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1. Skonsolidowane sprawozdanie
Z sytuacji finansowej

AKTYWA tabela 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa frwate

Wartos¢ firmy 8 165 -
Wartosdci niematerialne 9,10 1 630 1621
Rzeczowe aktywa trwate 12,13 16 167 35 676
Nieruchomosci inwestycyjne 15,16 151722 192197
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach 15776 13 422
Naleznosci i pozyczki 23 317 9 430
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 62 1 069 1725
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33, 34 30 140 24915
Aktywa trwate razem 216 986 278 986
Aktywa obrotowe

Zapasy 36 964915 923 965
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 39 44 357 43 863
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 6971 2 557
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 62 2711 1919
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44 212 633 130 153
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych i zablokowanych 38 323 37 370
Aktywa obrotowe razem 1231 587 1102 457
Aktywa trwate klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 46 11 454 -
Aktywa razem 1460 027 1381 443

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

PASYWA
tabela  31.12.2020 31.12.2019

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j:

Kapitat podstawowy 48 256 703 257 423
Akcje wtasne (-) 50 - (962)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 134 497 134 497
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend - 160
Pozostate kapitaty (119 371) (115 858)
Zyski zatrzymane: 309 557 238 051
- zysk (strata) z lat ubiegtych 193 450 158 580
Ce—jzysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujg- 132 845 95900
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemna) (16 738) (16 429)
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 581 386 513311
Udziaty niedajgce kontroli 51 32 481 30129
Kapitat wtasny 613 867 543 440
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 28 301 660 198 267
Zobowigzania z tytutu leasingu 57,58 30754 16 574
Pozostate zobowigzania 59 30 547 41186
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33,34 13 583 8 865
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 54 1007 826
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 55, 56 6269 2219
Zobowigzania dtugoterminowe 383 820 267 937
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 60 382147 484 404
- w tym przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 61 318 422 376 688
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5633 1179
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 28 37 820 65338
Zobowigzania z tytutu leasingu 57, 58 2 934 2 020
Pochodne instrumenty finansowe 24,25 64 168
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 54 13 064 5420
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 55, 56 16 985 11398
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe* 62 1474 139
Zobowigzania krétkoterminowe 460 121 570 066
Zol?owiqzania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprze- 47 2219 )
dazy
Zobowigzania razem 846 160 838 003
Pasywa razem 1460 027 1381 443

* Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe na dzieh 31 grudnia 2020 roku stanowig niemal w catosci przychody przysztych
okresdw z tytutu transakciji sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Generata Romualda Traugutta 45 (City

One). Transakcja zostata opisana szerzej w punkcie 6.21 niniejszego sprawozdania.
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2. Skonsolidowane sprawozdanie
Z wyniku

tabela 01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 1,2 669 887 508 187
Przychody ze sprzedazy produktow 633 635 497 497
Przychody ze sprzedazy ustug 26 693 10 082
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 9 559 608
Koszt witasny sprzedazy 63 466 102 353 355
Koszt sprzedanych produktéw 442 500 347 420
Koszt sprzedanych ustug 15261 5331
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 341 604
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 203 785 154 832
Koszty sprzedazy 63 12732 11577
Koszty ogdlnego zarzgdu 63 51180 43 292
Pozostate przychody operacyjne* 64 24774 4 505
Pozostate koszty operacyjne* 65 16 840 6 659
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-)** 42 905 19 801
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 190 712 117 610
Przychody finansowe 66 3 346 3 406
Koszty finansowe 67 15 670 8 266
ffki)m w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci (146) (78)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 178 242 112 672
Podatek dochodowy 68 43 045 14 842
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 135197 97 830
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 135197 97 830
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 132 845 95 900
- podmiotom niekontrolujgcym 2352 1930

* Na kwote pozostatych przychoddw operacyjnych w 2020 roku sktada sie w gtdwnej mierze zysk na zbyciu City One, w wy-
sokosci 16,5 min zt. W nastepstwie sprzedazy ujeto ponadto jako pozostate koszty operacyjne 4,2 min rezerw na szacowane
koszty dodatkowe. Transakcja zostata opisana szerzej w punkcie 6.21 niniejszego sprawozdania.

** Zmiane wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych opisano w punkcie 6.10 niniejszego sprawozdania.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Zysk (strata) netto na jednq akcje zwykiq (PLN)

Wyszczegdlnienie

01.01-
31.12.2020

01.01-
31.12.2019

PLN / akcje PLN / akcje

z dziatalnosci kontynuowanej

- podstawowy 5,18 3.74

- rozwodniony 5,18 3.74
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 5,18 3.74

- rozwodniony 5,18 3.74

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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3. Skonsolidowane sprawozdanie
Z wyniku i pozostatych catkowi-

tych dochodow

01.01-
31.12.2020

01.01-
31.12.2019

Zysk (strata) netto

Pozostate catkowite dochody

Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Przeszacowanie srodkow trwatych

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji nie przenoszonych do wy-
niku finansowego

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych:
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczgtkowej pozycji zabezpieczanych

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granicg
RéZnice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jedno-

stek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych
metodq praw wtasnosci

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji przenoszonych do wyniku
finansowego
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu
Catkowite dochody
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiofu dominujgcego

- podmiotom niekontrolujgcym

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

135197

168

32

136

135 333

132 981

2352

97 830

(208)
2802

606

1988

99 818

97 888

1930



4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapi-

tale witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-

Kapitat Akcje :( G&Ieiggzie wowy z przezna- i Ud;ialy Kapital
o dpsta- wilas r:e akc'ip ow ie’f czeniem na wy- Pozostate  Zyskiza- Razem nledcuqce. wiasny ra-
P (Cll powyze] ptate dywidend  kapitalty trzymane kontroli zem
wowy () ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende*

Saldo na dzien 01.01.2020 roku 257 423 (962) 134 497 160 (115 858) 238 051 513 311 30 129 543 440
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2020 roku
Umorzenie akcji wtasnych (720) 962 - - (242) - - - -
Rozquor_we kogfo’ru rezerwowego przeznaczonego ) ) ) 3 447 (3 447) ) ) ) )
na nabycie akcji wtasnych w celu ich umorzenia
Wyceng i rozllpzeple opcji managerskich (program ) ) ) ) 40 ) 40 ) 40
ptatnosci akcjami)
Dywidendy i zaliczki na dywidendy - - - (48 208) - (16 738) (64 946) - (64 946)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezer-
wowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz - - - 44 601 - (44 601) - - -
zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wiascicielami (720) 962 - (160) (3 649) (61 339) (64 906) - (64 906)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2020 roku - - - - - 132 845 132 845 2352 135197
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za ) ) ) . 136 ) 136 ) 136
okres od 01.01 do 31.12.2020 roku
Razem catkowite dochody - - - - 136 132 845 132 981 2 352 135 333
Saldo na dzien 31.12.2020 roku 256 703 - 134 497 - (119 371) 309 557 581 386 32 481 613 867

