzyskanie czesci kosztdw inwestyciji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych w wartosci godziwej
przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter przeptywdw z nimi zwigzanych podlegajg
ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki
utraty wartosci. Sposdb dokonywania tej oceny i szacowania odpisdw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla

poszczegdlnych klas aktywdw finansowych:

. Dla naleznoéci z tytutu dostaw i ustug Grupa szacuje je w sposdb indywidualny, 1. z uwagi na specyfike prowadzonej
dziatalnoici, ktérej zdecydowang wiekszo$¢ przychoddw stanowi sprzedaz lokali mieszkaniowych za gotéwke, ryzyko
kredytowe dotyczy gtdwnie naleznoici z tytutu wynajmu powierzchni biurowej i na kazdy dzien bilansowy Grupa
szacuje je w sposdb indywidualny, tj ryzyko kredytowe kazdego z kontrahentdw jest indywidulanie oceniane..

. W odniesieniu do pozostatych klas aktywdw, w przypadku instrumentéw, dla ktdérych wzrost ryzyka kredytowego od
pierwszego ujecia nie byt znaczgcy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewy-
konania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczat-
kowego ujecia byt znaczny, ujmuije sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu. Grupa zbudowata model
stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela pozyczek, w ktérym Grupa uznaje, ze majg one niskie ryzyko
kredytowe, jezeli nie sq przeterminowane na dzieh oceny, pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sy-
tuacja finansowa pozyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach pozwali na sptate pozyczki. Dla
zobowigzahn warunkowych i poreczen Grupa przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa
spotek, ktérym zostato udzielone poreczenie, oceniona na podstawie dostepnych sprawozdan finansowych i pro-
gnoz, nie budzi obaw.

Przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci ujecia odpisdw na oczekiwane straty kredytowe.
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Zobowiqgzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sq w nastepujgcych pozycjach spra-

wozdania z sytuaciji finansowe:

e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,
e leasing,
e zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz

e pochodne instrumenty finansowe.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sq wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzanh finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowiqzan finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane sg w wartosci wymagajgcej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty

dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzah finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.
Rachunkowosé¢ zabezpieczen

Grupa stosuje okreslone zasady rachunkowosci dla instrumentédw pochodnych stanowigcych zabezpieczenie przeptywdw
pienieznych. Zastosowanie rachunkowosci zabezpieczeh wymaga spetnienia przez Grupe warunkdw okreslonych w MSSF 9
dotyczgcych udokumentowania polityki zabezpieczen, prawdopodobienstwa wystgpienia transakcji zabezpieczanej oraz
efektywnosci zabezpieczenia. W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa wyznaczyta kontrakty
zamiany stopy procentowej (IRS) oraz kredyt walutowy jako zabezpieczajgce przeptywy pieniezne. Kontrakty IRS zostaty za-
warte przez Grupe w celu zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej w zwigzku z kosztami finansowania przez bank wedtug
zmiennej stopy procentowej. Kredyt walutowy zostat wyznaczony przez Grupe w celu zarzgdzania ryzykiem walutowym w
zwigzku z prawnie wigzgcymi transakcjami. Do dnia bilansowego, w zwigzku ze sprzedazg powigzanego sktadnika aktywow,

wszystkie kontrakty IRS zostaty rozliczone, a wskazany kredyt walutowy sptacony.

Ponadto ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego na finansowanie nieruchomoéci inwestycyjnej w

budowie ograniczone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajgcych typu forward.

Wszystkie pochodne instrumenty zabezpieczajgce wyceniane sg w wartosci godziwej. W czeéci w jakiej dany instrument za-
bezpieczajgcy stanowi efektywne zabezpieczenie, zmiana wartosci godziwej instrumentu ujmowana jest w pozostatych cat-
kowitych dochodach i kumulowana w kapitale z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Nieefek-

tywng cze$¢ zabezpieczenia ujmuje sie niezwtocznie w wyniku finansowym.

W momencie gdy pozycja zabezpieczana wptywa na wynik finansowy, skumulowane zyski i straty z wyceny pochodnych
instrumentéw zabezpieczajgcych, ujete poprzednio w pozostatych catkowitych dochodach, przenoszone sq z kapitatu wta-
snego do wyniku finansowego. Reklasyfikacja prezentowana jest w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku i pozostatych
catkowitych dochoddw"” w pozycji ,Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy $rodkdw pienieznych - kwota przeniesiona do

wyniku finansowego™.

Jezeli transakcja zabezpieczana skutkuje ujeciem niefinansowych aktywdw lub zobowigzan, zyski i straty z wyceny pochod-
nych instrumentéw zabezpieczajgcych, ujete uprzednio w pozostatych catkowitych dochodach, przenoszone sq z kapitatu
wtasnego i uwzgledniane w wycenie wartosci poczgtkowej (cenie nabycia) pozyciji zabezpieczanej. Reklasyfikacja prezen-
towana jest w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddw" w pozyciji ,,Instrumenty za-

bezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych - kwota ujeta w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych”.
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Jezeli zaistniato prawdopodobienstwo, ze planowana przyszta transakcja zabezpieczana nie zostanie zawarta, zyski i straty z

wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne niezwtocznie przenoszone sq do wyniku finansowego.
Lapasy

Zapasy w Grupie stanowiq przede wszystkim:

e  produkcje w toku, w ktérej ujmowane sg naktady na projekty deweloperskie, w tym grunty na ktérych realizowane
sq projekty w réznych fazach zaawansowania prac: od prac koncepcyjnych i projektowych, poprzez kolejne etapy
prac budowlano-montazowych, do momentu wydania pozwolenia na uzytkowanie.

e wyroby gotowe, w ktérych prezentowane sq zakohczone projekty deweloperskie 1j. mieszkania, komaorki, miejsca

parkingowe, garaze.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartoéci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajq sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione

w trakcie doprowadzenia zapasdw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdwnie materiaty i robocizne, koszty
ustug zewnetrznych), koszty finansowania zewnetrznego (patrz podpunkt dotyczgcy kosztéw finansowanie zewnetrznego)

powiekszone o narzut posrednich kosztéw.
Rozchdd wyrobdw gotowych ujmowany jest z zastosowaniem metody szczegdtowe] identyfikaciji cen.
Rozchdd materiatdw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody , pierwsze weszto - pierwsze wyszto™ (FIFO).

Warto$¢ netto moZliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwykte] dziatalnoéci gospodarczej,

pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zgdanie oraz
krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotdwke, dla ktérych ryzyko zmiany

wartosci jest nieznaczne.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywdw trwatych) sq klasyfikowane przez Grupe jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich warto$é
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku fransakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaje sie za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy sktadnik aktywdw (grupa aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym stanie
do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkdw sprzedazy, a wystgpienie

fransakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacii.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane sq w nizszejz dwdch wartosci: wartosci bilansowej
lub warto$ci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Niektére aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprze-
dazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sg wedtug tych
samych zasad rachunkowosci, jakie byty stosowane przez Grupe przed zaklasyfikowaniem do aktywdw trwatych przeznaczo-

nych do sprzedazy. Aktywa tfrwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy nie podlegajg amortyzacii.
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Kapitat witasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spdtki dominujgcej

oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spoétki dominujgcej nabyte i zatrzymane przez Spdtke dominujgcq lub spdtki zalezne pomniejszajg kapitat wtasny. Akcje

wtasne wyceniane sg w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$¢ nominalng

akcji, pomniejszonej o koszty emisji.
Pozostate kapitaty obejmuja:

e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programéw ptatnosci akcjami oraz

e  kapitat zkumulacji pozostatych catkowitych dochoddw obejmujgcych:

- instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

- wycene instrumentdw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne (omdwiono w podpunkcie dotyczgcym rachun-
kowosci zabezpieczen),

- réznice kursowe z przeliczenia zagranicznych jednostek zaleznych (omdwiono w podpunkcie dotyczgcym trans-
akcji w walutach obcych),

- udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci (patrz podpunkt

dotyczqcy inwestycji w jednostkach stowarzyszonych).
W zyskach zatrzymanych wykazywane sq wyniki z lat ubiegtych oraz wynik finansowy biezgcego roku.

Wszystkie transakcje z wtascicielami Spdtki dominujgcej prezentowane sq osobno w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu ze

zmian w kapitale wtasnym”.
Ptatnosci w formie akcji

W przypadku programdw motywacyjnych warto$¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana jest w sposéb
posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwej przyznanych instrumentdw kapitatowych. Wartos¢ godziwa opciji wyce-
niana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu wyniku

finansowego) nie sq uwzgledniane w szacowaniu warto$ci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzen oraz korespondujgce z nim zwiekszenie kapitatu witasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych do-

stepnych szacunkdw co do liczby opciji, do ktérych nastgpi nabycie uprawnieh w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji,

do ktérych nastgpi nabycie uprawnien, sq uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Grupa dokonuje korekty tych szacunkéw, jezeli pdzniejsze informacje wskazujqg, ze liczba przyznanych opciji rézni sie od wcze-
Sniejszych oszacowan. Korekty szacunkéw dotyczgce liczby przyznanych opcji ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego

okresu — nie dokonuije sie korekt poprzednich okreséw.

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opciji przenoszona jest do pozostatych kapi-

tatéw, po pomniejszeniu o koszty emisji akcji. Program ptatnosci akcjami obejmowat lata 2016-2018.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku 42
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze obejmujg nastepu-

jace tytuty:

e krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,
. rezerwe na niewykorzystane urlopy oraz

e inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Grupa zalicza odprawy emerytalne.
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze

Warto$¢ zobowigzanh z tytutu krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w sprawozda-

niu z sytuaciji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.
Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Grupa tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata ponie$¢ w wyniku niewykorzy-
stanego przez pracownikéw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Rezerwa na niewykorzystane

urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowq i nie podlega dyskontowaniu.
Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Grupie pracownicy Spotek Grupy majg prawo do odpraw emerytal-
nych. Odprawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytal-

nych zalezy od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika.

Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzgdkowania kosztéw do okreséw

nabywania uprawnien przez pracownikéw.

Naliczone rezerwy sq réwne zdyskontowanym ptatno$ciom, ktére w przysztoici zostang dokonane i dotyczq okresu do dnia

bilansowego. Informacje demograficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sqg uimowane w wyniku.
Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sq wéwczas, gdy na Grupie ciqzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy
ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota

wymagajgca uregulowania moze by¢ niepewna.
Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujgce tytuty:

e  udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktdw i wykonanych ustug,
e toczgce sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,
. restrukturyzacije, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw Grupa jest zobowigzana do jej przeprowadzenia lub

zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.
Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.
Rezerwy ujmuije sie w wartosci szacowanych naktaddw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na podstawie

najbardziej wiarygodnych dowoddw dostepnych na dzien sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w
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tym dotyczgcych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢
rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywodw pienieznych do wartosci biezgcej,
przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentu-
alnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu,

zwigkszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest uimowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwq zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, woOw-
czas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze

zwroft ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze warto$¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢< kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkéw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne, kwoty zobo-
wigzania warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacii finansowej, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych identy-

fikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF3.
Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa wykazuje w aktywach w pozyciji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™ optacone z gory koszty dotyczqce przysztych okreséw
sprawozdawczych oraz rozliczenie czynszu efektywnego. W pozycii ,,Rozliczeh miedzyokresowych” zawartej w pasywach pre-
zentowane sqg przychody przysztych okreséw (z wytqczeniem zaliczek przekazanych przez klientéw na poczet nabycia lokali),
w tym rowniez srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw frwatych, ktére rozliczane sq zgodnie z MSR 20 ,,Dotacje

rzgdowe" oraz bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

Dotacje ujmowane sq wytgcznie wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang

dotacjq oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczgca danej pozycii kosztowej jest ujmowana jako przychdd w sposdb wspdtmierny do kosztdw, ktdre dotacja

ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujgca sktadnik aktywdw jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychdd na przestrzeni okresdw proporcjo-
nalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywéw. Grupa Kapitatowa dla celéw prezentaciji
w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej nie odejmuje dotacji od wartosci bilansowej aktywodw, lecz wykazuje

dotacje jako przychody przysztych okresdw w pozyciji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™.
Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowiq wytgcznie przychody z umdw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposdb ujmowania przy-
chodow ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zaréwno warto$¢, jak i moment rozpozna-

nia przychoddw, okresla piecioetapowy model obejmujacy nastepujgce kroki:

. identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

e okreslenie ceny fransakcyjnej,

. przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzah do wykonania $wiadczenia,

. ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzah do wykonania $wiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wéwczas, gdy spetnione sq wszystkie nastepujace kryteria:

e sfrony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami handlo-

wymi) i sq zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw;
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e Grupa jest w stanie zidentyfikowac¢ prawa kazdej ze stron dotyczgce débr lub ustug, ktére majqg zostaé przekazane;

e  Grupa jest w stanie zidentyfikowac¢ warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac przekazane;

e umowa ma tre$¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwad, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko, rozktad w czasie
lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych Grupy); oraz

e jest prawdopodobne, ze Grupa ofrzyma wynagrodzenie, ktdre bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra lub

ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.
Identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia

W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem

i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania $wiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta dobra lub
ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktdre sq zasadniczo takie

same i w taki sam sposdb przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniajg oba nastepujgce warunki:

e klient moze odnosi¢ korzysciz dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie zinnymi zasobami, ktére
sq dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ spoéréd innych obowigzkdw okre-

slonych w umowie.
Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez niq zwyczajowe praktyki han-
dlowe. Cena fransakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem Grupy bedzie jej przystugiwac w zamian
za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w imieniu oséb trzecich. Wynagro-
dzenie okreSlone w umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot. W grupie

wystepujg wytgcznie umowy obejmujace kwoty state.

Do momentu ujecia przychoddw ze sprzedazy mieszkan spdtki z Grupy otrzymujg od klientéw zaliczki, ktére do dnia ujecia

przychodu prezentowane sq jako zobowigzania.

Gwarancje udzielone przez Grupe na sprzedane produkty/ustugi uimowane sqg zgodnie z MSR 37, poniewaz ich warunki od-
zwierciedlajg wytgcznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane przez Grupe bedq dziatac zgodnie z zamierzeniem

stron, wyrazonym w ustalonej specyfikacii.
Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania $wiadczenia (lub do odrebnego dobra lub
odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy — przystuguje

iej w zamian za przekazanie przyrzeczonych ddébr lub ustug klientowi

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub

po ich wypetnieniu

Grupa ujmuje przychody w momencie wypetniania (lub w trakcie wypetniania) zobowigzania do wykonania $wiadczenia
poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. Przychody uzyskiwane przez Grupe obejmujg gtdwnie sprze-

daz lokali mieszkalnych i ustugowych oraz najem nieruchomosci.
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Przychody generowane z dziatalnosci deweloperskiej sq rozpoznawane przez Grupe w momencie, kiedy Grupa przeniesie
przyrzeczony lokal na klienta aktem notarialnym, gdyz w tym momencie klient uzyskuje kontrole nad lokalem mieszkalnym. Z

tego wzgledu przychody ze sprzedazy mieszkanh sg rozpoznawane w okreslonym momencie.

Przychody z najmu sg ujmowane w czasie liniowo gdyz klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze ustugi, w

miare wykonywania przez Grupe ustugi
Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sq sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodq efektywnej stopy procento-

wej. Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcdw do ich otrzymania.
Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sq ujmowane w wyniku zgodnie z zasadqg wspdtmiernosci przychoddw i kosztéw. Grupa prezentuje w skon-

solidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezgcy oraz odroczony, ktéry nie zostat ujety w

pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychoddw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztédw stanowigcych koszty uzyskania przychoddw do innych
okresdw oraz wytgczeniem pozycji kosztdw i przychoddw, ktdre nigdy nie bedqg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia po-

datkowe sq wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodq bilansowq jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przyszto$ci na
réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wyko-

rzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuie sie aktywdw ani
rezerwy, jesli roznica przejsciowa wynika z poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzah w transakciji, ktéra nie
jest potgczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani
na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzaciji na gruncie

przepisdw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedqg obowigzywaé w momencie, gdy pozycja
aktywodw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne obowiqzujgce na dzieh bi-

lansowy.

Wartos$¢ sktadnika aktywodw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedqg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdw lub jego czesci nastepuije

jego odpis.
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Subiektywne oceny Zarzqgdu oraz niepewnos¢ szacunkéow

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spétki dominujgcej kieruje sie osqgdem przy dokony-
waniu licznych szacunkéw i zatozen, ktdére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywow, zobowiqgzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane warto$ci mogq rézni¢ sie od szacowanych przez
Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla skonsolidowanego sprawozdania finan-

sowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych

Zarzad Spodtki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikaciji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywodw trwatych, podlega-
jacych amortyzacii. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzaciji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych
przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztoSci mogq réznic sie
od zaktadanych, w tym rowniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartoé¢ bilansowa aktywdw trwatych pod-

legajgcych amortyzacji prezentowana jest w notach nr 6.8 6.9.
Nieruchomosci inwestycyjne

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona na podstawie aktualnych wycen niezaleznych rzeczoznaw-
coéw. Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci godziwej okreslona zostata za pomocg metody rynko-
wej. Na poziomie 3 wykorzystano metode dochodowqg uwzgledniajgcq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Skutki
wyceny nieruchomoéci do wartosci godziwej zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w pozyciji Zmiana war-

toéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-). Szczegdty zostaty opisane w nocie 6.10.
Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczqce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzeh. Warto$¢ rezerw w
Grupie kapitatowej nie wptywa istotnie na jej sytuacje w zwigzku z ograniczonym zakresem $wiadczen pracowniczych obej-
mujgcych tylko odprawy emerytalne w wysokosci minimalnego wymogu kodeksu pracy. W konsekwencji ewentualne waha-

nia stopy dyskontowej i wskaznika wzrostu wynagrodzen nie bedq istotne
Utrata wartosci aktywow niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzgd szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktérg przeptywy dyskon-
towane sg do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczgcy utraty wartosci aktywdw niefinansowych). W procesie wyceny
wartosci biezgcej przysztych przeptywdw dokonywane sqg zatozenia dotyczgce prognozowanych wynikéw finansowych. Za-
tozenia te odnoszq sie do przysztych zdarzeh i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartoéci mogq rozni¢ sie od szacowa-

nych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczgcych korekt wartosci aktywow Grupy.
Okres leasingu

Przy ustalaniu zobowigzania z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:

e nieodwotalny okres leasingu,
o okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcqg pewnosciq zatozyé, ze Grupa z

tej opcji skorzysta,
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e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciq zatozy¢, ze Grupa

nie skorzysta z tej opciji.