* Kapitat utworzony w 2019 roku, ujawniony w odrebnej kolumnie w 2020 roku z uwagi na znaczgce zmiany wartosci. Uchwatqg z dnia 25 czerwca 2020 roku zmieniono przeznaczenie kapitatu

rezerwowego utworzonego z przeznaczeniem na wyptate dywidend w przysztosci w ten sposéb, ze srodki pieniezne zgromadzone na tym kapitale rezerwowym mogaq by¢ przeznaczone

na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy.
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym - cd

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat ze Kapitat rezer- Udzialy Kapitat
Kapitat Akcje iprzedqzx wowy. Z przezna- Pozostale  Zyski za- n|edqlqce- wiasny ra-
podsta- wiasne akcji powyzej czeniem na wy- R Razem kontroli zem
. P . kapitaty trzymane
wowy (-) ich wartosci ptate dywi-
nominalnej dend*
Saldo na dzien 01.01.2019 roku 257 423 (962) 134 497 10 597 (117 84¢) 177 663 461 372 29 674 491 044
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2019 roku
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 catkowite dochody po opodatkowaniu za ) ) ) ) ) )
okres od 01.01 do 31.12.2019 roku 1988 1988 1788
Razem catkowite dochody - - - - 1988 95 900 97 888 1930 99 818
Saldo na dzien 31.12.2019 roku 257 423 (962) 134 497 160 (115 858) 238 051 513 311 30 129 543 440

* Kapitat utworzony w 2019 roku, ujawniony w odrebnej kolumnie w 2020 roku z uwagi na znaczgce zmiany wartosci.
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5. Skonsolidowane sprawozdanie
Z przepltywow pienieznych

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 178 242 112 672
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 2219 1909
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 596 872
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (42 905) (19 801)
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych przeniesione z kapitatu - 2225
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow frwatych (16 292) (1922)
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 3 683 410
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 7147 2 980
Przychody z odsetfek i dywidend (948) (2 524)
Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne) 40 -
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych 146 78
Korekty razem (46 314) (15773)
Zmiana stanu zapaséw (13 442) (194 083)
Zmiana stanu naleznosci 1315 8 884
Zmiana stanu zobowigzanh (76 325) 128 988
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 5842 3023
Imiany w kapitale obrotowym (82 610) (53 188)
Zaptacony podatek dochodowy* (44 552) (24 795)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej 4766 18 916

* W tym okoto 10,8 min zt to zaptacony podatek dochodowy z tytutu transakcji zbycia nieruchomosci inwestycyjnej City One,

z ktérej wptywy srodkdw pienieznych prezentowane sq w dziatalnosci inwestycyjnej.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych - cd
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (605) (270)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (6 339) (1 216)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 184 907
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (38 662) (56 690)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 147 965 88 367
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych i udziatdw we wspdlnym przedsiewzieciu (9 255) (13 500)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 13015 -
Pozyczki udzielone (5900) (7115)
Wptyw srodkdw pienieznych nabytych jednostek zaleznych 504 -
Otrzymane odsetki 1139 1657
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 102 044 12 140
Przeptywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 166772 60 000
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (105 500) (66 225)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 117 262 60 533
Sptaty kredytéw i pozyczek (122 829) (58 003)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (920) (2 469)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (141771) (13 106)
Dywidendy wyptacone (64 946) (47 425)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (24 332) (66 695)
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 82 480 (35 639)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 130 153 165792
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 212 633 130 153
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6. Dodatkowe informacje do skon-
solidowanego sprawozdania fi-
nansowego

6.1 Informacje ogdine

6.1.1 Informacje o jednostce dominujgcej

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 5 lipca 2006 roku, jako spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg pod firmg Archicom Projekt 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoicig. W dniu 1 pazdziernika 2009 roku postanowie-
niem Sqdu Rejonowego dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego zarejestrowano
zmiane firmy pod ktérg dziatata Spdtka na PD Stabtowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Nastepnie Spdtka zo-
stata przeksztatcona w spdtke akeyjng pod firmg PD Stabtowice spdtka akcyjna. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane przez
Sad 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. Sqd zarejestrowat zmiane nazwy Spotki na Archicom spdtka akcyjna.

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

Siedziba Spdtki dominujgcej miesci sie przy ul. Gen. R. Traugutta 45 we Wroctawiu, 50-416 Wroctaw (do 17 maja 2020 roku
siedziba miescita sie przy ul. Ksawerego Liskego 7 we Wroctawiu, 50-345 Wroctaw). Siedziba Spdtki dominujqcej jest jednocze-

$nie podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowaq.

6.1.2 Sktad Zarzqdvu i Rady Nadzorczej Spotki dominujgcej

W sktad Zarzgdu Spdtki dominujacej na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu srédrocznego do publikacii tj. na dzien

8 kwietnia 2021 roku wchodzili:

Dorota Jarodzka-$§rédka — Prezes Zarzgdu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzgdu

Artur Wieznowski — Cztonek Zarzgdu
Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzgdu

Tomasz $lezak — Cztonek Zarzgdu

Zgodnie ze Statutem Spdiki Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 7 (siedmiu) cztonkdw . Sposrdéd cztonkdw Zarzgdu mogg zostaé

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

W okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 24 czerwca 2020 r. Zarzgd Archicom S.A. byt sze$cioosobowy i sktadat sie z Prezesa

Zarzqdu, Wiceprezesa Zarzqadu oraz czterech Cztonkdw Zarzgdu. W dniu 22 czerwca 2020 roku do Spdtki wptyneto pismo
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zawierajgce informacje o rezygnacji Pana Rafata Jarodzkiego z petnienia funkciji Wiceprezesa Zarzgdu Archicom S.A. ze skut-
kiem na dzieh 24 czerwca 2020 roku. W zwigzku z rezygnacjq Wiceprezesa Zarzgdu Spdtki od dnia 25 czerwca 2020 r. Zarzgd

Archicom S.A. byt piecioosobowy i sktadat sie z Prezesa Zarzqdu oraz czterech Cztonkdéw Zarzqdu.

Po dniu bilansowym, w dniu 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podjeta warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzgdzie

Emitenta.

1 Zarzqdu Emitenta, w tym z funkciji Prezesa Zarzgdu odwotano Panig Dorote Jarodzkg-Srédke. Ponadto ze stanowiska cztonka

Zarzqgdu odwotano Pana Krzysztofa Suskiewicza.

Do Zarzgdu Spétki powotano Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu, Panig Agate Skowronskg-Domanskqg

oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska cztonkdw Zarzgdu.

Zgodnie z podjetymi przez Rade Nadzorczg uchwatami zmiany w sktadzie Zarzgdu nastgpig z dniem przeniesienia wszystkich
udziatow w DKR Investment Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i wszystkich akcji w DKR Invest S.A. z siedzibg we Wroctawiu
na rzecz Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy udziatdw i akcji zawartej
w dniu 17 lutego 2021 roku pomiedzy Dorotq Jarodzkg- Srédka, Kazimierzem Srédka i Rafatem Jarodzkim, jako sprzedajgcymi,
i Echo jako kupujgcym, o ktérej Spodtka informowata raportem biezgacym 9/2021 z dnia 18 lutego 2021 roku, a ktéra zostata

opisana w punkcie 6.37 niniejszego sprawozdania.

W dniu 25 czerwca 2020 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki uchwatg nr 29/06/2020 postanowito, ze Rada
Nadzorcza Emitenta sktadac sie bedzie z 6 cztonkdw. Uchwatg nr 30/06/2020 z tego samego dnia, Zwyczajne Walne Zgroma-

dzenie Akcjonariuszy Spétki powotato Pana Rafata Jarodzkiego do sktadu Rady Nadzorczej Spotki.

W sktad Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu rocznego do publikaciji

1j. na dzieh 8 kwietnia 2021 roku wchodzili:

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

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

Kazimierz $§rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafatl Jarodzki — Cztonek Rady Nadzorczej

6.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

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

e budowa isprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

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

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

. pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wytqczeniem ubezpieczen i funduszy emerytalnych,

. dzierzawa wtasnosci intelektualnej i 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. na 31 grudnia 2020 roku wchodzity m.in. spdtki operacyjne:

e Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. - sp. k. — przygotowanie inwestycji i projektowanie;

e  Archicom sp. z 0. 0. — Readlizacja 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. — spétka prowadzgca dziatalno$¢ deweloperskg m.in. w todzi, Trojmiescie, Poznaniu i Krakowie;

Podmiot dominujgcy tj. Archicom S.A. zajmuije sie dziatalno$cig marketingowq i sprzedazqg oraz szeroko rozumianymi funkcjami

spotki holdingowej, koordynujacej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

Czeiciq Grupy sq takze spdtki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spétek celo-

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

Archicom Studio Projekt
sp.z0.0.-sp. k.

Archicom sp.z 0. 0. -
Realizacja Inwestycji - sp. k

Archicom S.A.

Archicom Asset

Management

sp. z 0.0.

Archicom Polska S.A.

Spoétki celowe i ich
komplementariusze oraz
spotki nieaktywne

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na dzieh 31 grudnia 2020 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce

spotki zalezne:

Udziat Spotki
Firma Siedziba  Numer KRS dom||:1u1qcej Uwagi
w kapitale za-
ktadowym
Spoiki Zalezne
. _ Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw KRS: ]OQ% be;po P i Y
0000474160 Srednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Archicom Residential 2 sp. z o. Wroctaw KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
o. 0000474306 Srednio Udziatowcy: Spétka (100%).
. Wroct KRS: 100% bezpo- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. FOCIaW 6000314926 éredhio Udziatowey: Spétka (100%).
Archicom Consulting sp. z 0.0. KRS: 99,97% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.895.050 zt.
(dawniej: Archicom sp. z 0.0. Wroctaw : srednio; 0,03%  Udziatowcy: Spotka (99,97%), Archicom
: 0000863142 . ;
Consulting sp. k.) posrednio sp.z 0.0. (0,03%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw : 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z
0000745292 -
0.0. (98,04%), Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
89.85% b Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
. KRS: S7/80%6 BOIRO” | dziatowey: Spéika (89,85%), Archicom
Arch Jagodno 5sp.zo.0.  Wroct dnio; 10,15 Y- 9P
rehicom Jagoadno ©sp. z 0.0 FOCIAW 0000725050 Srepg'écr’edmo % Consulting sp. 7 0.0. (9.95%), Archicom
sp. z 0.0. (0,20%).
KRS: 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw : Srednio; 1,13%  Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Archicom
0000725093 . . .
posrednio Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Archi N N o KRS Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
rchicom Nieruchomosci sp. z : . .
0.0. . : Wroctaw  ganso0349  100% Posrednio  Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0.
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(100%).



Archicom Nieruchomosci 2 sp.
Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 3 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 4 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 5 sp.
Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 6 sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci 7 sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci 8 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 9 sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp.
Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp.
70.0.

Archicom Nieruchomosci 16 sp.
zo0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp.
z 0.0. (dawniej: Archicom Do-
brzykowice Park sp.z 0.0. - In-
westycje S.K.A.)

Archicom Nieruchomosci 18 sp.
z 0.0. (dawniej: Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. - Marina 1
S.K.A)

Archicom Nieruchomosci 19 sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci JN1
sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2
sp.z0.0.
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Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000724881

KRS:
0000722406

KRS:
0000759742

KRS:
0000761499

KRS:
0000725878

KRS:
0000726003

KRS:
0000745710

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:
0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

99,95% bezpo-
$rednio; 0,05%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

98,04% bezpo-
srednio; 1,96%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio
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Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci
sp. z 0.0. (10%), Archicom Consulting sp.
z0.0. (90%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcey: Spétka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.

Udziatowcy: Spotka (99,95%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z
0.0. (98,04%), Archicom Nieruchomosci
sp.z0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0.
(98,04%) Archicom Dobrzykowice Park
sp.zo.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spodtka (100%).
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: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).



Archicom Nieruchomosci JN3
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Club
House sp. z 0.0. w likwidacii

Archicom Nieruchomosci Resi-
dential sp. z 0.0. (dawniej: Ar-

chicom Residential sp. z 0. o. -
SK.A)

Archicom Holding sp. z 0. o.

Archicom Cadenza Hallera sp.
70.0.