Oceniagjgc, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia wszystkie
istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowig dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opciji. Rozwaza

sie miedzy innymi:

e warunki umowne dotyczgce optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

e koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywdw dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opcji.

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do
okresu leasingu, jednak zmiana okolicznosci w przyszto$ci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z

tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

Podatek dochodowy biezgcy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek docho-

dowy, inne podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujqc istotne réznice w ich interpretacii i
istothe watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajq instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje pod-
staw opodatkowania (w wiekszosci przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od
15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR), ktéra ma zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jak i do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w
zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. W konsekwencji ustalenie zobowigzah podatkowych, aktywdw oraz rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego moze wymagac istotnego osgdu, w tym dotyczgcego transakcji juz zaistniatych, a
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogq sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku kontroli organdw

podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach spdtek Grupy zatwierdzonych przez Zarzqd Spdtki dominujgcej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wska-

zujq, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.
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6.4 Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

e dziatalno$¢ deweloperska obejmujaca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

e  dziatalno$¢ komercyjna obejmujgca budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachu-

nek,

e  pozostata dziatalno$¢ nie przypisana do wczesniejszych segmentdw, z ktdérych zadna nie przekracza progdw iloscio-

wych.

Grupa prowadzita dziatalno$¢ na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich Segmentach dziatalnosci generowanych

jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju.

Zobowigzania z tytutu umodw z klientami zaprezentowane zostaty w sprawozdaniu z sytuacii finansowej, w szczegdinosci przed-

ptaty i zaliczki ofrzymane na mieszkania wyodrebnione zostaty w jednej pozyciji.

Tabela nr 1 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019-31.12.2019

D eloperska  omercyina  pasesala  RAZEM
Przychody ze sprzedazy 500 530 4737 2920 508 187
Przychody ze sprzedazy produktéw 497 497 - - 497 497
Przychody ze sprzedazy ustug 2641 4737 2704 10 082
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 392 - 216 608
Koszt wlasny sprzedazy 349 406 3085 864 BOEKE5S
Koszt sprzedanych produktow 347 419 1 - 347 420
Koszt sprzedanych ustug 1599 3084 648 5331
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 388 - 216 604
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 151124 1652 2 056 154 832
Koszty sprzedazy 11 045 527 5 11577
Koszty ogdlnego zarzadu 40012 2510 770 43292
Pozostate przychody operacyjne 2739 1439 327 4505
Pozostate koszty operacyjne 2 546 4113 - 6 659
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - 19 801 - 19 801
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 100 260 15 742 1608 117 610
Przychody finansowe 2817 589 - 3406
Koszty finansowe 3542 4724 - 8 266
Udziatl w zysku (stracie) jednostek wycenianych met. pw (+/-) (78) (78)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 99 457 11 607 1608 112 672
Podatek dochodowy 10 273 4 569 - 14 842
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 89 184 7038 1608 97 830

Kwota amortyzacji przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 1

amortyzacja w 2019 roku wynosita 2 707 tys. zt.
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Tabela nr 2 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018-31.12.2018

Dzialalnos¢ de-

Dzialalnos¢

Dzialalno$¢

weloperska ~ komercyjna pozostala RAZEM
Przychody ze sprzedazy 476 472 6918 1084 484 474
Przychody ze sprzedazy produktow 471980 - 471980
Przychody ze sprzedazy ustug 4489 6918 1084 12 491
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 3 - 3
Koszt wlasny sprzedazy 348 260 3739 158 352 157
Koszt sprzedanych produktow 345904 - 345904
Koszt sprzedanych ustug 2353 3739 158 6 250
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 3 - 3
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 128 212 3179 926 132 317
Koszty sprzedazy 12 229 310 8 12 547
Koszty ogolnego zarzadu 31428 1539 367 33334
Pozostate przychody operacyjne 24177 774 24 951
Pozostate koszty operacyjne 20 435 3220 23 655
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - (3943) (3943)
Zysk (strata) z dzialalno$ci operacyjnej 88 297 (5 059) 551 83789
Przychody finansowe 2180 212 2392
Koszty finansowe 4618 1884 6 502
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych met. pw (+/-) - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 85 859 (6 731) 551 79679
Podatek dochodowy 24 486 (833) 23 653
Zysk (strata) netto z dzialalnosci 61373 (5898) 551 56 026

Kwota amortyzacii przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 1405 tys. zt, a do dziatalnosci komercyjnej 711 tys. zt. Razem

amortyzacja w 2018 roku wynosita 2 116 tys. zt.

6.5 Przejecia oraz virata kontroli nad jednostkami

zaleznymi

6.5.1 W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019

W 2019 roku nie odnotowano przejecia ani ufraty kontroli nad jednostkami zaleznymi.

6.5.2 W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018

W 2018 roku dokonano ostatecznego rozliczenia przejecia spdtki Archicom Polska S.A. (poprzednio mLocum S.A.), co zostato

szerzej opisane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2018. W wyniku tego

rozliczenia nie wystqgpity korekty prowizorycznie ustalonych warto$ci aktywdw oraz zobowigzan przejetej spotki.
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6.6 Inwestycje w jednostkach zaleznych i
stowarzyszonych

Wykaz jednostek zaleznych i wspdtzaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w informacjach ogdinych niniejszego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Grupa posiada jedng jednostke zalezng posiadajgcq réwniez udziaty niekontrolujgce: Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi,
prowadzgcg dziatalno$¢ na terenie Polski. Spdtka prowadzi dziatalno$e deweloperskg gtdwnie na terenie Krakowa, Poznania,

todszii Tréjmiasta.

29 lipca 2019 r. jednostka zalezna Archicom Polska S.A. oraz Zaktady Chemiczne ,,Organika” S.A. podpisaty Umowe Joint
Venture oraz utworzyty wspdlne przedsiewziecie w formie spdtki z ograniczonqg odpowiedzialnoscig, tj. Karpacka Invest sp. z
0.0. z siedzibg w todzi. Wspdine przedsiewziecie zostato powotane na potrzeby wspdinej realizaciji inwestycji mieszkaniowej w
todzi obejmujgcej budowe ok. 1100 lokali mieszkalnych. tgczna wysokos¢ wktaddw kapitatowych wniesionych przez Archi-
com Polska S.A. oraz Zaktady Chemiczne ,,Organika” S.A. docelowo wyniesie 30 min zt oraz dodatkowo Umowa Joint Venture
przewiduje, ze Archicom Polska S.A. udzieli spdtce pozyczek, a maksymalne zaangazowanie w tym zakresie to 17,5 min zt.
Umowa Joint Venture przewiduje réwniez, ze wspdlnicy uzyskajqg takg samqg stope zwrotu z kapitatu zaangazowanego w
przedsiewziecie. W zwiqzku ze zobowigzaniem Archicom Polska S.A. do udzielania pozyczek spdtce celowej, udziaty Archicom
Polska S.A. bedq uprzywilejowane w zakresie dywidendy w ten sposdb, ze Archicom Polska S.A. bedzie posiadata prawo do
59 % kwoty dywidendy (dywidenda uprzywilejowana), a Zaktady Chemiczne ,,ORGANIKA" S.A. bedzie posiadata prawo do
41 % kwoty dywidendy. Wskazniki udziatu w dywidendzie mogq ulec zmianie w przypadku nizszego zaangazowania Archicom
Polska S.A. z tytutu pozyczek, anizeli pierwotnie zaktadana kwota 17,5 min zt. W dniu 18 wrzesénia 2019 zmianie ulegta nazwa

spotki na Karpacka Invest Sp. z 0.0. (wczesniej Karpacka sp. z 0.0.).

W ocenie Zarzadu Grupy Archicom, po przeprowadzonej analizie zapiséw umowy JV oraz umowy spotki w kontekscie zapisdw

MSSF 10 i MSSF 11, jednostka ujmowana bedzie w sprawozdaniu Grupy metodq praw witasnosci.

Kluczowe pozycje bilansu i rachunku wynikéw spétki Karpacka Invest Sp. z 0.0. przedstawiono w tabelach ponizej:

2019-12-31
Aktywa trwate -
Aktywa obrotowe * 26 835
Aktywa razem 26 835
Zobowigzania dlugoterminowe -
Zobowigzania krotkoterminowe -
Zobowiazania razem -
Kapital wlasny 26 835

* Pozycja ,,Aktywa obrotowe" zawiera gtébwnie zaliczke przekazang na poczet zakupu gruntu.
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Tabela nr 4 - Wybrane pozycje rachunku wynikow spoétki Karpacka Invest Sp. z 0.0.

za okres 29.07.2019 - 31.12.2019

29.07 -

31.12.2019

Przychody ze sprzedazy -
Zysk (strata) netto (165)
Pozostale calkowite dochody =
Catkowite dochody (165)

6.7 Wartosé firmy

Wartos¢ firmy nie wystepuje.

6.8 Wartosci niematerialne

Ponizsze tabele przedstawiajg nabycia i zZbycia oraz odpisy aktualizujgce warto$¢ wartosci niematerialnych.

Tabela nr 5 - Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 31.12.2019 oraz 31.12.2018

‘Wartosci
Znaki towa-  Patenty i li- Opro_gramo- Koszty prac Po,zqsta}le nl'emate-
rowe cencie  Wanie kom- rozwojo- wartosci nie- rialne w Razem
1 puterowe wych materialne  trakcie wy-
twarzania
Stan na 31.12.2019
Wartos¢ bilansowa brutto - 1609 2196 - - 224 4029
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujace - (1 484) (924) - - - (2 408)
Wartos$¢ bilansowa netto - 125 1272 - - 224 1621
Stan na 31.12.2018
Warto$¢ bilansowa brutto - 1596 2178 - - 1 3775
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujace (1 060) (491) (1551)
Wartos¢ bilansowa netto - 536 1687 - - 1 2224
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Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w nastepujgcych

pozycjach:

Tabela nr 6 - Amortyzacja wartosci niematerialnych uvjeta w skonsolidowanym spra-

wozdaniu z wyniku

Wyszczegélnienie 0d 01.01.2019  od 01.01.2018

do 31.12.2019 do 31.12.2018

Koszt wlasny sprzedazy - 2

Koszty ogolnego zarzadu 857 727
Koszty sprzedazy - -
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych WNiP - -
Inne - -

Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 857 729

Tabela nr 7 - Zmiany wartosci niematerialnych w okresach 01.01.2019-31.12.2019
oraz 01.01.2018-31.12.2018

Wartosci
Znakito-  Patenty i li- Opro_gramo- Po,zo'stz}le nl_emate-
warowe cencie wanie kom- wartosci nie- rialne w Razem
1 pute-rowe mate-rialne  trakcie wy-
twarzania
za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2019 - 536 1687 - 1 2224
Zwi_c;kszcnia (nabycie, wytworzenie, . 13 18 ) 245 276
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - (16) (16)
Inne zmiany (reklasyfikacje, prze- ) ) ) )
mieszczenia itp.) (6) (6)
Amortyzacja (-) - (424) (433) - - (857)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31.12.2019 - 125 1272 - 224 1621
za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2018 - 557 120 - 1530 2207
Zw1§kszema (nabycie, wytworzenie, . 505 643 ) (495) 743
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - -
In_ne zmiany _(reklasyflkaCJe, prze- ) 1 1036 ) (1034) 3
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) - (617) (112) - - (729)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31.12.2018 - 536 1687 - 1 2224
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6.9 Rzeczowe aktywa trwate

W zwigzku z planowanym wykorzystaniem czesci budynku City One na potrzeby wtasne Grupy Archicom dokonano reklasyfi-
kacji wskazanej czesci poniesionych naktaddw z pozyciji Nieruchomosci Inwestycyjne do pozycji Rzeczowe Aktywa Trwate w

trakcie wytwarzania. Warto$¢ naktaddw poniesionych na potrzeby wtasne oszacowano na 19,5 min ztotych.

Powyzej opisana pozycja oraz budynek biurowy Liskego 7 zlokalizowany we Wroctawiu — aktualna siedziba Grupy Archicom
- to gtéwne pozycje rzeczowych aktywdw trwatych. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzanh zaprezentowano w tabeli
nr26.

Ponizsze tabele przedstawiajg nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce warto$é rzeczowych aktywdw trwatych:

Tabela nr 8- Rzeczowe aktywa trwate wedtug stanéw na 31.12.2019 oraz 31.12.2018

Rzeczowe
. . £ . Pozostale aktywa
Budynki i Maszyny i Srodki . .
Grunty budowle urzadzenia  transportu Srodki trwale w Razem
trwale trakcie wy-
twarzania
Stan na 31.12.2019
Wartos¢ bilansowa brutto 6 595 13974 3557 1478 1859 19 640 47 103
Skumulowane umorzenie i odpisy aktu-
S (663) (6 317) (2 364) (883) (1 199) - (11 426)
alizujace
Wartos$¢ bilansowa netto 5932 7 657 1193 595 659 19 640 35676
Stan na 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa brutto 4822 13777 3018 1417 1463 11 24 508
Skumulowane umorzenie i odpisy aktu- (608) (5 380) (1 997) (765) (919) ) (9 669)
alizujace
Wartos¢ bilansowa netto 4214 8397 1021 652 544 11 14 839

Amortyzacja rzeczowych aktywodw frwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania

z wyniku i sprawozdania z sytuacji finansowej:

Tabela nr 9 - Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych ujeta w skonsolidowanym

sprawozdaniv z wyniku

0d 01.01 do 31.12.2019 od 01.01 do 31.12.2018

Koszt wlasny sprzedazy - -
Koszty ogolnego zarzadu 1850 1387
Koszty sprzedazy - -
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych aktywow -
Inne - -

Razem amortyzacja rzeczowych aktywéw trwalych 1850 1387
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Tabela nr 10 - Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych w okresach 01.01.2019-
31.12.2019 oraz 01.01.2018-31.12.2018

Rzeczowe
- . r . Pozostale aktywa
Budynki i Maszyny i Srodki . .
Grunty budowle urzadzenia transportu Srodki trwale w Razem
trwale  trakcie wy-
twarzania
za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2019 4214 8397 1021 652 544 11 14 839
Zmiany zasad rachunkowosci* 1826 469 - - - - 2295
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2019 po zmianach zasad ra- 6 040 8 866 1021 652 544 11 17 134
chunkowosci
Zv_vw;kszenla (nabycie, wytworzenie, le- ) ) 556 190 315 156 1217
asing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (53) (210) 4) (73) - - (340)
Inne_zrr_]iany (reklasyfikacje, przemiesz- ) 1 ) ) ) 19 473 19515
czenia itp.) **
Amortyzacja (-) (55) (1041) (380) (174) (200) - (1 850)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31.12.2019 5932 7 657 1193 595 659 19 640 35676
za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2018 4360 9434 974 568 554 65 15 955
Zv_v1¢kszema (nabycie, wytworzenie, le- . ) 307 216 155 64 762
asing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (91) (307) 3) - 5) - (406)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemiesz- ) ) ) )
czenia itp.) 33 (118) (85)
Amortyzacja (-) (55) (730) (310) (132) (160) - (1387)
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 4214 8397 1021 652 544 11 14 839

31.12.2018

* Zmiana zasad rachunkowosci spowodowana jest z rozpoznaniem prawa najmu dtugoterminowego powierzchni biurowej

oraz prawa uzytkowania aktywdw wg MSSF 16.

** W zwigzku z planowanym wykorzystaniem czesci budynku City One na potrzeby wtasne Grupy Archicom dokonano rekla-
syfikacji wskazanej czesci poniesionych naktaddw z pozycji Nieruchomosci Inwestycyjne do pozycji Rzeczowe Aktywa Trwate

w trakcie wytwarzania. Warto$¢ naktaddw poniesionych na potrzeby wiasne oszacowano na 19,5 min ztotych

Grupa Archicom w 2019 roku nie zawierata istotnych fransakcji nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych.
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6.10 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2019 wchodzity:

. nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowq w Gajkowie
e nieruchomos$¢ City Forum ul. Traugutta Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Ksiecia Witolda Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Jednosci Narodowej Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Wieruszowska Poznanh

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31grudnia 2018 wchodzity:

e nieruchomo$¢ komercyjna West Forum 1A, ul. Strzegomska, Wroctaw

e nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul. Strzegomska
e nieruchomos$¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul. Otynska

. nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowq w Gajkowie

e nieruchomos$¢ City Forum ul. Traugutta Wroctaw

. nieruchomos¢ inwestycyjna — ustugowa Olimpia Port, Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Jednosci Narodowej, Wroctaw

. lokale mieszkalne Warszawa ul. Zaborowska

Najistotniejsze zmiany pozycji Nieruchomosci Inwestycyjnych w okresie sprawoz-

dawczym zaprezentowano ponize;j.