Archicom Studio Projekt sp. z
0.0.

Archicom Studio Projekt sp. z
0.0.-5sp. k.

Archicom Lofty Platinum 1 sp. z
0.0.

Archicom Jagodno sp.z 0.0. w
likwidacii

Archicom Jagodno sp.z 0.0. -
sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

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.z 0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Space Investment sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska
3 Otynska sp. z 0.0.
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Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000293515

KRS:
0000609346

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000303712

KRS:
0000763144

90,00% bezpo-
$rednio; 10,00%
posrednio

90,75% bezpo-
srednio; 9,25%
posrednio

0.78% bezpo-
srednio; 99.22%
posrednio

45,45% bezpo-
Srednio; 54,55%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

99,96% bezpo-
$rednio; 0,04%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

99,00% bezpo-
srednio; 1,00%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

96,01% bezpo-
srednio; 3,99%
posrednio

99,58% bezpo-
srednio; 0,42%
posrednio

100% posrednio

98,87% bezpo-
srednio; 1,13%
posrednio

26,96% bezpo-
Srednio; 73,04%
posrednio

100% bezpo-
Srednio
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Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcey: Spdtka (90%), Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

Udziatowcy: Spotka (90,75%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,18%), Archi-
com Holding sp. z 0.0. (9,07%).

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

Udziatowcy: Spotka (0,78%), Archicom
Residential sp. z 0.0. (1,95%), Archicom
Residential 2 sp. z 0.0. (97,28%).

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Holding sp. z o.0.
(100%).

Suma whniesionych wktaddw: 2.400.000 zt.

Komandytariusze: Spotka (suma koman-
dytowa: 2.399.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

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

Suma whniesionych wktaddw: 920.000 zt.

Komandytariusze: Spodtka (suma koman-
dytowa: 910.800 zt).

Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.

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

Udziaty posiadane przez Spdtke sq uprzy-
wilejowane co do prawa gtosu (na
kazdy udziat przypadajg 3 gtosy).

Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).



86,21% bezpo-

Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.

Space Investment Strzegomska Wroct KRS: Srednio: 13.79% . i .
3 Kamienskiego sp. z 0.0. FOCIOW 0000722286 *€OMC 19777 Udziatowcey: Spdtka (86,21%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (13,79%).
) KRS: 100% bezpo- Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Archicom Investment sp.zo.o.  Wroctaw . . . i
0000143535 Srednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. 0,10% bezpo- Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
KRS: e )
Strzegomska Nowa sp. z 0.0. Wroctaw 0000248170 sredm,o, 99:90% Udziatowcy: Spotka (0,1%), AD Manage-
posrednio ment sp.z0.0. (99,.9%).
. 45,95% bezpo- Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
KRS: TR ) ]
AD Management sp.z o. o. Wroctaw 0000241847 sredm/o, 54105% Udzio)fowcy; Spodtka (45,95%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (54,05%).
Suma whniesionych wktaddw: 10.487.000
Archicom Sp. z 0.0. -Redlizacja KRS: 99.99% pezpo— z.
e K Wroctaw 0000608733 Srednio; 0,01%
Inwestycji - sp. k. poérednio Komandytariusze: Spotka (suma koman-
dytowa: 10.486.000 zt).
Archicom Asset Management Wroctaw KRS: 100% bezpo- ~ Kapifat zaktadowy: 67.000 zt.
SP.Z 0 .0. 0000294887 Srednio Udziatowcey: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
KRS: 64,38% bezpo-  Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Archicom
Archicom Fin sp. z 0.0. Wroctaw i Srednio; 35,62%  Nieruchomosci 17sp. z 0.0. (35,52%), Ar-
0000492105 . : - . .
posrednio chicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.
(0,10%).
Suma whniesionych wktaddw: 360.000 zt.
Archicom Fin sp. z 0.0. - sp. k. Wroctaw KRS: 100% posrednio  Komandytariusze: AD Management sp. z
0000612994
0.0. (suma komandytowa: 359.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
KRS: 59,59% bezpo-  Udziatowcy: Spotka (59,59%), Archicom
P16 Inowroctawska sp. z 0.0. Wroctaw 0000495092 Srednio; 40,41%  Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Ar-
posrednio chicom sp. z 0.0. — Readlizacja Inwestycji —
sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
Altona Investments sp. z o .o. Wroctaw KRS: 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomoéci
0000255183 ; )
Residential sp. z 0.0. (100%).
90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. KRS: P ) i .
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw 0000723555 sredm’o, 10,.00% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom sp. z
posrednio 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.
. L KRS: 79.99% bezpo- . . , .
Archicom Polska S.A. toéaz 0000291818 éredniop Akcjonariusze: Spotka (79,99%). pozostali
(20,01%).
o D | T s KRS: 79.99% potred- Kapitat zaktadowy: 2.292.000 zt.
evelopment sp. 2 0.0. Qdz 0000233473 nio Akcjonariusze: Archicom Polska S.A.
(100%).
Spotki Wspotkontrolowane
Kapitat zaktadowy: 2.000.000 zt.
- KRS: 40,00% wspotza-  Udziatowcy: Archicom Polska S.A. (50%),
Karpacka Invest sp. 2 o.0. €042 0000802885 lezna posrednio  Zaktady Chemiczne "Organika’ S.A.

(50%).

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodq petng, jednostka wspotzalezna posrednio konsolidowana jest metodqg praw wtasnosci

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 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. w strukturze Grupy Archicom

doszto do nastepujgcych zmian:
Otwarte likwidacje

e otwarto likwidacje spdtki pod firmg Archicom Nieruchomosci Club House sp. z o.0. (likwidacja zostata uchylona

po dniu bilansowym)
Zakonczone likwidacje i rozwigzane spotki

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

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

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spotke pod firmg Space Investment Strzegomska 3 sp. z 0.0. w likwidaciji
e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Bartoszowice sp. z 0.0. w likwidaciji

e zakonczono likwidacje i wykresdlono z KRS spdtke pod firmg Archicom Hallera 2 Spdtka sp. z 0.0. — sp. k. w likwidaciji
e wykre$lono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 1 sp. k.

e wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidaciji spdtke pod firmag Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. — 15 sp. k.

e wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidaciji spdtke pod firmg Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. - sp. k.
Zarejestrowane spotki

e zarejestrowano spdtke pod firma Archicom Nieruchomosci 16 sp. z 0.0.
Przeksztalcone spofiki

. przeksztatcenie spodtki pod firmg Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A. w spbtke pod firmg Archi-
com Nieruchomosci 17 sp. z 0.0.

. przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. - Marina 1 S.K.A. w spdtke pod firmg Archicom
Nieruchomosci 18 sp. z 0.0.

e przeksztatcenie spdtki pod firmg Archicom Residential sp. z 0.0. S.K.A. w spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci
Residential sp. z 0.0.

. przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom sp. z 0.0. Consulting sp.k. w spdtke pod firmag Archicom Consulting sp.

Z0O.0.
Uzyskanie kontroli nad spétkami

e nabycie 100% udziatdw w spdtce AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. (obecnie: Archicom Nieruchomosci 19 sp. z 0.0.)

e nabycie 100% udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg BDH Development sp. z 0.0.

Uzyskanie kontroli nad spdtkami zostato szerzej opisane w punkcie 6.5 sprawozdania.

6.3 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

6.3.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku (wraz

z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacii przez Zarzgd Spdtki dominujacej dnia 8 kwietnia 2021.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku 21
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



6.3.2 Podstawa sporzgdzenia

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

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku.

Walutqg funkcjonalng Spdtki dominujacej oraz walutg prezentaciji 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 prezentacji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, po-

szczegdlne pozycje sprawozdah mogqg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. zt).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez spoétki z Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd Grupy na biezgco andlizuje sytuacje Grupy Archicom
w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan (szerzej opisanych w punkcie 6.39 niniejszego
sprawozdania) w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw pandemii na dziatalnos$é grupy Archicom, w szczegdlnosci
na realizacje projektéw deweloperskich zgodnie z ich harmonogramem. Ostateczny wptyw skutkéw pandemii i stopieh tego
wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw, ktére pozostajg poza wptywem
lub kontrolqg ze strony Zarzgdu Spdtki dominujgcej. Na dzienh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego do publikacji nie istniejg okoliczno$ci wskazujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez
spotki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych

w procesie planowanej likwidagciji.

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

wozdan.

6.3.3 Imiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane

przez Grupe od 2020 roku

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

2020 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

e Imiana MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych™ i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany warto$ci sza-

cunkowych i korygowanie bteddw”

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 Zatozeniach
Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowacd trudnosci w dokonywaniu osqddéw przez jed-
nostki sporzgdzajgce sprawozdania finansowe. W mysl zmienionej definicji informacje sq istotne, jezeli w racjonalny spo-
séb mozna oczekiwad, ze ich pominiecie, znieksztatcenie lub ich nieprzejrzystos¢ moze wptywaé na decyzje gtdwnych
uzytkownikéw sprawozdania finansowego ogdinego przeznaczenia podejmowane na podstawie takiego sprawozda-
nia, zawierajgcego informacje finansowe dotyczgce konkretnej jednostki sprawozdawczej. Zmiana powoduje ujednoli-

cenie definicji we wszystkich obowigzujgcych MSR i MSSF.

Zmiany nie wptynety na sprawozdania finansowe Grupy, poniewaz dotychczas dokonywane osqdy w zakresie istotnosci

byty zbiezne z tymi, jakie bytyby dokonywane przy zastosowaniu nowej definiciji.
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e Imiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec"
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujgce kwestie:

- precyzuje, ze przejety zespdt aktywdw i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi obejmowad réw-

niez wktad i istotne procesy, ktére wspdinie w istotny sposéb uczestniczy¢ bedq w wypracowaniu zwrotu,

- zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsiewziecia, skupiajgc sie na dobrach i ustugach dostarczanych

odbiorcom, usuwdaijqgc z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztow,

- 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 brakujgcych wktadu lub procesu i kontynuowania

operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

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

staw dziatan i aktywow jest przedsiewzieciem.

W 2020 roku Grupa przeprowadzita transakcje opisane w punkcie 6.5 sprawozdania. Ich klasyfikacja nie zmienitaby sie,

gdyby zmiana nie weszta w zycie.
e Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7

Rada MSR wprowadzita zmiany do zasad rachunkowosci zabezpieczenh w zwigzku z planowang reformg referencyjnych
stop procentowych (WIBOR, LIBOR itd.). Stopy te sg czesto pozycjqg zabezpieczang, na przyktad w przypadku zabezpie-
czenia instrumentem IRS. Planowane zastgpienie dotychczasowych stdép nowymi stopami referencyjnymi budzito wat-
pliwosci, co do tego, czy planowana transakcja jest nadal wysoce prawdopodobna, czy nadal oczekuje sie przysztych
zabezpieczanych przeptywdw lub czy istnieje powigzanie ekonomiczne miedzy pozycjg zabezpieczang i zabezpiecza-

jaca. Zmiana do standarddw okreslita, ze nalezy w szacunkach zatozyé, ze zmiany stép referencyjnych nie nastgpiq.

W zwigzku z tym, ze Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen, zmiana nie ma wptywu na jej sprawozdania finan-

sowe.
. Zmiana do MSSF 16

W zwigzku z pandemiq COVID-19 Rada MSR wprowadzita uproszczenie zezwalajgce na nieocenianie, czy zmienione
przyszte przeptywy wynikajgce z ulg otrzymanych od leasingodawcéw, spetniajgcych warunki okreslone w standardzie,
sg ,zmiang leasingu™ w mysl MSSF 16. Uproszczenie jest dostepne dla sprawozdan finansowych za okresy roczne rozpo-

czynajgce sie 1 czerwca 2020 roku lub pdzniej, jednak dopuszczono jego wczesniejsze zastosowanie.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie zostaty zmienione w wyniku pandemii COVID-19 zadne istotne wa-

runki zawartych przez Grupe umow leasingu.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore nie weszty w zycie dla okreséw roz-

poczynajqgcych sie 1 stycznia 2020 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 okresdw rocznych nastepujgcych po 2020 roku. Lista obejmuje réwniez

zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskq.
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. Nowy MSSF 17 ,,Insurance Contracts”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacije i ujawnienia dotyczqace umdw ubezpieczeniowych i reasekura-

cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

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

ubezpieczeniowe].
Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;j.
e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzah do dtugo- lub krotkoterminowych przede wszystkim w dwdch

aspektach:
- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzieh bilansowy,

- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod

uwage.