W dniu 27 sierpnia 2019 r. Spétka oraz jednostki zalezne Spdtki, 1. Strzegomska Nowa Spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
$cig, Archicom Nieruchomosci spdtka z ograniczong odpowiedzialnodcig - 15 spdtka komandytowa, Space Investment Strze-
gomska Kamienhskiego 3 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, dziatajgce jako sprzedajgcy (tgcznie ,,Sprzedajacy”),
oraz GNT Ventures West Forum spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq, GNT Ventures West Land spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cig dziatajgce jako kupujgcy (tacznie jako ,Kupujacy”, przy czym Sprzedajgcy oraz Kupujacy bedq dalej
zwane tgcznie ,Stronami”), zawarty w ramach jednej pakietowej transakcji zawieranej pomiedzy grupami spotek (,, Transak-

cja"):

e Umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatek ewiden-
cyjnych o numerach: 12/37, 12/42, 12/45, 12/46 oraz 12/48, potozonych we Wroctawiu w obrebie ewidencyjnym
0037 Muchobér Maty (,,Nieruchomo$¢ Sgsiadujagca 1"), wraz z prawem wtasnosci budowli, urzgdzenh budowlanych
oraz instalaciji zlokalizowanych na Nieruchomosci Sasiadujgcej 1 (,Budowle™) zawartg pomiedzy Archicom Nieru-
chomosci spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — 15 spdtka komandytowa a GNT Ventures West Land sp. z 0.0.
(wUmowa 1),

¢ Umowe przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki gruntu oznaczonej nume-
rem 12/57, potozonej we Wroctawiu obreb ewidencyjny 0037 Muchobdr Maty wraz z budowlami znajdujgcymi sie
na nieruchomosci (,,Nieruchomo$¢ Sgsiadujgca 2") zawartg pomiedzy Spdtkg a GNT Ventures West Forum spdtka z
ograniczong odpowiedzialnosciq (,,Umowa 2"),

. Umowe przyrzeczong sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu, tj. dzia-
tek gruntu oznaczonych numerami: 12/49, 12/60, 12/66, potozonych w obrebie ewidencyjnym 0037 Muchobdr Maty

(,Nieruchomo$¢ Sgsiadujaca 3") wraz z prawem wtasnosci budynku magazynowego oraz budowli posadowionych
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na Nieruchomosci Sgsiadujacej 3, zawartg pomiedzy Space Investment Strzegomska 3 Kamienskiego sp. z 0.0. a
GNT Ventures West Forum spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq (,,Umowa 3"),

e Umowe przyrzeczong sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych we Wroctawiu, fj. dzia-
tek gruntu oznaczonych numerami: 12/34, 12/43, potozonych w obrebie ewidencyjnym 0037 Muchobdr Maty
(,Grunt") wraz z prawem wtasnosci 7-kondygnacyjnego budynku biurowego posadowionego na Gruncie, znanego
jako West House 1A (,,Budynek”), zawartg pomiedzy Strzegomska Nowa sp. z 0.0. a GNT Ventures West Forum sp. z

0.0. (,Umowa 4").
Strony ustality nastepujacq warto$¢ Transakcii:

e wzakresie objetym Umowq 1 — 11 350 tys. ztotych netto,
e wzakresie objetym Umowq 2 — 1 150 tys. ztotych netto ,
e w zakresie objetym Umowqg 3 — 6 300 tys. ztotych netto,
e wzakresie objetym Umowq 4 — 14 585 tys. EUR.

W Umowach zostaty ztozone przez Strony standardowe o$wiadczenia i zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy

tego rodzaju transakcjach.

W zwigzku z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie oraz osiggnieciem istotnego poziomu komercjalizacji budynku City One
we Wroctawiu sporzgdzona zostata wycena tej nieruchomosci wedtug stanu na 30 kwietnia 2019 roku. W zwigzku z planowao-
nym wykorzystaniem czesci budynku City One na potrzeby wtasne Grupy Archicom dokonano reklasyfikacji wskazanej czesci
poniesionych naktaddw z pozycji Nieruchomosci Inwestycyjne do pozycji Rzeczowe Aktywa Trwate w trakcie wytwarzania.
Warto$¢ naktaddw poniesionych na potrzeby wtasne oszacowano na 19,1 min ztotych. Na dzieh bilansowy, 1j. na 31.12.2019

roku, zostata sporzgdzona powtérna wycena i wartosci w sprawozdaniu finansowym zostaty odpowiednio zaktualizowane.

W zwigzku z zakohczeniem rewitalizacji dawnej piekarni garnizonowej przy ulicy Ksiecia Witolda i zmiang sposobu uzytkowania
tej nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, dokonano jej reklasyfikacji i wyceny na dzieh przekwalifiko-
wania. Wycena zostata dokonana przez profesjonalnego rzeczoznawce, a zgodnie z MSR 40.63 réznica pomiedzy wartoscig

aktualng nieruchomosci, a wartosciqg bilansowqg na dzieh przeniesienia zostata ujeta w zysku/stracie okresu.
Nieruchomos¢ inwestycyjna Olimpia Port zostata sprzedana do kontrahenta zewnetrznego.
Lokale mieszkalne przy ul. Zaborowskiej w Warszawie zostaty sprzedane do kontrahenta zewnetrznego.

Zakupiono nieruchomosci inwestycyjne w Poznaniu, potozone przy ul. Wieruszowskiej, ul. Zmigrodzkiej oraz ul Misnienskiej —

przedmiotem fransakcji byty budynki i budowle znajdujgce sie na ww. ferenie.

Podsumowanie zmian wartosci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezen-

tfowano w ponizszej tabeli:
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Tabela nr 11 - ZImiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 01.01.2019-

31.12.2019 oraz 01.01.2018-31.12.2018

01.01- 01.01 -

31.12.2019 31.12.2018

Wartos$¢ bilansowa na poczatek okresu 189 366 150 407

Zmiany zasad rachunkowosci* 5336 -

Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu po zmianach zasad rachunkowosci 194 702 150 407
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych - -
Nabycie nieruchomosci 40 032 -

Aktywowanie pozniejszych naktadow 42 094 42902
Sprzedaz spétki zaleznej (-) - -
Zbycie nieruchomosci (-) (91 281) -
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) (13 151) -

Przeszacowanie do warto$ci godziwej (+/-) 19 801 (3943)
Roéznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - -

Wartos$¢ bilansowa na koniec okresu 192 197 189 366

* Zmiana zasad rachunkowosci spowodowana jest z rozpoznaniem prawa uzytkowania aktywdw wg MSSF 16.

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sq przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozyciji

»Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy

grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

e poziom 1 — dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za

identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

. poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie

1, ktére sg obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezpo-

Srednio,

. poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczqace danego sktadnika ak-

tywdw lub zobowigzania.

Warto$¢ poszczegdinych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartoéci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni

bilansowe nastepujgco:
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Tabela nr 12- Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw warto-

sci godziwej

. . . . Razem
Identyfikator . Poziom Poziom  Poziom s
Opis 1 2 3 wartos¢
godziwa
Stan na 31.12.2019
Archicom Sp. z 0.0. - Realiza-  nieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-magazy- . ) 1346 1346
cja Inwestycji Sp. k. nowa w Gajkowie
Archicom Nieruchomosci 5 Sp.  Nieruchomo$¢ Inwestycyjna City One - pierwszy ) ) 85 750 85 750
z0.0. budynek kompleksu biurowego City Forum
Archicom Nieruchomosci 14 Nieruchomos¢ Inwestycyjna City 2 - drugi budynek 52 112 ) 52112
Sp.zo.0. kompleksu biurowego City Forum
Space Investment Strzegomska Nieruchomo$¢ inwestycyjna przeznaczona pod za- 4912 ) 4912
3 Otynska Sp. z 0.0. budowe
Archicom Lofty Platinum 1 Sp.  Nieruchomo$¢ inwestycyjna - Teatr im. Grotow- 6300 6300
zo0.0. skiego
Archicom Polska S.A. Nieruchomos¢ inwestycyjna w Poznaniu 40071 40071
Altona Investments Sp. z 0.0. Nieruchomo$¢ inwestycyjna ul Jedno$ci Narodowej 1706 1706
Wroctaw
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2019 58 730 133 467 192 197
31.12.2018
. nieruchomos$¢ przeznaczona pod kolejne etapy kom-
Archicom S.A. pleksu West Forum, ul Strzegomska Wroctaw
4022 - 4022
Nieruchomo$¢ gruntowa -ustugowa przeznaczona do
sprzedazy (kompleks Olimpia Port)
Archicom Sp. z 0.0. - Realiza-  nieruchomos$¢ wraz z halg produkcyjno-magazy- ) 1341 1341
cja Inwestycji Sp. k. nowa w Gajkowie
Archicom Nieruchomosci Sp. z  Nieruchomo$¢ przeznaczona pod budowe City Fo- 61776 ) 61776
0.0.5 Sp. k. rum, ul Traugutta Wroctaw, cz 1
Archicom Nieruchomosci 14 Nieruchomo$¢ przeznaczona pod budowe City Fo- 30 255 ) 30 255
Sp. zo.0. rum, ul Traugutta Wroctaw, cz 2
Space Investment Strzegomska nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kom- 12 066 ) 12 066
2 Sp.zo.0. Sp. k. pleksu West Forum,ul Strzegomska cz.1
Space Investment Strzegomska  nieruchomos$¢ przeznaczona pod kolejne etapy kom- 4067 ) 4067
3 Sp. z 0.0.-Otynska Sp. k. pleksu West Forum, ul. Otynska
Space Investment Strzegomska nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kom- 7435 ) 7435
3 Kamienskiego Sp. z 0.0. pleksu West Forum, ul Strzegomska cz.2
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. nieruchomo$¢ komercyjna West Forum 1A, ul. ) 64 942 64942
Strzegomska, Wroctaw
Archicom Polska S.A. Nieruchomosci mieszkalne 1756 1756
Altona Investments Sp. z 0.0. Nieruchomo$¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej 1706 1706
Wroctaw
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2018 123 083 66 283 189 366
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Poszczegodlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

° poziom 2

Warto$¢ godziwa zostata okredlona za pomocq metody rynkowej, ktéra odzwierciedla transakcje na podobnych nierucho-
mosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Warto$¢ te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang nieruchomosciq,

jednak ich wptyw na wycene byt znikomy.
° poziom 3

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o
koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopqg procentowq, ktéra pochodzi z analizy transakciji zaobserwowanych
na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajq aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szaco-
wane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sq nieobserwowalne. Najbardziej znaczgce
dane wejiciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana warto$é
godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzad Spotki Dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest najwiekszy dla

stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezg od siebie na wzajem. Do wyceny przyjeto nastepujgce wartosci:

Tabela nr 13 - Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci ko-
mercyjnej Strzegomska Nowa Sp. z o0.0. oraz Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z o.0.

(budynek City One wchodzqgcy w skiad kompleksu City Forum)

01.01-31.12.2019 01.01 - 31.12.2018

Strzegomska Nowa Sp. z 0.0.

Szacowana stawka za najem m2 biura - 11,13 EUR/m2
Obtlozenie na dzien bilansowy - 77,9%
Obtozenie na dzien zatwierdzenia Sprawozdania

Stopa dyskontowa - 8,0%

Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z o.0.

Szacowana stawka za najem m2 biura 14,55 EUR/m2 -
Obtozenie na dzien bilansowy 84,2% -
Obtlozenie na dzien zatwierdzenia Sprawozdania 97,5%

Stopa dyskontowa 6,0% -
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Tabela nr 14 - Zmiana wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych z poziomu

3 wartosci godziwej

od 01.01.2019 do od 01.01.2018 do

31.12.2019 31.12.2018
Saldo na poczatek okresu 66 283 71062
Zyski (straty) ujete w:
Wynik Finansowy (+/-) 5 4 779)
Zakup (+) 40071 -
Zbycie lub przeniesienie do zapasow (-) (64 942) -
Przeniesienie do poziomu 3 (+) 92 050 -
Saldo na koniec okresu 133 467 66 283
Zysk (strata) ujety w wyniku przypadajacy na nieruchomosci pozostajace w 25 143 (4779)

saldzie na dzien bilansowy.

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa osiggneta przychody z czynszéw oraz ujeta w wyniku bezposrednie koszty

utrzymania nieruchomosci w nastepujacej wysokosci:

Tabela nr 15 - Przychody z czynszéw oraz bezposrednie koszty utrzymania nierucho-

mosci czynszowych

od 01.01.2019 do 0d 01.01.2018 do

31.12.2019 31.12.2018
Przychody z czynszow 3410 6 288
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczace:
Nieruchomosci przynoszacych przychody z czynszow 1727 2 453
Bezposrednie koszty operacyjne 1727 2 453

Nieruchomosci inwestycyjne oddawane sg w najem na podstawie nieodwotalnych uméw zawartych na okres 5-10 lat. War-

to$¢ przysztych minimalnych optat leasingowych z leasingu operacyjnego nieruchomosci przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 16 - Przyszte minimalne optaty leasingowe z nieruchomosci
inwestycyjnych

01.01-31.12.2019 01.01-31.12.2018

Przyszle minimalne oplaty z tytulu uméw wynajmu na dzien bilansowy:

Platne w okresie do 1 roku 6 750 3452
Platne w okresie od 1 roku do 5 lat 29474 10 850
Ptatne powyzej 5 lat 1372 -

Razem 37 596 14 302
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6.11 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

6.11.1 Wycena aktywow i zobowiqzan finansowych

Grupa kwadlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC) - pozycje wykazane w tej kategorii jako dane poréwnywalne w ubie-

gtym roku byty w catoéci wykazane w kategorii ,Pozyczki i naleznosci”.
e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI)

Tabela nr 17 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéow finansowych wg MSSF 9

Poza

AC FVOCI FVP&L HI MSSE 9

Razem

Stan na 31.12.2019

Aktywa trwale:
Naleznosci i pozyczki 9430 - - - -
Pozostale dtugoterminowe aktywa finansowe - - - - -

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate na-
leznosci

6 690 - - - 37173
Pozyczki - - - - -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - - - -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130 153 - - - -

Kategoria aktywow finansowych razem 146 273 - - - 37173

9430

43 863

130 153

183 446

Stan na 31.12.2018

Aktywa trwale:

Naleznosci i pozyczki 295 - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - -
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe - - - - -

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate na-
leznosci

10038 - - - 44 981
Pozyczki - - - - R
Pochodne instrumenty finansowe - - - 131 -
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - - - -

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165 792 - - - -

Kategoria aktywow finansowych razem 176 125 - - 131 44 981

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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55019

131

165 792

221 237
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Grupa kwdlifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC) — pozycje wykazane w tej kategorii joko dane pordwnywalne w ubie-

gtym roku byty w catosci wykazane w kategorii ,,Zobowigzania wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu”,

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (Hl).

Tabela nr 18 - Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Wyszczegolnienie Kategorie instrumentow finansowych wg
MSSF 9 Razem
AC HI Poza MSSF
9

Stan na 31.12.2019
Zobowiazania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 198 267 - - 198 267
Zobowigzania leasingowe - - 16 574 16 574
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania* 41186 - - 41186
Zobowiazania krétkoterminowe:
ﬁi(;bowiqzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiaza- 101 867 ) 382 537 484 404
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne 65 338 - - 65 338
Zobowigzania leasingowe - - 2020 2020
Pochodne instrumenty finansowe - 168 - 168
Kategoria zobowiazan finansowych razem 406 658 168 401 131 807 957
Stan na 31.12.2018
Zobowiazania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 176 446 - - 176 446
Zobowigzania leasingowe - - 43 43
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania 24 164 - - 24 164
Zobowiazania krétkoterminowe:
ﬁi(;bowia(zania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiaza- 50 035 . 309 484 359 519
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 90 134 - - 90 134
Zobowiazania leasingowe 117 - 0 117
Pochodne instrumenty finansowe - 339 - 339
Kategoria zobowiazan finansowych razem 340 896 339 309 527 650 762

* w catosci kaucje otrzymane

Gtébwnq pozycjq zobowiqgzan z tytutu dostaw i ustug sq przedptaty i zaliczki otrzymane na poczet przysztych przekazan lokali.

W pozycji tej Grupa prezentuje wptaty nabywcdw mieszkan i lokali, realizowane na podstawie umodw deweloperskich, zapre-

zentowane w punkcie 6.25

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

63



6.11.2Naleznosci i pozyczki

Tabela nr 19 - Pozyczki udzielone

W biezgcym okresie Grupa udzielita pozyczki dtugoterminowej o warto$ci nominalnej 7 115 tys ztotych podmiotowi powigza-

nemu. W okresie poréwnywalnym nie wystepowaty pozyczki udzielone:

Wartos$¢ bilansowa

P Oprocento- Termin
Wyszczegolnienie Waluta P wanie solat
w walucie w PLN platy
Stan na 31.12.2019
Pozyczka oprocentowana PLN - 7 306 Wlbpr M 31-12-2023
marza
PozyczKki razem wg stanu na dzien 31.12.2019 - 7 306

Stan na 31.12.2018

Pozyczka oprocentowana PLN -

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2018

6.12 Pochodne instrumenty finansowe

6.12.1Instrumenty pochodne zabezpieczajqgce

Grupa dgzy do naturalnego ograniczenia wptywu ryzyka walutowego wynikajgcego ze zmiennosci kursu EUR/PLN na przyszte

przychody ze sprzedazy. Grupa zaciggneta zobowigzanie finansowe w EUR —w walucie, od ktdrej uzaleznione sq jej przychody

ze sprzedazy w czesci dotyczgcej segmentu komercyjnego. Ponadto ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu

walutowego na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnej w budowie ograniczone jest przez zawarcie transakciji zabezpie-

czajgcych typu forward

Wszystkie instrumenty pochodne wyceniane sg w wartosci godziwej, ustalanej na podstawie danych pochodzgcych z rynku

(kursy walut, stopy procentowe).