Zmiany obowigzujqg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej. W zwiqzku z tym,
ze Grupa stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie bedg miaty wptywu na jej sprawozdania

finansowe.

e miany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 — 2020:

MSSF 1: dodatkowe zwolnienie dotyczgce ustalania skumulowanych réznic kursowych z konsolidacii;

- MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowaé usunieciem
zobowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko optaty, ktére sg wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2) doprecy-
zowano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania sg uimowane w wyniku, a w przypadku, gdy

zobowigzanie nie jest usuniete, nalezy je odnie$s¢ na warto$¢ zobowigzania;

- MSSF 16: z przyktadu 13 usunieto kwestie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia kosztéw fit-outdw poniesio-

nych przez leasingobiorce, ktéra budzita wgtpliwosci interpretacyjne;

- MSR 41: wykre$lono zakaz ujmowania przeptywdw podatkowych w wycenie aktywdw biologicznych.

Zmiany obowiqzujg dla okresdéw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdZniej. Grupa szacuje,

ze zmiany nie bedg miaty wptywu na jej sprawozdania finansowe.

e /miana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa frwate”

Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testéw srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania

srodka trwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 21 (2) przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz.

Grupa szacuje, ze zmianad nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.

e Zmiana MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

Doprecyzowano, ze koszty wypetnienia umdw rodzgcych obcigzenia obejmujqg koszty przyrostowe (np. koszty pracy)

i alokowanq czes¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacje.
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Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
e Imiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec”

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji zobowigzan

warunkowych z MSR 37.

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2022 roku lub pdzniej.
e Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4, MSSF 16

W zwiqgzku z planowang reformg referencyjnych stép procentowych (WIBOR, LIBOR itd.) Rada MSR wprowadzita kolejne

zmiany do zasad rachunkowosci instrumentdw finansowych:

- w przypadku wyceny w zamortyzowanym koszcie zmiany szacowanych przeptywdw wynikajgce bezposrednio z re-

formy IBOR bedq traktowane tak, jak zmiana zmiennej stopy procentowej, a wiec bez ujecia wyniku,

- nie bedzie koniecznosci zakonczenia powigzania zabezpieczajgcego, jezeli jedynq zmiang sqg skutki reformy IBOR,
a pozostate kryteria stosowania rachunkowosci zabezpieczen sq spetnione; zmiana reguluje, jak nalezy uwzgledni¢

alternatywng stope w powigzaniu zabezpieczajgcym,

- jednostka bedzie zobligowana ujawni¢ informacje o ryzykach wynikajgcych z reformy oraz o tym, jak zarzqgdza przej-

sciem na alternatywne stopy referencyjne.

Grupa nie zakonczyta jeszcze szacowania wptywu zmiany na jej sprawozdania finansowe. Reforma IBOR dotyczy

w szczegdlnosci instrumentdw opisanych w punkcie 6.13 sprawozdania.
Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdzniej.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacie.

6.3.4 Wybrane zasady rachunkowosci

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

mosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentow finansowych, ktére sg wyceniane wedtug warto$ci godziwe;j.
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 dochodow”.

»Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Skonsolidowane spra-

wozdanie z przeptywdw pienieznych” sporzgdzane jest metodg posredniq.

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

sprawozdania z sytuacii finansowej nie jest wymagana.
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Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentéw operacyjnych Zarzgd Spdtki dominujgcej kieruje sie liniami produktowymi, ktére reprezentujg
gtdébwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentdw jest zarzadzany 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 segmentdw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzqad
Spotki dominujgcej (gtdwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej). Zarzgd Spdtki dominujgcej analizuje wyniki segmentéw
operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej. Pomiar wynikéw segmentdw operacyjnych stosowany
w kalkulacjach zarzadczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzgdzaniu skonsolidowanego spra-

wozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku nie rézniq sie od przychoddw prezentowanych
w ramach segmentdw operacyjnych, za wyjgtkiem przychoddw nieprzypisanych do segmentdw oraz wytqgczen konsolida-

cyjnych dotyczgcych transakcji pomiedzy segmentami.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisaé do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie sg aloko-

wane do aktywdw segmentdw operacyjnych
Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spdtki dominujgcej oraz sprawozdania finan-
sowe spodtek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spdtek zaleznych, sporzgdzone na dzien 31 grudnia 2020 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 wynikéw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad tg jednostkq.

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

spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowq.

Wytgczeniu z obowigzku konsolidacji mogq podlegac spdtki, 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.
Spotki zalezne obejmowane sq konsolidacjg metodqg petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na tgczeniu sprawozdan finansowych Spdtki dominujgcej oraz spdtek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegdinych pozycji aktywdw, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychoddw oraz kosztéw.
W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposdb, jok gdyby stanowita ona pojedynczq jednostke gospodarczg

dokonuje sie nastepujacych wytgczen:

¢ na moment nabycia kontroli ujmowana jest wartos¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

. okreslane sq i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

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

e wytgczeniu podlegajqg zyski i straty z tytutu transakciji zawieranych wewngtrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete
w wartoéci bilansowe]j aktywdw takich jok zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy analizo-

wane sg pod kagtem utraty warto$ci aktywdw z perspektywy Grupy,
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e ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajgcych z wytgczenia zyskdw i strat osiggnietych

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

Udziaty niedajgce kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatéw wtasnych i reprezentujq te cze$¢ dochoddw catko-
witych oraz aktywdw netto spdtek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spodtki 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 skutkujg utratq kontroli przez Spdtke dominujgca, Grupa traktuje jak

fransakcje kapitatowe:

e sprzedaz czesciowa udziatdw na rzecz podmiotdw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy cenq sprzedazy a warto-
$ciqg bilansowq aktywdw netto spdéiki zaleznej, przypadajgcych 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™.
Potgczenia 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 wartosci godziwej
oraz zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sq aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to, czy byty one ujawniane w sprawozdaniu

finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

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

zaptaty za przejecie, lecz uimowane sg w dacie poniesienia jako koszt.
Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:

e suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatéw niedajgcych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych akty-
wow netto) oraz wartosci godziwej pakietdéw udziatdw (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed datg
przejecia oraz

e warto$¢ godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposdb wskazany powyzej ponad warto$é godziwg mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywdw netto jednostki jest ujmowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacii finansowej jako wartosé
firmy. Warto$¢ firmy odpowiada ptatnoéci 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 wartoéci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jednostki, réznica uimowana jest

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

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

lecz rozlicza takie transakcje metodaq tgczenia udziatdéw w nastepujgcy sposéb:
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e aktywaipasywa jednostki przejmowanej ujmowane sq w wartosci bilansowej,

e wartoéci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sq 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 proporciji 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-

czgcy 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 wartose firmy jako réznica pomie-
dzy ceng nabycia inwestyciji a warto$cig godziwg aktywdw netto przypadajgcych na inwestora. Wartos¢ 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 aktywodw trwatych oraz z tytutu réznic kursowych z przeliczenia jednostek zagranicz-
nych. Kwoty te wykazuje sie w korespondencji z odpowiednig pozycjq ,,Skonsolidowanego sprawozdania z wyniku
i pozostatych catkowitych dochodow”,

e zyski i straty wynikajgce z transakcji pomiedzy Grupg a jednostkg stowarzyszong, ktére podlegajg wytgczeniom
w proporcji do poziomu posiadanego udziaty,

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

styciji.