Tabela nr 20 - Pochodne instrumenty finansowe

Stan na Stan na

31.12.2019 31.12.2018
Aktywa obrotowe:
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 131
Instrumenty pochodne kréotkoterminowe - 131
Aktywa - instrumenty pochodne - 131
Instrumenty pochodne dlugoterminowe - -
Zobowiazania krétkoterminowe:
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 168 339
Instrumenty pochodne krotkoterminowe 168 339
Zobowiazania - instrumenty pochodne 168 339

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
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Poszczegdlne klasy instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 21 - Pochodne instrumenty finansowe wg terminéw realizacji

Warto$¢ bilansowa instru-

tranﬁ;&}?t& mentéw* Termin realizacji Wplyw na wynik w okresie

I o T
Stan na 31.12.2019
kontrakt typu forward [EUR] 600 - 52 2019-03-27 2020-01-15 2019-03-27 2020-01-15
kontrakt typu forward [EUR] 700 - 60 2019-04-04 2020-02-17 2019-04-04 2020-02-17
kontrakt typu forward [EUR] 700 - 56 2019-04-05 2020-03-16 2019-04-05 2020-03-16
Instrumenty pochodne zabezpieczajace ra- ) 168
zem
Stan na 31.12.2018
wycena transakeji zmiany stop 2000 . 101 31052016  31-05-2019 31052016  31-05-2019
procentowych [EUR]
wycena transakeji zmiany stop 1000 - 52 31-05-2016  31-05-2019  31-05-2016  31-05-2019
procentowych [EUR]
wycena transakeji zmiany st6p 1000 - 96  17-02-2015  31-12-2019  17-02-2015  31-12-2019
procentowych [EUR]
kontrakt typu forward [EUR] 400 - 24 17-02-2015 31-12-2019 17-02-2015 31-12-2019
kontrakt typu forward [EUR] 375 - 22 2018-04-12 2019-02-15 2018-04-12 2019-02-15
kontrakt typu forward [EUR] 100 - 6 2018-04-12 2019-03-15 2018-04-12 2019-03-15
kontrakt typu forward [EUR] 500 - 38 2018-04-12 2019-04-15 2018-04-12 2019-04-15
kontrakt typu forward [EUR] 500 27 - 2018-04-18 2019-01-15 2018-04-18 2019-01-15
kontrakt typu forward [EUR] 500 38 - 2018-05-24 2019-04-15 2018-05-24 2019-04-15
kontrakt typu forward [EUR] 500 66 - 2018-06-27 2019-05-15 2018-06-27 2019-05-15
Instrumenty pochodne zabezpieczajace ra- 131 339

zem
* warto$¢ godziwa

Grupa oczekuje przeprowadzenia wszystkich planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢ zabezpie-

czeh.

6.12.2Wplyw zabezpieczen przeptywow pienieznych na pozostate catko-

wite dochody oraz kapitat

W 2019 roku Grupa ujeta w pozostatych catkowitych dochodach zysk w kwocie 369 tys. PLN (za 2018 rok: strate w kwocie -1
059 tys. PLN) z tytutu wyceny instrumentdw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Kapitat z aktualizacji wyceny instrumen-

tow zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne wynosit na dzien 31.12.2019: (-) 23 tys. PLN (na 31.12.2018: (-)2.547 tys. PLN).

Kwoty przeniesione z kapitatu z aktualizacji wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych do wyniku finansowego w zwigzku z
realizacjg pozycji zabezpieczanej, zostaty ujete w kosztach finansowych (za 2019 rok: 2 225 tys. PLN; za 2018 rok: 458 tys. PLN).
Istotny wzrost kosztéw finansowych w tej pozycji spowodowany jest zaprzestaniem stosowania rachunkowosci zabezpieczenh
z uwagi na sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej West Forum 1A i petnym rozliczeniem wszystkich otwartych pozycji w dacie

sprzedazy, a nie w dacie optymalnej i przewidywanej do rozliczenia z punktu widzenia tych instrumentow.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
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Tabela nr 22 - Wpltyw zabezpieczen przeptywow pienieznych na kapitat oraz pozo-

state catkowite dochody

od 01.01 do 0k 01.01 do

31.12.2019 31.12.2018

Saldo kapitalu na poczatek okresu (2 547) (2 147)

Zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych (208) (1 059)

Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - zabezpieczenie uznane za efektywne 2579 458
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - nieefektywno$¢ zabezpieczenia - -
Kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych - -

Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do sktadnikow pozostatych dochodow catkowitych 40 201
Inne zmiany (r6znice kursowe netto z przeliczenia) - -

Kapital z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeplywy pieniezne na koniec (136) (2 547)

okresu

Tabela nr 23 - Kwoty przeniesione z kapitatu z aktualizacji wyceny do wyniku finan-

sowego

0od 01.01 do
31.12.2019

0k 01.01 do
31.12.2018

Przychody

Przychody ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne
Przychody finansowe
Przychody razem

Koszty

Koszty operacyjne

Pozostale koszty operacyjne
Koszty finansowe

Koszty razem

‘Wplyw na wynik finansowy

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
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6.13 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Informacje dotyczgce charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Grupa Kapitatowa z tytutu zaciggnietych kredytow,

pozyczek i innych instrumentdw dtuznych prezentuje ponizsza tabela, a szczegdtowy opis ryzyk zawarto w punkcie 6.33.

Tabela nr 24 - Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw dluinych

Warto$¢ bilansowa Zobowiazanie
Waluta Oprocentowanie ;:;r;li_r[l“\:\;{;
w walucie w PLN kr?}:‘;ﬁ;ﬁ;‘; dlugm?:;)nv'vié
Stan na 31.12.2019
2020-03-30
Kredyt bankowy * Euro Euribor 3M+marza / 9533 40598 40598
2029-03-30
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M+marza 2020-01-28 8 36 36
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 2022-12-01 802 802
Kredyt bankowy PLN Wibor 1M + marza 2021-12-31 6 747 6 747
Kredyt bankowy PLN Wibor 1M+marza 2020-09-25 9 200 9200 0
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-03-10 50 156 50 156
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2022-07-13 50 504 50 504
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2023-06-14 59 616 59616
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-09-01 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-09-01 5079 5079 0
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-01 6401 151 6 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-02-01 6375 125 6 250
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-08-01 11521 271 11 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-08-01 11 474 224 11 250
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 9541 263 605 65 338 198 267

31.12.2019

* Zobowigzanie zostato aneksowane po dniu bilansowym. Na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacii

Grupa nie dysponuje harmonogramem sptat kredytu — zostanie on ustalony po konwersji na kredyt inwestycyjny przewidywa-

nej na 31.12.2020.

W 2019 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow kredytowych lub pozyczek. Jednoczednie Grupa Archicom

terminowo sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych uméw pozyczek i kredytow

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
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Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych - cd

Termin  Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie  wymagal-
nosci 6 _ i-
w walucie W PLN krotl_(oter dlugotermi
minowe nowe
Stan na 31.12.2018
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M+marza 2019-12-31 9270 39 863 39863 0
Kredyt bankowy Euro Euribor 3M+marza 2020-01-28 108 464 428 36
2020-03-
Kredyt bankowy Euro Euribor IM+marza 30/ 2992 12 854 12 854
2029-03-30
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 2019-06-30 1 1
Kredyt bankowy PLN WIBOR 1M + marza 2020-10-23 27 27
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-07-01 48 521 48521
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-03-10 60472 60 472
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2022-07-13 50 285 50 285
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-04-11 376 376
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-07-31 7772 7772
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-09-01 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-09-01 5079 79 5000
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-01 6 400 150 6 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-02-01 6374 124 6 250
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-08-01 11521 271 11 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-08-01 11474 224 11 250
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 12 370 266 580 90 134 176 446

31.12.2018

W 2018 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowienh umow kredytu lub pozyczek. Jednoczesnie Grupa Archicom termi-

nowo sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych uméw pozyczek i kredytow

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku
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6.14 Zobowiqzania zabezpieczone hipotekqg

Tabela nr 25 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowiazania zabezpieczenia na majatku spolek

Kredyt zaciagnigty w BRE Bankiem Hipotecznym S.A. (obecnie mBank
Hipoteczny SA) na realizacje budynku biurowego Liskego 7.

Kredyt zaciggniety w Raiffeisen Bank Polska S.A. (obecnie BNP Paribas
Bank Polska S.A.) na realizacje budynku biurowego West Forum 1A
(CRD/24135/07).

Kredyt zaciagnigty w mBank SA na dziatalno$¢ biezaca (09/015/14/Z/L1).

Emisja obligacji przy wspotpracy z SGB Bank SA.

Umowa Ramowa 09/013/15/Z/GX zawarta z mBank SA — limit gwaran-
cyjny.

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie Santander
Bank Polska SA) na realizacj¢ inwestycji River Point budynek KM3.

Kredyt zaciagniety w Banku BOS S.A. na realizacje inwestycji Ksigzno
budynki P5, P6, P7.

Kredyt zaciagnigty w Banku PKO BP na realizacje inwestycji Byczynska
budynki B3,B4,B5.

Kredyt zaciagnigty w Banku Pekao S.A. na realizacj¢ inwestycji City Fo-
rum budynek B.

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Hipoteka kaucyjna do kwoty 2.055.000 euro ustanowiona na nierucho-
mosci, na ktorej realizowana jest inwestycja.

Hipoteka kaucyjna do wysokos$ci 50.000.000 euro na prawie uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Strze-
gomskiej 140-146. Kredyt zamknigty w 1II kwartale 2019; rowniez w II1
kwartale 2019 ztozono wniosek o wykreslenie hipoteki.

Hipoteka umowna taczna do kwoty 3.000.000 zt na bedacej wlasnoscia
spolki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej w Gajkowie
oraz na nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, ktorej uzyt-
kownikiem wieczystym jest wickszo$ciowy wiasciciel spotki Archicom
SA, tj. DKR Investment Sp. z 0.0.

Hipoteka tgczna do kwoty 40.518.700 zt (dotyczy Umowy o organizacj¢
i obstuge emisji z 02.12.2016 roku). W III kwartale 2019 roku obligacje
zostaty wykupione i ztozono wniosek o wykreslenie hipoteki.

Hipoteka umowna tagczna do wysokosci 4.200.000 zt na nieruchomosci
bedacej wlasnoscia spotki Grupy Archicom potozonej we Wroctawiu,
przy ulicy Rychtalskiej 5/ Ustronie 9.

Hipoteka umowna do kwoty 43.550.000 z} ustanowiona na nieruchomo-
$ci, na ktorej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu.
Kredyt zamkniety zostat w IV kwartale 2018, w I kwartale 2019 hipo-
teka zostata wykreslona.

Hipoteka umowna ustanowiona na pierwszym miejscu do kwoty
26.383.500 zt ustanowiona na nieruchomosci, na ktorej wniesione zo-
stang budynki finansowane z kwoty kredytu. Kredyt zamkniety zostat w
I kwartale 2019, w II kwartale 2019 hipoteka zostata wykreslona

Hipoteka umowna taczna do kwoty 35.420.198 zt ustanowiona na nieru-
chomoéci, na ktorej wniesione zostana budynki finansowane z kwoty
kredytu. Kredyt zamknigty zostat w I kwartale 2019, w | kwartale 2019
hipoteka zostata wykreslona

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktorej wzniesiony zostat budy-
nek finansowany z kredytu do kwoty stanowiacej 200% kwoty kredytu
budowlanego i kwoty kredytu VAT.

Hipoteka umowna do kwoty 18.200.000 PLN ustanowiona na nierucho-
mosci, na ktorej wzniesiony zostat budynek B.

Hipoteka umowna ustanowiona na przystugujacym udziale w nierucho-
mosci lokalowej, stanowigcej lokal niemieszalny — garaz wielostanowi-
skowy do kwoty stanowiacej 200% kwoty kredytu budowlanego i kwoty
kredytu VAT. Hipoteka zostata ustanowiona w IV kwartale 2019 roku.
Hipoteka umowna do sumy 35.200.000 EUR na nieruchomosci City Fo-
rum budynek A. Hipoteka zostata ustanowiona w 4 kwartale 2019 roku.
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Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekq - cd

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie Santander
Bank Polska S.A.) na realizacj¢ inwestycji Cztery Porty Roku budynki
J11,J12, J13.

Kredyt zaciagniety w Banku PKO BP na realizacj¢ inwestycji Olimpia
Port budynki M18, M19, M20.

Kredyt zaciggniety w Alior Bank S.A. na realizacj¢ inwestycji Browary
Wroctawskie budynek BA1

Kredyt zaciagni¢ty w Banku Pekao S.A. na realizacj¢ inwestycji City Fo-
rum budynek A

Kredyt zaciggniety w Santander Bank Polska S.A. na realizacj¢ inwestycji
Cztery Porty Roku budynki J16, J17, J18.

Kredyt zaciagniety w Banku BOS S.A. na realizacje inwestycji Browary
Wroctawskie budynki BL1,BL2

Hipoteka umowna do kwoty 53.629.500 zI ustanowiona na nieruchomo-
$ci, na ktorej wniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu.
Kredyt zostat zamkniety w III kwartale 2019 roku; roéwniez w I1I kwar-
tale 2019 roku hipoteka zostata wykreslona

Hipoteka umowna aczna do kwoty 58.002.000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktorej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty

kredytu.

Hipoteka umowna Iaczna do kwoty 84.285.000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktorej wniesione zostang budynki finansowane z kwoty
kredytu. Wpisu dokonano w | kwartale 2019.

Hipoteka umowna do kwoty 87.319.500 zI ustanowiona na nieruchomo-
$ci, na ktorej wniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu.
Whiosek o ustanowienie hipoteki ztozono w I kwartale 2019, wpisu do-
konano w II kwartale 2019. Kredyt zostat zamknigty w IV kwartale 2019
roku i rOwnoczes$nie zostat ztozony wniosek o wykreslenie hipoteki.

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktorej wniesiony zostanie budy-
nek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200% kwoty kredytu
budowlanego i kwoty kredytu VAT. Hipoteka zostata ustanowiona w IV
kwartale 2019 roku.

Hipoteka umowna do kwoty 18.200.000,00 PLN ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktorej wzniesiony zostanie budynek A, wniosek zostat zto-
zony w IV kwartale 2019 roku.

Hipoteka umowna do sumy 35.200.000,00 EUR na nieruchomosci City
Forum budynek B. Hipoteka zostata ustanowiona w IV kwartale 2019
roku.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktorej wniesione zostana
budynki J16,J17, J18 inwestycji Cztery Pory Roku, na podstawie
o$wiadczenia o hipotece z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia.
Wopisu dokonano w 1V kwartale 2019 roku.

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktorej wzniesione zostang
budynki L1,L.2 inwestycji Browary Wroctawskie, na podstawie o§wiad-
czenia o hipotece z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia (wniosek
o wpis zostal ztozony w IV kwartale 2019).

*Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego za IV kwartat 2019 nie zostaty ztozone wnioski o ustanowienie hipotek
dotyczgcych umdw kredytowych inwestyciji Olimpia Port budynki M30-M33 (zakomunikowanej raportem biezgcym nr 46/2019)
oraz Planty Ractawickie budynki R1-R4 (zakomunikowanej raportem biezgcym nr 66/2019). Wnioski zostang ztozone przed

pierwszym uruchomieniem kredytu.
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6.15 Zabezpieczenie sptaty zobowiqgzan

Warto$¢ aktywdw zabezpieczajgcych sptate zobowigzan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela nr 26 - Aktywa zabezpieczajgce sptate zobowigzan

31.12.2019 31.12.2018
Wartosci niematerialne - -
Rzeczowe aktywa trwate, w tym w leasingu 10 088 10 780
Nieruchomosci inwestycyjne 139 208 148 208
Aktywa finansowe (inne niz naleznosci) - -
Zapasy 188 569 147 742
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug i inne 29 996
Srodki pieniezne 37543 59 516
Warto$¢ bilansowa aktywow stanowiacych zabezpieczenie razem 375 437 367 242

6.16 Informacja o wartosci godziwej instrumentow
finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoécig godziwg przedstawiono w ponizszej
tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym sq one ujmowane w zamortyzowanym koszcie czy w warto$ci godziwej:

Tabela nr 27 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan finansowych

z ich wartosciq godziwg

31.12.2019 31.12.2018

Wartos¢  Wartos¢  Wartos¢  Warto$¢
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Klasa instrumentu finansowego

Aktywa:

Pozyczki 7 306 7 306 - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 45987 45987 55019 55019
Pochodne instrumenty finansowe - - 131 131
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130 153 130 153 165 792 165 792
Zobowiazania:

Kredyty w rachunku kredytowym 57 383 57 383 53209 53209
Dtuzne papiery wartosciowe 206 222 206 222 213371 213371
Zobowigzania leasingowe 18 594 18 594 160 160
Pochodne instrumenty finansowe 168 168 339 339
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 525 590 525 590 383683 383 683

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku 71
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Grupa ustala wartos¢ godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposdb, aby w jak najwiekszym stopniu
uwzgledni¢ czynniki pochodzgce z rynku. Wyceny do wartoéci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od

pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

e poziom 1 - dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za
identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

e poziom 2 - dane wejiciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktére sq obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, posrednio albo bezposrednio,

e poziom 3 - dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika ak-

tywdw lub zobowigzania.

Wycene aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych (w tym na poziomie 3) przeprowadza Dziat Finansowy, a w przy-
padkach, ktére wymagaijq specjalistycznej wiedzy, podmiot zewnetrzny. Technika wyceny jest dobierana do indywidualnych
cech wycenianego instrumentu, przy czym maksymalizuje sie wykorzystanie informaciji pochodzgcych z rynku. Zespdt podiega

bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

Grupa zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela pozyczek oraz naleznosci. Dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umowy zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajgcg kalkulacje straty
dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywodw zaktada dla instrumentdw, dla ktérych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczqgcy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania
zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Dla udzielonych pozyczek Grupa uznaje, ze majg one niskie ryzyko kredytowe,
jezeli nie sq przeterminowane na dzieh oceny, pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sytuacja finansowa po-
zyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach pozwali na sptate pozyczki. Dla zobowigzah warunkowych i
poreczen Grupa przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa spdtek, ktérym zostato udzielone pore-
czenie, oceniona na podstawie dostepnych sprawozdan finansowych i prognoz, nie budzi obaw. Przeprowadzona analiza

nie wykazata koniecznosci ujecia odpisdw na oczekiwane straty kredytowe.

W odniesieniu do aktywdw oraz zobowigzan finansowych, ktére zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy ujeto w skonsolido-
wanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej w wartosci godziwej, dodatkowe informacje o metodach wyceny oraz poziomach

wartosci godziwej zaprezentowano ponizej.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartoéci godziwej instrumentow.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnoici ktére majq istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywodw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentdw finansowych wycenionych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuaciji finansowej w zamortyzowanym koszcie

e  Wyptacone pozyczki, nienotfowane papiery dtuzne
Warto$¢ bilansowa pozyczek o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci

godziwe;j.

e Ofrzymane pozyczkii kredyty, wyemitowane nienotowane papiery dtuzne
Wartoé¢ bilansowa zobowiqzah o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci

godziwej.

Grupa Kapitatowa nie dokonywata wyceny wartoéci godziwej naleznosci oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug — ich war-

tos¢ bilansowa uznawana jest przez Grupe za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwe;j.

b) Przekwalifikowanie
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Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikdw aktywodw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad

wyceny tych aktywdw pomiedzy wartoscig godziwg a ceng nabycia lub metodg zamortyzowanego kosztu.
c) Wytgczenie ze sprawozdania z sytuacii finansowej

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg

sie do wytgczenia ze sprawozdania z sytuacii finansowe;j.
d) Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie

Na dzien 31 grudnia 2019 roku Grupa Kapitatowa nie wykazywata aktywdw finansowych i zobowigzanh finansowych w kwo-

tach netto.

6.17 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Spotki Grupy Kapitatowej utworzyty aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest
od uzyskania w przyszto$ci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich roz-
nic przejsciowych. Kwota tych aktywdw na 31.12.2019 wynosita 24 915 tys. PLN (2018 rok: 22 482 tys. PLN). Najistotniejsze réznice
przejsciowe dotyczq pozycji zapaséw (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszg 10 086 tys. PLN), oraz strat podatko-
wych (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszg é 932 tys. PLN). Podstawq ujecia aktywdw sqg zatwierdzone przez
Zarzqd Spotki dominujgcej aktualne budzety projektéw realizowanych przez spétki Grupy Kapitatowej oraz strategia dziatal-

nosci Grupy.

Szczegdtowy wptyw aktywdw oraz rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostat przedstawiony w ponizszych tabelach.

Tabela nr 28 - Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na spra-

wozdanie finansowe

31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu: 01.01.2019 01.01.2018
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 482 17 601
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4748 3480
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 17734 14 121
Zmiana stanu w okresie wplywajaca na:
Wynik (+/-) (1079) 3499
Pozostate catkowite dochody (+/-) (606) 114
Stan na koniec okresu 31.12.2019 31.12.2018
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24915 22 482
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 865 4748
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 16 050 17734
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Tabela nr 29 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu: Réznice
Saldo na kursowe Saldo na
poczatek pozostale N netto z koniec
L - Kk . rozliczenie licze- Kk
Tytuly réznic przejSciowych oKresu wynik dochody . przelicze OKresu
. polaczenia ok
calkowite nia

Stan na 31.12.2019
Aktywa: 01.01.2019 31.12.2019
Nieruchomosci inwestycyjne 5915 (4 146) - - - 1769
Zapasy 8754 1332 - - - 10 086
Pozostate aktywa 184 (53) - - - 131
Zobowiazania:
Zobow1a(_zama i rezerwy na §wiadczenia 871 (132) ) ) 739
pracownicze
Pozostate rezerwy 1145 1171 - - - 2316
Pochodne instrumenty finansowe 645 - (614) - - 31
Krefiyty, pozyczki, inne instrumenty 1972 822 ) ) ) 2794
dtuzne
Inne zobowigzania 371 (260) - - - 111
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 2625 4313 - - - 6938
Razem 22 482 3047 (614) - - 24 915
Stan na 31.12.2018
Aktywa: 01.01.2018 31.12.2018
Nieruchomosci inwestycyjne 3276 2639 - - - 5915
Zapasy 8811 (57) - - - 8 754
Pozostale aktywa 620 (436) - - - 184
Zobowiazania:
Zobowia{zania i rezerwy na $wiadczenia 796 75 . . ) 871
pracownicze
Pozostate rezerwy 389 756 - - - 1145
Pochodne instrumenty finansowe 523 - 122 - - 645
Kre'dyty, pozyczki, inne instrumenty 268 1704 ) ) ) 1972
dhuzne
Inne zobowigzania 211 160 - - - 371
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 2707 (82) - - - 2625
Razem 17 601 4759 122 - - 22 482
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Tabela nr 30 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu: Roéznice

Saldo na kursowe Saldo na

Tytuly réznic przejsciowych poczatek . pozostale rozliczenie netto z koniec
okresu wynik dochody polaczenia  przelicze- okresu
calkowite nia*

Stan na 31.12.2019
Aktywa: 01.01.2019 31.12.2019
Nieruchomosci inwestycyjne 842 4463 - - - 5305
Zapasy 2680 118 - - - 2798
Pozostale aktywa 628 (70) - - - 558
Zobowiazania:
Wycena zobowigzan z tyt. kaucji 444 (240) - - - 204
Pozostate zobowiazania 146 (146) - - - -
Pochodne instrumenty finansowe 8 - (8) - - -
Razem 4748 4125 (8) - - 8 865
Stan na 31.12.2018
Aktywa: 01.01.2018 31.12.2018
Nieruchomosci inwestycyjne 227 615 - - - 842
Zapasy 2223 457 - - - 2680
Pozostate aktywa 490 138 - - - 628
Zobowiazania: 0
Wycena zobowiazan z tyt. kaucji 333 111 - - - 444
Pozostate zobowigzania 207 (61) - - - 146
Pochodne instrumenty finansowe - - 8 - - 8
Razem 3480 1260 8 = = 4748

6.18 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszg pozycje zapasdw stanowig pdtprodukty i produkcja w toku, gdzie zgodnie z politykg rachunkowo-

$ci uimowane sg mieszkania i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedqce aktualnie w réznych fazach realizacii.

Grupa ujmuje w tej pozyciji rdwniez grunty, na ktérych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego

uzytkowania tych gruntdw zgodnie z MSSF16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowane sg do wy-

robéw gotowych.
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W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sg nastepujace pozycje zapasdw:

Tabela nr 31 - Wartos¢ zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.12.2019 31.12.2018
Materialy - -
Potprodukty i produkcja w toku 723 217 618 846
Wyroby gotowe 200 748 97 289
Towary - -
Wartos$¢ bilansowa zapaséw razem 923 965 716 135

Tabela nr 32 - Odpisy aktualizujgce wartosé zapasoéw ujete w sprawozdaniu finan-

sowym

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2019 31.12.2018

Stan na poczatek okresu 1095 1357
Odpisy ujete jako koszt w okresie - -

Odpisy odwrocone lub wykorzystane w okresie (-) (11) (262)
Inne zmiany - -

Stan na koniec okresu 1084 1095

Tabela nr 33 - Zabezpieczenie zobowiqgzan ustanowione na zapasach

31.12.2019 31.12.2018
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacj¢ inwestycji Cztery Pory Roku bud. J11,
- 24 576
J12,J13
Kredyt w PKO BP na realizacj¢ inwestycji Byczynska budynki B3, B4, BS - 25709
Kredyt w Banku Ochrony Srodowiska S.A. na realizacje inwestycji Ksiezno budynki
- 39532
P5, P6, P7
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M18, M19, M20 26 189 6 061
Kredyt w PKO BP na realizacj¢ inwestycji Forma bud. A3, A4, A5 - 31791
Kredyt w Alior Bank na realizacj¢ inwestycji Browary Wroctawskie budynek BA1 49 540 20073
Kredyt w PKO BP na realizacj¢ inwestycji Awipolis budynki L1, L2 24 060 -
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacj¢ inwestycji Cztery Pory Roku bud. J16,
25 664 -
J17,J18
Kredyt w BOS S.A. na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie budynek BL1,BL2 18 616 -
Kredyt w PKO BP na realizacj¢ inwestycji Olimpia Port budynki M30,M31,M32,M33 23437 -
Kredyt w PKO BP na realizacj¢ inwestycji Planty Ractawickie bud R1,R2,R3,R4 21063 -
‘Warto$¢ bilansowa zapaséw razem 188 569 147 742
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6.19 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiajq sie nastepujgco:

Tabela nr 34 - Zestawienie naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostatych na-

leznosci

31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci dlugoterminowe = =
Naleznos$ci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 27 062 31283
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznoscei z tytutu dostaw i ustug (-) (21 161) (23 062)
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug netto 5901 8221
Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych - -
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu uméw o ustuge budowlana - -
Kaucje wptacone z innych tytutow 22 59
Inne naleznosci 803 1807
Odpisy aktualizujace warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (36) (49)
Pozostate naleznosci finansowe netto 789 1817
Naleznosci finansowe 6 690 10 038
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych $wiadczen 32 569 15 752
Przedptaty i zaliczki 5053 29679
Pozostate naleznosci niefinansowe 1 -
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci niefinansowych (-) (450) (450)
Naleznosci niefinansowe 37173 44981
Naleznosci krétkoterminowe razem 43 863 55019

Poszczegdlne pozycje zostaty szerzej omdwione w kolejnych tabelach.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepuja.
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Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych (tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozosta-

tych naleznosci finansowych):

Tabela nr 35 — Odpisy aktualizujgce wartosé krétkoterminowych naleznosci finan-

sowych

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018
Stan na poczatek okresu 23111 8 853
Odpisy ujete jako koszt w okresie 962 15 206
Odpisy odwrocone ujete jako przychod w okresie (-) (12) (945)
Odpisy wykorzystane (-) (2 864) 3)

Inne zmiany - -
Stan na koniec okresu 21197 23111

W roku 2018 grupa naliczyta kary umowne podwykonawcy w zwigzku z wypowiedzeniem przez podmioty z Grupy umodw na

prace budowlane. Jednoczesnie zostaty utworzone odpisy na naleznosci w kwocie 15 167 tys. zt zwigzane ze stabym standin-

giem finansowym podwykonawcy. W roku 2019 cze$¢ odpisdw zawigzanych w latach ubiegtych zostata wykorzystana.

Naleznosci krétkoterminowe z wyszczegdlnieniem pozycji zalegtych przedstawiono w ponizszych tabelach:

Tabela 36 - Biezgce i zalegte krétkoterminowe naleznosci finansowe

31.12.2019 31.12.2018
Biezace Zalegle Biezace Zalegle
Naleznosci krétkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 14712 10 034 10997 20712
g;ipisy aktualizujace warto$¢ naleznos$ci z tytulu dostaw i ushug (8 618) (9597) (3 342) (19 721)
Naleznosci z tytulu dostaw i ustug netto 6 094 437 7 655 991
Pozostale naleznosci finansowe 3105 36 493 62
Odpisy aktualizujace warto$¢ pozostatych naleznosci (-) (2 946) (36) - (49)
Pozostale naleznosci finansowe netto 159 = 493 13
Naleznosci finansowe 6253 437 8148 1004
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Tabela 37 - Analiza wiekowania zalegtych krétkoterminowych naleznosci finanso-

wych nie objetych odpisem aktualizacyjnym

31.12.2019 31.12.2018

Nalezno$ci z Pozostale na- Naleznosci z Pozostale na-

tytulu dostaw leznoSci fi- tytulu dostaw leznoSci fi-
i ushug nansowe i ushug nansowe
Naleznos$ci krotkoterminowe zalegle:
do 1 miesigca 149 - 278 -
od 1 do 6 miesigcy 194 - 626 10
od 6 do 12 miesigcy 45 - 24 -
powyzej roku 49 - 63 3
Zalegle naleznosci finansowe 437 - 991 13

Tabela nr 38 - Naleznosci stanowiqce zabezpieczenie zobowiqzan

31.12.2019 31.12.2018
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajace kredyt inwestycyjny mBank Hipoteczny
. 29 61
S.A. (ul. Liskego)
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajgce kredyt inwestycyjny Raiffeisen Polbank S.A. ) 935
(obecnie BGZ BNP Paribas S.A., dotyczy West Forum 1A)
Stan na koniec okresu 29 996

6.20 Srodki pieniezne

Zestawienie srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentdw, w tym réwniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przed-

stawiono w ponizszych tabelach.

Tabela nr 39 -Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2019 31.12.2018
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 32 659 12734
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 4388 328
Srodki pieniezne w kasie 25 25
Depozyty krotkoterminowe 55 668 93 356
Inne * 37413 59 349
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty razem 130 153 165 792

W pozycji ,Inne” zawarto gtéwnie Srodki o ograniczonej mozliiwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz ro-

chunkach zablokowanych (np. split payment)
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Tabela nr 40 -Srodki pieniezne podlegajgce ograniczeniom w dysponowaniu

31.12.2019 31.12.2018
Rachunki powiernicze i zablokowane (w tym split payment - VAT) 37 370 58 332
Kaucje 173 1184
Warto$¢ bilansowa Srodkow pienieznych razem 37 543 59516

6.21 Kapitat wtasny

Na dzieh 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Spdtki dominujgcej wynosit 257.422.980,00 zt i dzielit sie na 25.742.298 akciji

o wartos$ci nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 41 - Kapitat podstawowy jednostki dominujgcej

31.12.2019 31.12.2018
Liczba akcji 25742 298 25742 298
Warto$¢ nominalna akeji (PLN) 10 10
Kapital podstawowy 257 422 980 257 422 980

W okresie od 01 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku nie dokonano zmian w kapitale podstawowym Spdtki dominujgce;.

Tabela nr 42 - Akcje (udziaty) wtasne pozostajgce w posiadaniv jednostki lub jej

jednostek powigzanych

31.12.2019 31.12.2018
Liczba akcji VWATEOSEW e ioha akcji VY ATLOSE wce-
nie nabycia nie nabycia
Archicom S.A. 71955 962 71955 962
Stan na koniec okresu 71 955 962 71955 962

6.22 Udziaty niedajgce kontroli

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym warto$¢ udziatéw nie dajgcych kontroli ulegta zmianie z
tytutu przypisania udziatowcom niekontrolujgcym czesci catkowitych dochoddw wygenerowanych przez spbdtke Archicom
Polska S.A. oraz wyptacie dywidendy akcjonariuszowi niekontrolujgcemu. Kwota dywidendy przypadajgca na udziatowca

mniejszosciowego wyniosta 1 475 tys. zt i zostata wyptacona w czerwcu 2019.
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Tabela nr 43 - Zestawienie zmian udziatéw nie dajgcych kontroli oraz wybranych

pozycji sprawozdan finansowych spoétki Archicom Polska S.A.