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

sowym metodq praw wtasnosci, sporzgdza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia.
Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktéry jest rdwniez walutg funkcjonalng

Spdétki dominujgce;.

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

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 fj. sredniego kursu ustalonego dla danej

waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje uimowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sq wykazywane po kursie histo-

rycznym z dnia fransakcji.

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

wymiany z dnia ustalenia warto$ci godziwej 1j. Sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
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Rdznice kursowe powstate z rozliczenia transakcii lub przeliczenia pozyciji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmo-
wane sq odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztéw finansowych w kwocie netto, za wyjgtkiem réznic kursowych kapi-
talizowanych w wartosci aktywdw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczg-

cym kosztéw finansowania zewnetrznego).

Rdznice kursowe z wyceny instrumentdw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sq w wyniku, o ile nie stanowiq
zabezpieczenia przeptywdw pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne ujmowane sq zgod-

nie z zasadami rachunkowosci zabezpieczeh.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowaé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywoéw, aktywuije sie jako czesé ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty finan-
sowania zewnetrznego sktadajqg 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 potgczen jednostek gospodar-
czych). Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci zgodnie

z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczgey utraty wartosci niefinansowych aktywdw trwatych).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmujqg znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac rozwojo-
wych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniajq kryteria ujecia okreslone w MSR 38. W pozyciji tej wykazywane sg
réwniez wartosci niematerialne, ktdre nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w trakcie wytwa-

rzania).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sq wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych
o0 umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Warto$ci niematerialne o okre$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 poczatku nastepnego roku obro-

tfowego.

Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa
Okres
Znaki towarowe 40 lat
Patenty ilicencje 5 lat
Oprogramowanie komputerowe 5 lat
Pozostate wartosci niematerialne 5-25 lat

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

mencie ich poniesienia.
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Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sq okredlane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy
a wartoscig netto tych wartosci niematerialnych i sg ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach opera-

cyjnych.
Rzeczowe akiywa trwate

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

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

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

do uzywania.

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

szczegdlinych grup rzeczowych aktywdw trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 10-50 lat
Maszyny i urzgdzenia 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 amortyzacii sq weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpiséw amortyzacyj-

nych w kolejnych latach.

Srodki trwate sq dzielone na czeéci sktadowe bedqgce pozycjami o istotnej wartoéci, dla ktérych mozna przyporzgdkowaé
odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czesciq sktadowq sq rowniez koszty generalnych przeglgddw oraz istotne czesci
zamienne i wyposazenie, jezeli bedq wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok. Biezqce koszty utrzymania poniesione
po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwaciji i napraw, ujmowane sg w wyniku w momencie

ich poniesienia.
Warto$¢ gruntédw nie podlega amortyzaciji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

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

w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.
Leasing

Leasing zostat zdefiniowany jako umowa lub cze$¢ umowy, ktéra przekazuje prawo do kontroli uzytkowania zidentyfikowa-

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

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

w sposdb dorozumiany w momencie udostepnienia sktadnika aktywdw Grupie,
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e czy Grupa ma prawo do uzyskania zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych z uzytkowania sktadnika aktywdw

przez caty okres uzytkowania w zakresie okreslonym umowaq,

e 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-

tywoéw 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 krancowq 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 joko gwarantowana wartosé

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

W kolejnych okresach zobowigzanie z tytutu leasingu jest pomniejszane o dokonane sptaty i powiekszane o naliczone odsetki.
Wycena zobowigzania 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 aktywow z tytutu prawa

do uzytkowania.

Grupa stosuje dopuszczone standardem MSSF 16 praktyczne rozwigzania dotyczgce leasingdw krétkoterminowych oraz lea-
singdw, w ktdérych bazowy sktadnik aktywdw jest niskiej wartosci. W odniesieniu do takich umdw zamiast uimowadé aktywa
z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzania z tytutu leasingu, optaty leasingowe ujmuje sie w wyniku metodqg liniowg

w trakcie okresu leasingu.

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 traktowany jako zakonczenie umowy leasingowej. Biezgce optaty z tytutu wieczystego uzyt-

kowania stanowiqg optaty leasingowe uwzgledniane w wartoéci zobowigzania leasingowego.

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

(w pozycji Pétprodukty i produkcja w toku).
Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwatych

W odniesieniu do wartosci firmy, sktadnikdw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych dokonywana jest
coroczna ocena, czy wystapity przestanki, ktére mogqg $wiadczy¢ o utracie ich wartodci. W razie stwierdzenia, ze jakie$ zda-
rzenia lub okolicznosci mogq wskazywaé na tfrudnos$é w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywdw, przepro-

wadzany jest test na utrate wartosci.
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Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sq na najnizszym poziomie, na jokim generujq prze-
ptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywdw lub grup aktywdw (tzw. osrodki wypracowujqce przeptywy pieniezne). Sktad-

niki aktywdw samodzielnie generujace przeptywy pieniezne testowane sq indywidualnie.

Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowanqg wartos¢ odzyskiwalng aktywodw badz osrodkdw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktérych aktywa te nalezg, wéwczas wartosé bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. War-
to$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych 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 biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie

oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci odnoszony jest do wartosci firmy przypisanej do danego o$rodka wypra-
cowujgcego przeptywy pieniezne. Pozostata kwota odpisu obniza proporcjonalnie wartos¢ bilansowq aktywdéw wchodza-

cych do o$rodka wypracowujgcego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci sg uimowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztow operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce wartos$¢ firmy nie podlegajg odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych sktadnikdw
aktywdw, na kolejne dni bilansowe oceniane sq przestanki wskazujgce na mozliwo$¢ odwrécenia odpiséw aktualizujgcych.

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

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw lub przyrost jej wartosci i jest

wyceniana w oparciu o model wartoéci godziwe;.