2019-12-31 31.12.2018
Udziaty niedajace kontroli (% glosow) 20,0% 20,0%
Udziaty niedajace kontroli (% udziatow wtasnosciowych) 20,0% 20,0%

2019-12-31 31.12.2018
Aktywa trwate 127 449 34678
Aktywa obrotowe 199 858 215 880
Aktywa razem 327 307 250 558
Zobowigzania dlugoterminowe 70 046 57 194
Zobowigzania krotkoterminowe 106 696 45071
Zobowiazania razem 176 742 102 265
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 120 436 118 619
Udzialy niedajace kontroli 30129 29 674

01.01-31.12.2019 01.01-31.12.2018

Przychody ze sprzedazy 70431 117 352
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 7714 12 088
Zysk (strata) netto przypadajacy podmiotom niekontrolujacym 1930 3024
Zysk (strata) netto, w tym: 9644 15112
Zysk (strata netto) z dziatalnoéci kontynuowanej 9644 15112

Zysk (strata netto) z dziatalnosci zaniechanej - -

Pozostate caltkowite dochody > -

Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom podmiotu dominujacego 7714 12 088
Catkowite dochody przypadajace podmiotom niekontrolujacym 1930 3024
Calkowite dochody 9644 4054
Dywidendy wyptacone podmiotom niekontrolujacym 1475

Przeptywy srodkow pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej 35078 42 637
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalno$ci inwestycyjnej, w tym: (63 209) (28 257)
- saldo pozyczek ze spotkami Grupy Archicom S.A.* (39 000) (30 000)
Przeptywy srodkow pienigznych z dziatalnosci finansowej, w tym: (10 846) 33675
- dywidenda wyptacona dla Archicom S.A.* (5898) -
- dywidenda wyptacona udzialowcowi niekontrolujacemu (1 475) -
Zmiana netto stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow (38977) 48 055

*pozycje eliminowane w ramach wyltaczen konsolidacyjnych
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6.23 Swiadczenia i rezerwy pracownicze

Koszty $wiadczenh pracowniczych zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela nr 44 - Koszty swiadczen pracowniczych

01.01-31.12.2019

01.01-31.12.2018

Koszty wynagrodzen 29 380 22912
Koszty ubezpieczen spotecznych 4740 3391
Koszty programow platnosci akcjami - (160)
Koszty przysztych $wiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 145 247
Koszty swiadczen pracowniczych razem 34 265 26 390

Tabela nr 45 - Zobowiqzania z tytutu swiadczen pracowniczych

Zobowiazania i rezerwy

31.12.2019 31.12.2018

Kroétkoterminowe §wiadczenia pracownicze:

Zobowigzania z tytulu wynagrodzen 2699 2029
Zobowigzania z tytulu ubezpieczen spotecznych 1569 1392
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1152 852
Krétkoterminowe §wiadczenia pracownicze 5420 4273

Dlugoterminowe §wiadczenia pracownicze:

Rezerwy na nagrody jubileuszowe - -

Rezerwy na odprawy emerytalne 823 697
Pozostate rezerwy 3 -

Inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze 826 697
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych razem 6 246 4970

6.24 Pozostate rezerwy

Wartos$¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przed-

stawiono w kolejnych tabelach.
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Tabela nr 446 - Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krotkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Rezerwy na sprawy sadowe - - 294 98
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 816 569 1804 1660
Rezerwy na koszty restrukturyzacji - - - -
Inne rezerwy 10 582 4398 121 8 467
Pozostale rezerwy razem 11398 4967 2219 10 225

Gtéwnq pozycjq innych rezerw Grupy na dzieh 31.12.2019 sq rezerwy na prace budowlane i koszty bezposrednie w kwocie

7 774 tys. ztotych oraz rezerwy z tytutu napraw gwarancyjnych w kwocie 2620 tys. ztotych. W roku 2018 gtdwng pozycjq innych

rezerw byta rezerwa na zobowigzania z tytutu podatku dochodowego z odsetkami na kwote 7 594 tys. ztotych (szerzej opisane

w nocie 6.30 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2018).

Tabela nr 47 - Wptyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe

Rezerwy na:
sprawy sa- napra Koszty re-
prawy sa Prawy™ otrukturyza- inne razem
dowe gwarancyjne Gii
za okres od 01.01 do 31.12.2019
Stan na poczatek okresu 98 2229 - 12 865 15 192
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt lub pro- 216 2403 ) 22 257 24876
dukcja w toku w okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychod w } .
okresie (-) (1 455) (10 269) (11 724)
Wykorzystanie rezerw (-) (20) (557) - (14 784) (15 361)
Zwigkszenie przez polaczenie jednostek go- . . . 50 50
spodarczych
Pozostate zmiany (r6znice kursowe netto z
przeliczenia) ) ) ) 584 584
Stan rezerw na dzien 31.12.2019 roku 294 2620 - 10 703 13 617
za okres od 01.01 do 31.12.2018
Stan na poczatek okresu - 1463 - 1636 3099
Zwigkszenie rezerw ujete jako koszt lub pro- 98 2373 ) 22778 25 249
dukcja w toku w okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychod w B (1 345) - (6 244) (7 589)
okresie (-)
Wykorzystanie rezerw (-) - (262) - (4 855) (5117)
Zwigkszenie przez polaczenie jednostek go- )
spodarczych
Pozostate zmiany (r6znice kursowe netto z ) )
przeliczenia) . (450) (450)
Stan rezerw na dzien 31.12.2018 roku 98 2229 - 12 865 15 192

Opis innych rezerw na koniec okresu zawarto w komentarzu do fabeli 46.
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6.25 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowiqzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie

nastepujgco:

Tabela nr 48 — Zobowiqzania diugoterminowe

31.12.2019 31.12.2018
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywow trwatych 13 647 -
Kaucje otrzymane 27 539 24 164
Inne zobowigzania finansowe - -
Pozostale zobowiazania dlugoterminowe razem 41 186 24 164

W pozyciji ,,Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych” zaprezentowano dtugoterminowq cze$¢ zobowigzania z tytutu

odroczonej ptatnosci za nieruchomos¢ przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu.

Tabela nr 49 - Zobowiqzania krétkoterminowe

31.12.2019 31.12.2018

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 87 434 49 836
Zobowiazania z tytutu zakupu aktywow trwatych 13 647 -

Inne zobowiazania finansowe 787 199
Zobowiazania finansowe 101 868 50 035
Zobowiazania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkow i innych $wiadczen 5108 5879
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 376 688 302 741
Zobowigzania z tytulu umow o ushuge budowlang - -
Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane - -

Inne zobowigzania niefinansowe 740 864
Zobowiazania niefinansowe 382 536 309 484
Zobowiazania krétkoterminowe razem 484 404 359 519

W pozycji ,,Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych” zaprezentowano krétkoterminowq czesé zobowigzania z tytutu

odroczonej ptatnosci za nieruchomo$¢ przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu.
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Tabela nr 50 - Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcow mieszkan na podsta-
wie umow deweloperskich

W wyniku podpisanych uméw deweloperskich oraz uméw sprzedazy lokali Grupa ofrzymuje przedptaty i zaliczki od klientdw.
Oftrzymane $rodki gromadzone sq na rachunkach powierniczych i sg stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych praw-

nie warunkéw. Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania aktem notarialnym wtasno-

$ci klientom, Grupa wykazuje otrzymane srodki w pasywach bilansu — jako zobowigzanie krotkoterminowe.

Przedplaty i zaliczki otrzymane na

mieszkania

Inwestycja Stan na Stan na

31.12.2019 31.12.2018
Wroclaw:
Olimpia Port 79763 63 280
Browary Wroctawskie 69 642 10 332
Cztery Pory Roku 49 469 10 435
Stoneczne Stablowice 49188 17 312
Forma 40 809 60 957
Czwarty Wymiar 11798 10
River Point 8863 29297
Ksiezno 5325 28 807
Awipolis 2580 -
Akacjowy Zakatek 1167 -
Mtodnik 1151 29116
Rozy Wiatréw 722 2128
Na Ustroniu 612 20 443
Ksiecia Witolda 203 72
Ogrody Hallera 85 142
Poznan
Przylesie Marcelin 52 252 12 428
Gdynia:
Rozewska - 16 584
Lodz:
Osiedle Lakowa 2907 1387
Poleskie Ogrody 152
Krakéw:
Nowe Dabie - 11
RAZEM 376 688 302 741
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6.26 Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe oraz ich zmiany w poszczegdlinych okresach przedstawiaty sie nastepujgco:

Tabela nr 51 - Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krotkoterminowe Rozliczenia dlugoterminowe

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Czynsze najmu - - 168 1246
Pr(_)wizje zwigzane z komercjalizacjg nieruchomosci inwesty- 248 ) 1155 )
cyjnych
Inne koszty optacone z gory 1671 1738 402 58
Aktywa - rozliczenia mi¢dzyokresowe razem 1919 1738 1725 1304
Rozliczenia migdzyokresowe bierne
Dotacje otrzymane 115 - - -
Przychody przysztych okresow 24 - - -
Inne rozliczenia - - - -
Pasywa - rozliczenia mi¢dzyokresowe razem 139 - - -
6.27 Przychody i koszty operacyjne
Tabela nr 52 - Koszty wedtug rodzaju vjete w sprawozdaniv finansowym
31.12.2019 31.12.2018
Amortyzacja 2707 2116
Swiadczenia pracownicze 34 265 26 390
Zuzycie materialow i energii 22011 7934
Ustugi obce 420 293 390 564
Podatki i optaty 4378 6 651
Pozostate koszty rodzajowe 7 395 9013
Koszty wedlug rodzaju razem 491 049 442 668
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 388 3
Zmiana stanu produktow, produkcji w toku (+/-) (83 213) (44 633)
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogélnego zarzadu 408 224 398 038
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Tabela nr 53 - Pozostate przychody operacyjne ujete w sprawozdaniv finansowym

31.12.2019 31.12.2018
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 2086 195
Odwrocenie odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci 12 945
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 195 -
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania 665 23191
Dotacje otrzymane 45 -
Inne przychody operacyjne 1502 620
Pozostale przychody operacyjne razem 4 505 24 951

Tabela nr 54 - Pozostate koszty operacyjne ujete w sprawozdaniv finansowym

31.12.2019 31.12.2018
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 152 29
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci 962 15 206
Odpisy aktualizujace warto$¢ zapasow - -
Utworzenie rezerw - 1069
Zaptacone kary i odszkodowania 352 1435
Koszty ulepszen i remontow Nieruchomosci Inwestycyjnych 1771 1866
Zaptata z tytutu solidarnej odpowiedzialno$ci wobec podwykonawcow 314 2965
Przekazane darowizny 279 -
Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow w zwiazku ze sprzedaza NI 1246
Inne koszty operacyjne 1582 1085
Pozostale koszty operacyjne razem 6 659 23 655

6.28 Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 55 - Przychody finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym

31.12.2019 31.12.2018
Odsetki od lokat, pozyczek i obligacji 1450 1696
Pozostate odsetki 1085 15
Roéznice kursowe 532 199
Odwrocenie odpisow aktualizujacych warto$¢ inwestycji utrzymywanych do terminu ) }
wymagalnosci
Inne przychody finansowe 339 482
Przychody finansowe razem 3406 2392
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Tabela nr 56 - Koszty finansowe ujete w sprawozdaniv finansowym

31.12.2019 31.12.2018
Odsetki od lokat, pozyczek, kredytow i obligacji 2 606 1311
Pozostate odsetki 633 147
Zobowigzania z tyt. leasingu 822 -
Instrumenty pochodne zabezpieczajace oraz przekwalifikowanie rachunkowosci zabez-
pieczen do wyniku w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnej West Forum 2225 458
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych 942 702
Koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (prowizje, gwarancje, poreczenia) 450 1416
Dyskonto zobowigzania z tyt. odroczonej ptatnosci Archicom Polska S.A. (dawniej: ) 2307
mLocum S.A.)
Inne koszty finansowe 588 141
Koszty finansowe razem 8 266 6 502
6.29 Podatek dochodowy
Tabela nr 57 - Podatek dochodowy
od 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018
Podatek biezacy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 21357 19 558
Rezerwa na zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego z odsetkami (7 594) 7594
Podatek biezacy razem 13763 27152
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych 1079 (3499)
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -
Podatek odroczony razem 1079 (3 499)
Podatek dochodowy razem 14 842 23 653

W marcu 2019 roku spdtka Archicom S.A. (dalej: Spdtka) otrzymata protokdt z badania ksigg podatkowych sporzgdzony w
zwigzku z prowadzonym przez dolnoslgski Urzad Celno-Skarbowy (UCS) we Wroctawiu postepowaniem kontrolnym w zakresie
przestrzegania przepisdéw prawa podatkowego w podatku dochodowym od oséb prawnych za 2013r. Z protokotu wynikato
m.in. iz zdaniem UCS Spdtka zawyzyta koszty uzyskania przychoddw z tytutu odsetek od obligacii oraz ujeta jako koszt uzyskania
przychoddw odsetki od pozyczek udzielonych w warunkach niedostatecznej kapitalizaciji. Spdtka nie zgodzita sie z ustaleniami
organu i ztozyta zastrzezenia do ustaleh zawartych w protokole, natomiast kierujgc sie zasadq ostroznosci Zarzqd Spdtki podjat
decyzje o zawigzaniu rezerwy na poczet dodatkowego zobowigzania. Biorgc pod uwage fakt, ze postepowanie nie zostato
jeszcze zakohczone oraz potencjalny czas trwania ewentualnego postepowania odwotawczego przed kolejnymi instancjami
Zarzqd zdecydowat o zaklasyfikowaniu rezerwy jako dtugoterminowej. Zaprezentowana warto$¢ 7 594 tys. ztotych w 2018 roku
stanowita wycene zobowigzania na dzieh bilansowy, czyli sume zobowigzania podatkowego w wysokosci 5.735 tys. ztotych

oraz naliczonych na dzieh bilansowy odsetek w wysokosci 1.859 tys. ztotych. 11 grudnia 2019 roku Naczelnik Dolnoslgskiego
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Urzedu Skarbowego we Wroctawiu wydat decyzje umarzajgcq ww. postepowanie, tym samym w grudniu 2019 roku spotka

rozwiqzata rezerwe na podatek dochodowy, o ktére] mowa powyze;j.

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawkg 19% od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem dochodo-

wym wykazanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 58 - Uzgodnienie podatku dochodowego do stawki jednostki dominujgcej

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018
Wynik przed opodatkowaniem 112 672 79 679
Stawka podatku stosowana przez spotke dominujgca 19,0% 19,0%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spotki dominujacej 21 408 15 139
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 21 408 15139
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytulu
Stosowania innej stawki podatkowej w spotkach Grupy (+/-) (632) 691
Przychodow nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (2 107) (5 298)
Kosztow trwale nie stanowigcych kosztow uzyskania przychodow (+) 1655 6 885
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) - (1 358)
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 2112 -
Korekty/rezerwy na korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) (7 594) 7594
Uzgodnienia podatku razem (6 566) 8514
Podatek dochodowy 14 842 23653
Zastosowana stawka podatkowa 13,17% 29,69%
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6.30 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Wyliczenie zysku na 1 akcje zaprezentowano ponizej:

Tabela nr 59 - Zysk na jednq akcje

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 25670 343 25633 539
Rozwadniajacy wplyw opcji zamiennych na akcje - 0
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25670 343 25633 539
Dzialalno$¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 95 900 53 002
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
Dzialalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
Dzialalno$¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 95 900 53 002
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 3,74 2,07
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Dywidenda z zysku 2018

W dniu 16 maja 2019 roku Zarzgd spdtki dominujgcej Archicom S.A. podjat uchwate w sprawie podziatu zysku netto Spotki za
rok obrotowy 2018. Zgodnie z ww. uchwatqg Zarzgd Spétki wnioskowat o wyptate dywidendy akcjonariuszom Archicom S.A. w
kwocie 1,15 zt na kazdq akcje. Wniosek zostat pozytywnie zaopiniowany przez Rade Nadzorczg Spdtki. Nastepnie w dniu 19
czerwca 2019 roku zgodnie z podjetq uchwatq nr 6/06/2019 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdiki postanowito dokonaé
podziatu zysku netto Spotki za rok obrotowy 2018 w wysokosci 19.083.697,04 zt, wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu
finansowym Spotki poprzez przekazanie go w catosci na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdtki. Ponadto Zwyczajne
Walne Zgromadzenie Spdtki postanowito przeznaczy< na wyptate dywidendy takze cze$c kapitatu rezerwowego Spdtki po-
chodzacq z zysku z lat ubiegtych, utworzonego na wyptate dywidendy w przysztosci w kwocie 10.437.197,41 zt tgcznie na
wyptate dywidendy postanowiono przeznaczy¢ kwote w wysokosci 29.520.894,45 zt co stanowito kwote 1,15 zt na jedng
akcje, z uwzglednieniem, ze 71.955 akcji wtasnych nie uczestniczy w podziale dywidendy. Dywidendq zostaty objete
25.670.343 akcje. Wyptacona dywidenda stanowita 55,7% skonsolidowanego wyniku netto przypisanego akcjonariuszom

podmiotu dominujgcego Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2018

Dniem ustalenia prawa do dywidendy byt 1 lipca 2019 roku, a dniem wyptaty dywidendy 8 lipca 2019 roku.
Zaliczka na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2019

W dniu 23 wrzesnia 2019 Zarzad Spotki podjat uchwate nr 1/1X/2019 w przedmiocie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2019. Zgodnie z podjetq uchwatg Zarzad postanowit warunkowo wyptacic ak-
cjonariuszom Spdtki zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2019, w tqgcznej kwocie 16.429.019,52 zt, 1.

0,64 zt na 1 akcje na nastepujgcych zasadach:

1) zaliczkg zostanie objetych 25.670.343 akcje;

2) 71.955 akcji wtasnych Spéiki nie bedzie objetych wyptatq zaliczki;

3) zaliczka zostanie wyptacona w dniu 6 listopada 2019 roku;

4) do zaliczki bedq uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki w dniu 30 pazdziernika 2019 roku, tj. na 7 dni przed

datqg wyptaty zaliczki.

Warunkiem wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy byto uzyskanie zgody Rady Nadzorczej, w terminie do dnia
wyptaty zaliczki. W dniu 25 wrze$nia 2019 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate, w ktérej wyrazita zgode na wyptate zaliczki.

Zaliczka zostata wyptacona 6 listopada 2019 roku.
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6.31 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowq obejmujq kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne

wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane

przez wtascicieli Spotki dominujace;j.
Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych Grupa zalicza:

e Art-Hotelsp.zo.o.

e  Archicom Development Sp.zo. o.

e Archicom Property Sp. z 0.0. w likwidacji (zlikwidowana w 2018)
e DKR Holding Sp. z 0.0. - Property - sp. k.

e DKR Holding Sp. z 0.0. — Przedszkole — S.K.A.

e DKR Holding Sp.z 0. o.

. DKR Invest S.A.

. DKR Investment Sp. z 0. o.

. Camera Nera Sp.z o.o.

e SKInwestycje Sp.zo0.0.
Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza :

e  Dorota Jarodzka-Srédka

e Kazimierz Srodka

e Rafat Jarodzki

e  Tomasz Sujak

e  Pawet Ruszczak (do 17 wrzesnia 2019)

e Krzysztof Andrulewicz (poczgwszy od 10 maja 2018 r. do 26 listopada 2019)
e Arfur Wieznowski (poczawszy od 18 wrze$nia 2019 roku)
e Tomasz Slezak (poczgwszy od 27 listopada 2019 roku)

e Krzysztof Suskiewicz

e Tadeusz Nawracaj

e  Konrad Ptochocki

e  Artur Olender

e Jedrzej Srédka

e Marek Gabryjelski

Do podmiotdw powigzanych Spétka zalicza cztonkdw rodzin kluczowego personelu kierowniczego:

e Renata Jarodzka
e tukasz Srodka

e Izabela $rédka

e  Piotr Srodka

. Konrad Jarodzki
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Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdw zarzgdu i Rady Nadzorczej spdtki dominujgcej oraz spdtek

zaleznych. Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

Tabela nr 60 - Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze 4810 2 465
Pozostale §wiadczenia * 1475 2
Razem 6285 2 467

*W 2019 roku pozycja obejmuje wyptacong w czerwcu 2019 roku dywidende przypadajagcq Cztonkowi Zarzgdu Archicom S.A.

z tytutu posiadanych akcji spotki zaleznej Archicom Polska S.A..

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.

Tabela nr 61 - Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dzialalnosci operacyjnej NaleznoSci
o L ae O e 31122019 31122018
Sprzedaz do:
Jednostki dominujacej 47 54 3 3
Kluczowego personelu kierowniczego 1 6 - -
Pozostatych podmiotow powigzanych 10 418 2 366 345 134
Razem 10 466 2426 348 137

Wykazane przychody do pozostatych podmiotéw powigzanych dotyczqg sprzedanych lokali w inwestycji przy ul. Ksiecia Wi-

tolda we Wroctawiu. Wszystkie fransakcje z jednostkami powigzanymi zrealizowano na warunkach rynkowych.

Tabela nr 62 - Zakupy i zobowiqzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
0319112'?210‘38 051?112'9210‘:3 31122019  31.12.2018
Zakup od:
Jednostki dominujacej 55 2231 28 847
Kluczowego personelu kierowniczego 708 987 33 2
Pozostatych podmiotéw powiazanych 406 469 11 12
Razem 1169 3687 72 861
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W okresie sprawozdawczym spdtka z Grupy udzielita podmiotowi powigzanemu SK Inwestycje Sp. z 0.0. pozyczki o wartosci
nominalnej 7 115 tys. ztotych, ktérej szczegdtowe warunki zostaty wskazane w nocie 6.12.2 (Tabela 12). Na dzieh bilansowy

zostata przeprowadzona analiza odzyskiwalnosci pozyczki, ktéra nie wykazata koniecznosci ujecia odpisu na straty kredytowe.

6.32 Umowy gwarancji finansowej i aktywa oraz
zobowigzania warunkowe

Warto$¢ umdw gwarancii finansowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw (w tym dotyczqcych podmiotéw

powigzanych) przedstawia sie nhastepujgco:

31.12.2019 31.12.2018

Porgczenie splaty zobowigzan 146 138 95271
Gwarancje udzielone 11 344 11 454
Gwarancje udzielone do umow o ushuge budowlang - -
Sprawy sporne i sadowe - -
Inne zobowigzania warunkowe - -

Gwarancje finansowe razem 157 481 106 725

Gwarancije finansowe Grupy sg gtdwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajq kredyty bankowe zaciggniete
przez spotki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na realizacje inwestycji nieruchomosciowych a takze emisje obligacii.
Szczegdbtowe zostawienie udzielonych poreczenh i gwarancji wykazano w punkcie 4.5 Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci

Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2019.

6.33 Ryzyko dotyczace instrumentéw finansowych

Grupa Kapitatowa narazona jest na wiele ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi. Aktywa oraz zobowigzania finan-

sowe Grupy w podziale na kategorie zaprezentowano w nocie nr 6.11.
Ryzykami dotyczgcymi instrumentdw finansowych, na ktére narazona jest Grupa sq:

e ryzyko rynkowe obejmujgce ryzyko walutowe oraz ryzyko stopy procentowe;,
. ryzyko kredytowe

e ryzyko ptynnosci.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spoétke dominujacq. W procesie zarzgdzania ryzykiem naj-

wazniejszg wage majq nastepujgce cele:

e zabezpieczenie krétkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw pienieznych,

¢ stabilizacja wahanh wyniku finansowego Grupy,

¢ wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozeh budzetowych,

e osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrédet finansowania dzio-

tan inwestycyjnych.
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Grupa nie zawiera transakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane

transakcje majg charakter zabezpieczajgcy przed okreslonym ryzykiem.

Ponadto Spdtka dominujgca wyznaczyta formalnie cze$¢ instrumentdw pochodnych jako zabezpieczenie przeptywdw pie-
nieznych zgodnie z wymogami MSSF 9 (instrumenty pochodne zabezpieczajgce). Wptyw stosowanej rachunkowosci zabez-
pieczen na pozycje skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz pozostatych catkowitych dochoddw przedstawiono w

nocie nr 6.12.

Ponizej przedstawiono i skwantyfikowano najbardziej znaczgce ryzyka dotyczgce instrumentéw finansowych, na ktére nara-
zona jest Grupa. Pozostate ryzyka, w tym w szczegdlnosci ryzyko zwigzane z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa COVID-19,

zaprezentowano w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci w punkcie 5.5.

6.33.1 Ryzyko rynkowe
Anadliza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszo$¢ transakciji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. W zwiqzku z tym, ze Grupa uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu
najmu w EUR, bedzie sptacac kredyty w EUR oraz ponosi¢ w tej walucie koszty odsetkowe, ma otwartg ekspozycje na ryzyko
walutowe. W celu ograniczenia ryzyka walutowego, jedli to moZliiwe, waluta zobowigzania kredytowego jest powigzana z
walutqg uzyskiwanych przychoddw. Ponadto analizowana jest wrazliwos¢ wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych
dochoddw w zaleznoéci od wahanh kursu EUR do PLN. Ponadto ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu waluto-
wego na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnej w budowie w pewnym zakresie ograniczone jest przez zawarcie transakciji

zabezpieczajgcych typu forward.

Tabela nr 64 - Zestawienie aktywéw oraz zobowigzan w walutach obcych

Warto$¢ wyrazona w walucie .
Warto$¢ po

tys. EUR pozostale Ivlji; przeliczeniu
Stan na 31.12.2019
Aktywa finansowe (+):
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 1030 - 4388
Zobowiazania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (9 541) - (40 630)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (8 511) - (36 242)
Stan na 31.12.2018
Aktywa finansowe (+):
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 76 - 328
Zobowiazania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (12 370) - (53 191)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (12 294) - (52 863)

Pochodne instrumenty finansowe (aktywa oraz zobowigzania finansowe), ktére stanowig dla Grupy ekspozycje na ryzyko
walutowe przedstawia ponizsza tabela. Szczegdtowe informacje o wartosci nominalnej instrumentdéw pochodnych zostaty

zaprezentowane w nocie 6.12.
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Tabela nr 65 - Zestawienie instrumentéw pochodnych w walutach obcych

Wartos$¢ bilansowa w PLN

EUR
Stan na 31.12.2019
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) -
Zobowigzania finansowe (-) (168)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (168)
Stan na 31.12.2018
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) 131
Zobowigzania finansowe (-) (339)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (208)

Ponizej przedstawiono andlize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w odniesieniu do

aktywdw oraz zobowigzan finansowych Grupy oraz wahan kursu EUR do PLN.

Analiza wrazliwosci zaktada wzrost lub spadek kursow EUR/PLN o 10% w stosunku do kursu zamkniecia obowigzujgcego na

poszczegdlne dni bilansowe.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze instrumenty pochodne walutowe kompensujg efekt wahan kursdw, a zatem przyjmuje sie, ze
ekspozycja na ryzyko dotyczy instrumentdw finansowych posiadanych przez Grupe na poszczegdlne dni bilansowe i jest ko-

rygowana o pozycje w instrumentach pochodnych.

Tabela nr 66 - Ekspozycja posiadanych instrumentéw finansowych na ryzyko kur-

sowe
Wahania kursu e Py eatkowites

EUR razem EUR razem

Stan na 31.12.2019

Wzrost kursu walutowego 10% (4 063) (4 063) - -

Spadek kursu walutowego -10% 4063 4063 - -

Stan na 31.12.2018

Wzrost kursu walutowego 10% (1 300) (1 300) (4011) (4 011)

Spadek kursu walutowego -10% 1300 1300 4011 4011

Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zaleznosci od wolumenu fransakcji przeprowadzanych w
walucie. Tym samym powyzszg analize wrazliwosci mozna uznac za okredlone skalg analizowanej zmiany oszacowanie eks-

pozycji Grupy na ryzyko walutowe na dzien bilansowy.
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Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzgdzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahanh przeptywdw odsetkowych z tytutu akty-
wow oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg procentowaq. Grupa jest narazona na ryzyko stopy

procentowej w zwiqzku z nastepujgcymi kategoriami aktywdw oraz zobowigzan finansowych:

e pozyczki,
e dtuzne papiery warto$ciowe (obligacije),

e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne.

W celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej Grupa, do momentu sprzedazy Nieruchomosci Inwestycyjnej West Forum 1A,

stosowata kontrakty IRS. Na dzien bilansowy Grupa nie posiada takich instrumentow.

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w odniesieniu do
potencjalnego wahania stopy procentowej. Kalkulacje przeprowadzono na podstawie zmiany $redniej stopy procentowej
obowigzujgcej w okresie o (+/-) 1p.p ( na podstawie zmiennosci WIBOR 3M w ostatnich 5 latach) oraz w odniesieniu do akty-

wow oraz zobowigzan finansowych wrazliwych na zmiane oprocentowania fj. oprocentowanych zmienng stopg procentowa.
Tabela nr 67 - Ekspozycja na ryzyko wahan stopy procentowej

Wplyw na wynik finan- Wplyw na pozostale do-
SOWy: chody calkowite:

31.12.2019  31.12.2018  31.12.2019  31.12.2018

Wahania stopy procentowej

Wozrost stopy procentowej 1% (2 636) (2 484) - 97

Spadek stopy procentowej -1% 2636 2484 - 97)

6.33.2Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartosé bilansowq nastepujgcych aktywdw finan-

sowych i zobowigzanh pozabilansowych:

Tabela nr 68 - Ekspozycja na ryzyko kredytowe

31.12.2019 31.12.2018

Pozyczki 7 306

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 6 690 10 038
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 130 153 165 792
Zobowigzania warunkowe z tytulu udzielonych gwarancji i porgczen 157 481 106 725
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 301 630 282 555

Grupa monitoruje zalegtosci klientdw oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci, analizujgc ryzyko kredytowe. W przypadku
umdw najmu Grupa standardowo wymaga zabezpieczenia w postaci gwaranciji bankowej lub kaucji, wysokos$¢ zabezpie-

czenia jest uzalezniona od oceny ryzyka kredytowego zwigzanego z dang fransakcjq.

W przypadku transakcji z osobami fizycznymi Grupa przenosi wiasnosc¢ lokali mieszkalnych po zaptacie przez klienta 100% ceny

za dany lokal.
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W ocenie Zarzadu Spdtki dominujgcej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie sq zalegte oraz objete odpisem z tytutu utraty
wartosci na poszczegdine dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrejjakosci kredytowe]. Powyzszg ocene nalezy jednak

definiowac¢ w kontekicie niepewnosci i nieznanych skutkdéw obecnej pandemii wywotanej przez COVID 19.

Analize naleznosci jako najistotniejszej kategorii aktywdw narazonych na ryzyko kredytowe, pod kgtem zalegania oraz struk-

ture wiekowq naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiono w nocie 6.19, tabele 35i 36.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym
znaczgcym kontrahentem lub grupg kontrahentéw o podobnych cechach. W oparciu o historycznie ksztattujgce sie tenden-
cje zalegania z ptatnosciami, zalegte naleznosci nie objete odpisem nie wykazujg znacznego pogorszenia jakosci - wiekszo$e

Z nich miesci sie w przedziale do miesigca i nie zachodzqg obawy co do ich $ciggalnosci.

Ryzyko kredytowe Srodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papieréw warto$ciowych oraz pochodnych instru-
mentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokq wiarygodnos¢ podmiotéw bedgcych strong trans-

akcji, do ktérych nalezq przede wszystkim banki.

Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywodw finansowych narazonych na ryzyko kredytowe zostaty szczegdtowo omdwione w

nocie 6.19

6.33.3Ryzyko ptynnosci

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan finanso-
wych. Grupa zarzgdza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki pie-
niezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (transakcje biezace monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych w okre-
sach dwumiesiecznych. Zapotrzebowanie na gotdéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami pozyskania srodkdw (w tym
zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytdw) oraz konfrontowane jest z ptynnymi inwe-

stycjami i stanem wolnych srodkdw finansowych.

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Grupy z tytutu kredytéw i dtuznych papierdw warto$ciowych miescity sie w no-

stepujgcych przedziatach termindw wymagalnosci:

Tabela nr 69 - Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe Dlugoterminowe Przeplywy
razem przed
do6m-cy 6dol2m-cy 1do3lat 3do5lat powyzej 5 lat zdyvsVI;cr)]ri\;?r;
Stan na 31.12.2019
Kredyty w rachunku kredytowym 36 - 7549 - 40598 * 48 183
Kredyty w rachunku biezacym 9200 - - - - 9200
Dtuzne papiery wartosciowe 3293 52 809 90 504 59 616 0 206 222
Ekspozycja na ryzyko plynno$ci razem 12 529 52 809 98 053 59 616 40 598 263 605
Stan na 31.12.2018
Kredyty w rachunku kredytowym 1931 38 361 63 - 12 854 53 209
Dhuzne papiery wartosciowe 1321 48 521 95 744 67 785 - 213371
Ekspozycja na ryzyko plynnosci razem 3252 86 882 95 807 67 785 12 854 266 580

* Zobowigzanie kredytowe zostato aneksowane po dniu bilansowym. Na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego do
publikacji spétka nie dysponuje harmonogramem sptat kredytu — zostanie on ustalony po konwersji na kredyt inwestycyjny

przewidywanej na 31.12.2020.
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W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowigzan

wedtug zamortyzowanego kosztu, stgd prezentowane kwoty mogqg odbiegac¢ od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuaciji finansowe.

Na dzien bilansowy przeptywy z tytutu instrumentdw pochodnych przedstawiajg sie nastepujgco (w przypadku instrumentdw

pochodnych rozliczanych w kwotach brutto, osobno zaprezentowano wptywy i wydatki):

Tabela nr 70 - Przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych

Krotkoterminowe:

Dlugoterminowe:

Przeplywy
razem
. . d zdys-
m- 12 wej P
do6 6 do 1do3lat 3do5lat PO™¥*Y  kontowa-
cy m-cy 5 lat niem
Stan na 31.12.2019
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:
Wydatki (-) - - - - - -
Wplywy (+) - - - - - -
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto ) _ _ : ) )
razem
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach netto
. 168 - - - - 168
(wplywy () / wydaiki () (168) (168)
Ekspozycja na ryzyko plynnosci razem (168) - - - - (168)
Stan na 31.12.2018
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:
Wydatki (-) - - - - - -
Wplywy (+) - - - - - -
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto ) ) ) } _ _
razem
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach netto
. 291 35 - - - 326
(wplywy (+)/ wydaiki () @90) (3%) (326)
Ekspozycja na ryzyko plynnosci razem (291) (35) - - - (326)

Na poszczegdlne dni bilansowe Grupa Kapitatowa posiadata ponadto wolne limity kredytowe w rachunkach biezgcych w

nastepujgcej wartosci:

Tabela nr 71 - Wolne limity kredytowe w rachunkach biezgcych

31.12.2019 31.12.2018
Przyznane limity kredytowe 15 000 15 000
Wykorzystane kredyty w rachunku biezacym (9 200) 0
Wolne limity kredytowe w rachunku biezacym 5800 15 000

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

99



6.34 Zarzgdzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczeki-

wanej stopy zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdw zainteresowanych kondycjqg finansowqg Grupy.

Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych korygowanych o kapitat z wyceny
instrumentdw pochodnych zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Na podstawie tak okreslonej kwoty kapitatu, Grupa ob-

licza wskaznik Dtugu netto do Kapitatu Wtasnego. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.

Ponadto by monitorowa¢ zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (1. zobowiqzan z tytutu leasingu, kre-
dytéw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych pomniejszonych o $rodki pieniezne) do EBITDA (wynik z dziatalnoéci opera-

cyjnej skorygowany o koszty amortyzacii).
Zardwno Grupa jak i Spdtka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepu-

jgcym poziomie:

Tabela nr 72 - Kalkulacja wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2019  31.12.2018

A. Zobowigzania finansowe 282 367 267 079
B. Zobowiazania z tytutu zakupu gruntow 46 552 66
C. Zobowiazania do mBank S.A. z tytutu zaptaty za Archicom Polska S.A. 0 0
D. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 130 153 165 792
Dlug netto (A+B+C-D) 198 766 101 353
Kapital wiasny ogotem 543 440 491 046
Wskaznik Dlug netto / Kapitaly wlasne 36,58% 20,64%
EBITDA 120 317 85 905
Wskaznik Dlug netto / EBITDA 1,65 1,18

6.35 Zdarzenia po dniu bilansowym

Zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci

W dniu 26 lutego 2020 r. Archicom Nieruchomosci 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq (,,Sprzedawca”) zawarta z
osobg prawng przedwstepng umowe dotyczgcg sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gen. Romualda
Traugutta, o powierzchni ok. 4.500 m2, zabudowanej budynkiem biurowym (City One), o powierzchni zabudowy ok. 2.000 m2
i powierzchni najmu ok. 12.000 GLA, oraz innymi budowlami, z uwzglednieniem ruchomosci niezbednych do eksploatacji bu-
dynku. Na podstawie przyrzeczonej umowy sprzedazy Sprzedawca przeniesie na rzecz nabywcy w szczegdlnosci takze prawa
i obowigzki z umdw najmu lokali znajdujgcych sie w obrebie nieruchomosci, z uwzglednieniem zabezpieczen ustanowionych

przez najemcow.

Przedwstepna umowa sprzedazy zawiera typowe dla tego typu transakcji postanowienia, w tym dotyczqce oSwiadczenh i

zapewnien stron oraz odpowiedzialnosci stron.
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Stosownie do przedwstepnej umowy sprzedazy Archicom S.A. zobowigzat sie do udzielenia poreczenia za zobowigzania
Sprzedawcy dotyczqce zaptaty kar umownych przewidzianych w powotanej umowie. Wysoko$¢ kar umownych nie przekra-
cza kwoty 2 min EUR, ktéra to kwota bedzie stanowi¢ maksymalng kwote odpowiedzialnosci Sprzedawcy, a dalej idgce rosz-

czenia stron sq wytgczone.

Przedwstepna umowa sprzedazy przewiduje, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastgpi nie pdzniej niz do dnia 31
stycznia 2021 r., z zastrzezeniem uprzedniego spetnienia sie albo zrzeczenia sie okreslonych warunkdw zawieszajgcych (w tym

warunkéw zwigzanych z uzyskaniem stosownych interpretaciji podatkowych).

Sprzedaz nieruchomosci nastgpi na warunkach rynkowych, z zastrzezeniem, ze ostateczna cena za zbywang nieruchomosé
wyniesie okoto 34 min EUR i zostanie wskazana w przyrzeczonej umowie sprzedazy, a przedwstepna umowa sprzedazy zawiera

wytyczne, w oparciu o ktére dojdzie do ustalenia ostatecznej ceny w przyrzeczonej umowie sprzedazy.

Rozpoczecie przeglgdu potencjalnych opcji strategicznych zwiqzanych z dalszym

rozwojem diugoterminowym Spétki

W dniu 13 stycznia 2020 roku Zarzgd jednostki dominujgcej podjagt w porozumieniu z DKR Investment sp. z 0.0. oraz DKR Invest
S.A., wiekszo$ciowymi akcjonariuszami Grupy, decyzje o rozpoczeciu przeglgdu potencjalnych opciji strategicznych zwiqgza-

nych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Grupy.

Zarzad Grupy rozwazy rdozne opcje strategiczne, w tym poszukiwanie inwestora lub inwestordw strategicznych, partnera stra-
tegicznego, strategicznej zmiany w strukturze aktywdw lub strukturze wtasnosciowej z zastrzezeniem uwzglednienia innych,
niewymienionych opciji strategicznych, ktére mogq sie pojawi¢ w wyniku realizacji przeglgdu. W ramach przegladu nie wyklu-
cza sie przekazania wybranym podmiotom dodatkowych informaciji na temat Grupy, z uwzglednieniem obowigzujgcych
przepisdw prawa. W ramach ogtoszonego przegladu, Zarzad bedzie wspdtpracowat z firmg doradczg Rothschild & Co oraz

potencjalnie innymi doradcami zewnetrznymi.

Emisja obligaciji serii M5/2020 oraz wykup obligacji serii M2/2017

W dniu 6 lutego 2020 r. Spdtka Archicom S.A. zrealizowat emisje obligacji na okaziciela serii M5/2020 o warto$ci nominalnej 1
000,00 zt kazda, w liczbie 90 000 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 90 000 000 zt. Oprocentowanie Obligacii bedzie ustalone
wedtug zmiennej stopy procentowej rownej stawce WIBOR dla depozytdw 3 — miesiecznych (WIBOR 3M), powiekszonej o

marze odsetkowq w wysokosci 2,45% w skali roku

W dniu 10 marca 2020 r. Spétka Archicom S.A. dokonata transakcji odkupu 49.500 sztuk obligacji zwyktych, niezabezpieczo-
nych, na okaziciela serii M2/2017 o warto$ci nominalnej 1 000,00 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 49 500.000 zt, wyemi-
towanych przez Spdtke w dniu 10 marca 2017 roku. Wszystkie obligacje serii M2/2017 zostaty odkupione w celu umorzenia.
Jednoczesnie Zarzad Spdtki w dniu 10 marca 2020 roku podjgt uchwaty w przedmiocie umorzenia opisanych wyzej obligaciji

ze skutkiem po ich nabyciu w dniu 11 marca 2020 roku.
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Wplyw koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan na COVID-19 na dziatalnos¢ i

wyniki finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A.

Zarzgd Spodtki na biezgco analizuje sytuacije grupy Archicom w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podej-
muje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw pandemii na dziatalnos¢ grupy Archicom, w szcze-
gdInoséci na realizacje projektdéw deweloperskich zgodnie z ich harmonogramem. Spodziewane skutki pandemii mogg miec
istotny i potencjalnie niekorzystny wptyw na biezacqg dziatalno$¢ oraz przyszte wyniki finansowe Spotki, jednakze ostateczny
wptyw skutkdw pandemii i stopieh tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od

czynnikdw, ktdre pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Spdtki.

Liczne restrykcje spowodowane pandemig oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogg mie¢ wptyw na:
* popyt na lokale mieszkalne,

* popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

* fempo prowadzenia prac budowlanych,

« finasowanie nabywcdéw lokali przez banki,

¢ tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia goto-

wych obiektéw do uzytkowania,

¢ proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,
¢ warunki finansowania Spotki,

¢ dostepno$¢ pracownikéw grupy Archicom i jej kooperantéw.

Spdétka w zakresie wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowata o nowych uwarunkowaniach majgcych istotny

wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe Spdtki w kolejnych raportach biezgcych oraz okresowych.

W ocenie Zarzgdu Archicom S.A. od daty zakohczenia ostatniego okresu obrachunkowego, za ktéry opublikowano dane
finansowe (1j. 31 grudnia 2018 roku), poza wyzej wymienionymi nie zaszty inne istotne zmiany w sytuacji finansowej ani pozyciji
handlowej Emitenta. Po dniu bilansowym miaty miejsce transakcje zakupu nieruchomosci gruntowych, ktére zostaty szczegod-

towo opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci.
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6.36 Pozostate informacje

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zasto-

sowano nastepujgce $rednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

e kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2018: 4,30 PLN/EUR, 31.12.2019: 4,2585PLN/EUR.
e Sredni kurs w okresie, obliczony jako Srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego mie-
sigca w danym okresie: 01.01 - 31.12.2018: 4,27 PLN/EUR; 01.01 — 31.12.2019: 4,30 PLN/EUR

Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacii finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz

skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Tabela nr 73 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018

0d01.01do o0d01.01do
31.12.2019 31.12.2018

tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 508 187 484 474 118 134 113 542
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 117 610 83 789 27 340 19 637
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 112 672 79 679 26 192 18674
Zysk (strata) netto 97 830 56 026 22742 13130
Zy§k (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu domi- 95900 53 002 22203 12 422
nujacego
Zysk na akcje (PLN/EUR) 3,74 2,07 0,87 0,49
Rozwodniony zysk na akcj¢ (PLN / EUR) 3,74 2,07 0,87 0,49
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,3018 4,2669
Sprawozdanie z przeplywow pieni¢znych
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci operacyjnej 18 916 109 208 4397 25594
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej 12 140 (95 198) 2822 (22 311)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (66 695) 21 760 (15 504) 5100
Zmiana netto stanu $rodkow pieni¢znych i ich ekwiwalentow (35 639) 35770 (8 285) 8 383
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,3018 4,2669

Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa

Zobowigzania dlugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe
Kapital wlasny

Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominu-
Jacej

Kurs PLN / EUR na koniec okresu

Sprawozdanie z sytuaciji finansowej prezentuje dane na 31 grudnia 2019 oraz dane poréwnywalne na 31 grudnia 2018.
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2019-12-31 2018-12-31

1381 443 1171439
267 937 216 323
570 066 464 070
543 440 491 046
513311 461 372

X X

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

2019-12-31 2018-12-31

324 397 272 428
62 918 50 308
133 865 107 923
127613 114 197
120 538 107 296
4,2585 4,3000
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Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego

Tabela nr 74 - Struktura wilascicielska kapitalu podstawowego wg stanu na

31.12.2019

. . Udzial w ogél-
Posiadacz akcji Liczba akcii U(tljll:lzzvki{:(f(:: Liczba glosow  nej liczbie glo-
stan na 31.12.2019 ) o na Wz séw na WZ

wym (%) 9
(%)
DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,29% 20442 003 63,98%
seria: A,B2,C,D,F 8026 999 31,18% 8026 999 25,12%
seria: B1 6 207 502 24,11% 12 415 004 38,86%
DKR Invest S.A. 4843 950 18,82% 4 843 950 15,16%
Aviva OFE 2540 000 9,87% 2540000 7,95%
Pozostali (ponizej 5% glosdw na WZ) 4123 847 16,02% 4123 847 12,91%
RAZEM: 25742 298 100,0% 31949 800 100,0%

Tabela nr 75 - Struktura wlascicielska kapitatu podstawowego wg stanu na

31.12.2018

. . Udzial w ogél-
Posiadacz akcji Liczba akcii U(ti;;:lz;vkll(;f;: Liczba gloséw  nej liczbie glo-
stan na 31.12.2018 ! ¢ naWz  séwna WZ

wym (%) 9
(%)
DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,29% 20 442 003 63,98%
seria: A,B2,C,D,F 8 026 999 31,18% 8026 999 25,12%
seria: B1 6 207 502 24,11% 12 415 004 38,86%
DKR Invest S.A. 4843 950 18,82% 4843 950 15,16%
Aviva OFE 2 540 000 9,87% 2540000 7,95%
Pozostali (ponizej 5% gloséw na WZ) 4123 847 16,02% 4123 847 12,91%
RAZEM: 25742 298 100,0% 31 949 800 100,0%
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Na dzieh 31 grudnia 2019 roku DKR Investment Sp. z 0.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast Dorota Jarodzka
—Sr6dka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 szt. akcji Emitenta (stanowiqcych 74,11% kapitatu
zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych do 25.285.953 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 79,14% z

ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

- 6.207.502 akcji imiennych (stanowigcych 24,11% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych do
12.415.004 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,86% z ogdlnej liczby gtosdw na Walnym
Zgromadzeniu Emitenta),

— 8026 999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 8 026
999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,12% z ogdlinej liczby gtoséw na Walnym Zgro-

madzeniu Emitenta),
e za posrednictwem DKR Invest S.A.

—  4.843.950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,82% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do
4.843.950 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,16% z ogdlnej liczby gtosdw na Walnym

Zgromadzeniu Emitenta).

Na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii, tj. na dzien 6 kwietnia 2020 roku struktura

akcjonariatu nie zmienita sie w stosunku do stanu na 31.12.2019.
Akcje Emitenta bedqgce w posiadaniv Zarzgdu Archicom S.A.:

Dorota Jarodzka-§rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt
zmianie.

Rafat Jarodzki — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Tomasz Sujak — posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej wartoéci nominalnej 460.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzed-
niego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Artur Wieznowski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Tomasz $lezak — nie posiada akcji Emitenta. Na dzieh publikacji poprzedniego raportu okresowego pan Tomasz Slezak nie byt
Cztonkiem Zarzgdu Archicom S.A.

Krzysztof Suskiewicz — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Akcje Emitenta bedqgce w posiadaniu Rady Nadzorczej Archicom S.A.:

Artur Olender — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt zmianie.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt zmianie.
Konrad Ptochocki —posiada 2.500 akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt zmianie.
Jedrzej §rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt zmianie.

Kazimierz $rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt zmianie.
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Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqgdu Spoétki dominujqgcej

Tabela nr 76 - Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu Emitenta

W spélce dominujacej

W spotkach zaleznych oraz sto-

warzyszonych
— — Razem
Wynagrodzenie Inne ?ZV;]?;‘ Wynagrodzenie Inne f;vzv;?;\

za okres od 01.01 do 31.12.2019
Dorota Jarodzka-Srodka 120 - 282 284 686
Rafat Jarodzki 120 - 90 - 210
Tomasz Sujak 120 - 45 387 552
Pawet Ruszczak 131 - 310 320 761
Krzysztof Suskiewicz 120 - 786 5 911
Krzysztof Andrulewicz 745 - 164 37 946
Artur Wigznowski 62 118 - 180
Tomasz Slezak 15 - 62 - 77
Razem 1433 - 1857 1033 4323
za okres od 01.01 do 31.12.2018
Krzysztof Andrulewicz 388 - 4 15 406
Dorota Jarodzka-Srodka 120 - 332 167 618
Kazimierz Srodka 49 - 17 181 248
Rafat Jarodzki 120 - 66 - 186
Krzysztof Suskiewicz 77 - 797 5 879
Tomasz Sujak 120 - 44 328 492
Pawetl Ruszczak 120 - 26 265 411
Razem 994 - 1286 962 3240
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Tabela nr 77 - Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta

W spélce dominujacej

W spotkach zaleznych oraz sto-

warzyszonych
Wynagrodzenie Inne $wiad- Wynagrodzenie Inne $wiad- Razem
czenia czenia

za okres od 01.01 do 31.12.2019
Artur Olender 44 - - : 44
Konrad Ptochocki 37 - - - 37
Jedrzej Srodka 13 - 76 - 89
Tadeusz Nawracaj 6 - - - 6
Marek Gabryjelski 49 - - - 49
Kazimierz Srodka 12 - - 249 261
Razem 161 - 76 249 486
za okres od 01.01 do 31.12.2018
Artur Olender 48 - - - 48
Kazimierz Srodka 7 - - - 7
Konrad Ptochocki 41 - - - 41
Jedrzej Srodka 12 - 69 - 81
Tadeusz Nawracaj 12 - - - 12
Marek Gabryjelski 53 - - - 53
Razem 174 - 69 - 243
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Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania oraz przeglgdu sprawozdan finansowych spdétek Grupy Kapitatowej jest Grant Thornton

Polska. Wynagrodzenie audytora z poszczegdlnych tytutdw wyniosto:

Tabela nr 78 - Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 253 229
Przeglad sprawozdan finansowych 38 38
Doradztwo podatkowe

Pozostate ushugi

Razem 291 267

Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikdw ksztattowaty sie

nastepujgco:
Tabela nr 79 - Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2019 31.12.2018

Pracownicy umystowi 253 211
Pracownicy fizyczni

Razem 253 211

Tabela nr 80 - Rotacja pracownikéw

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2018

taczna liczba pracownikow przyjetych (+) 76 65
taczna liczba pracownikow zwolnionych (-) (43) (31)
Razem 88 34

Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowa-
nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ jednost-

kowa lub tqgczna przekracza 10% kapitatéw wtasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w roku obrotowym.
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Istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi w przypadku, gdy nie byty

zawarte na warunkach rynkowych

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w roku obrotowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytéw lub pozyczki i udzielonych gwa-

rancjach o réwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w roku obrotowym.

Inne infformacje, ktére zdaniem Spotki sq istotne dla oceny sytuacji kadrowej, ma-

jatkowej, finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowigzan
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w roku obrotowym.

Informacja na temat kwot i rodzajow pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiqg-
zania, kapitat wtasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, ktére sq nietypowe ze

wzgledu na ich rodzaj, wartos¢ lub czestotliwosé

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia ktére miatyby wptyw na pozycje sprawozdania

finansowego.

Objasnienie dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

Dziatalno$¢ grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnoscig sektora budowlano — montazowego i poddana jest cyklicz-
nosci analogicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost aktywnosci w okresie
wiosna - jesien i jej spadek zima. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposdb rozliczania wynikéw, te zmiany aktyw-

nosci uwidaczniajq sie gtéwnie w zmianach tempa przyrostu pozycji produkcja w toku.
Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych
W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczqca czynnikdéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzgdzone sprawozdanie

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w roku obrotowym.
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7. Latwierdzenie do publikaciji

Skonsolidowane skrécone sprawozdanie finansowe sporzqdzone za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2019 (wraz z danymi

poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd Spdtki w dniu 06 kwietnia 2020 roku.

Podpisy wszystkich czlonkéw Zarzadu

Data Imie i nazwisko Funkcja
06.04.2020 Dorota Jarodzka-Srodka Prezes Zarzadu
06.04.2020 Rafat Jarodzki Wiceprezes Zarzadu
06.04.2020 Tomasz Slezak Cztonek Zarzadu
06.04.2020 Tomasz Sujak Cztonek Zarzadu
06.04.2020 Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzadu
06.04.2020 Artur Wigznowski Cztonek Zarzadu

Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzadzenie skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Data

Imie¢ i nazwisko

Funkcja

06.04.2020

Dorota Stahl
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archicom
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