Poczgtkowe 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$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie,
w ktérym wystgpity zmiany, w odrebnej pozyciji sprawozdania z wyniku 1. ,,Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwesty-

cyjnych”.

Nieruchomo$¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania
z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci 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 aktywdw i zobowigzan

finansowych ujmuje sie na dzieh zawarcia fransakcji.

Sktadnik aktywdw finansowych wytqcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wygasajg umowne
prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywodw finansowych lub gdy sktadnik aktywdw finansowych oraz zasadni-

czo cate ryzyko i korzysci z nim zwigzane zostajg przeniesione na inny podmiot.
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Grupa wytgcza ze sprawozdania z sytuacii finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie przestato istnied,

to znaczy, kiedy obowigzek okreSlony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

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

Na dzieh nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczo-
nej zaptaty. Koszty transakciji Grupa witgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywdw finansowych, poza kate-
gorig aktywdw wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od tej zasady sg naleznosci z tytutu dostaw i ustug,

ktére Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15.

Dla celdéw wyceny po poczgtkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace (HI), Grupa

klasyfikuje z podziatem na:

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

. instrumenty kapitatowe wyceniane w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FVOCI).

Kategorie te okreslajg 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

przeptywdw 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):

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

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

e  pozyczki,

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

o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty,

e dtuzne papiery wartosciowe.

Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sq w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci oraz srodkéw pienieznych iich ekwi-

walentéw odbywa sie w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczqce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w wartoéci godziwe] przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sq oba

ponizsze warunki:

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

ptywdw pienieznych, ktére sq wytqcznie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.
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Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sq
i uimowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku aktywdw finansowych wycenianych
w zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartoéci 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 wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest instrumentem kapitatowym wyzna-
czonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody. Ponadto
do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez

wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw okreslonych 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 wyjatkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z ra-
chunkowosciq zabezpieczen,

e akcje iudziaty spbtek innych niz spdtki zalezne i stowarzyszone,

e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych.

Instrumenty nalezqce do tej kategorii wyceniane sg w wartoéci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg w wyniku odpowied-
nio w pozycji ,,Przychody finansowe" lub ,Koszty finansowe™”. Zyski i straty z wyceny aktywdw finansowych okredlone sq przez
zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych, na dzieh bilansowy, cen pochodzgcych z aktywnego rynku

lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

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

w oczywisty sposéb stanowig odzyskanie czesci kosztdw inwestycii.

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

dla poszczegdlnych klas aktywdw finansowych:

¢ Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa szacuie je w sposdb indywidualny, 1j. z uwagi na specyfike prowadzonej
dziatalnosci, ktérej zdecydowanaq wiekszos¢ przychoddw stanowi sprzedaz lokali mieszkaniowych za gotéwke, ryzyko
kredytowe dotyczy gtdwnie naleznosci z tytutu wynajmu powierzchni biurowej i na kazdy dzieh bilansowy Grupa
szacuje je w sposdb indywidualny, 1j. ryzyko kredytowe kazdego z kontrahentdw jest indywidulanie oceniane.

. W odniesieniu do pozostatych klas aktywdw, w przypadku instrumentdw, dla ktérych wzrost ryzyka kredytowego
od pierwszego ujecia nie byt znaczqgcy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z nie-
wykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego po-
czgtkowego ujecia byt znaczny, ujmuje 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 sg przeterminowane na dzien oceny, pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci
oraz sytuacja finansowa pozyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach pozwali na sptate po-
zyczki. Dla zobowigzahn warunkowych i poreczeh Grupa przyjmuje, ze ryzyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja
finansowa spotek, ktérym zostato udzielone poreczenie, oceniona na podstawie dostepnych sprawozdan finanso-

wych i prognoz, nie budzi obaw.
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Zobowiqgzania finansowe

Na dzieh nabycia zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej
ofrzymanej kwoty. Koszty transakcji Grupa wtgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich zobowigzan finansowych,

poza kategoriq zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

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

wozdania z sytuaciji finansowej:

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

e pochodne insfrumenty finansowe.

Po poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan 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 nieznaczqce efekty

dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sq w wyniku finansowym w dziatalno$ci finansowej.
Rachunkowos¢ zabezpieczen

Grupa stosuje okreslone zasady rachunkowosci dla instrumentéw pochodnych stanowigcych zabezpieczenie przeptywdw
pienieznych. Zastosowanie rachunkowosci zabezpieczeh wymaga spetnienia przez Grupe warunkdw okreslonych w MSSF 9
dotyczgcych udokumentowania polityki zabezpieczeh, prawdopodobiehstwa wystgpienia fransakcji zabezpieczanej

oraz efektywnosci zabezpieczenia.

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

tywnqg 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 pozyciji ,Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw 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) pozycji 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”.

Jezeli zaistniato prawdopodobienstwo, ze planowana przyszta transakcja zabezpieczana nie zostanie zawarta, zyski i straty

z wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne niezwtocznie przenoszone sg do wyniku finansowego.
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W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa nie wyznaczyta zadnych instrumentdw finansowych

jako zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne.
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
sqg 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 tj. mieszkania, komorki, miejsca

parkingowe, garaze.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: 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 ponie-

sione w frakcie doprowadzenia zapasdw do ich aktualnego miejsca i stanu.

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

powiekszone o narzut posrednich kosztéw.

Rozchdd wyrobdw gotowych ujmowany jest z zastosowaniem metody szczegdtowej identyfikacji cen.
Rozchdd materiatdw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody ,pierwsze weszto - pierwsze wyszto™ (FIFO).

Warto$¢ netto moZliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwykte] dziatalno$ci 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 ktdrych 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 wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku fransakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaije sie za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy sktadnik aktywow (grupa aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym stanie
do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkdéw sprzedazy, a wystgpienie

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

Aktywa trwate zaklasyfikowane joko przeznaczone do sprzedazy wyceniane sq w nizszej z dwdch wartoéci: 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 warto$ci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spdtki dominujgcej

oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spoétki dominujgcej nabyte i zatrzymane przez Spétke dominujgcg lub spdtki zalezne pomniejszajg kapitat wtasny. Akcje

wtasne wyceniane sg w cenie nabycia.

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

akgiji, pomniejszonej o koszty emisji.
Pozostate kapitaty obejmuja:

e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programédw ptatnosci akcjami oraz

. kapitat z kumulacji 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 (omdwiono

w podpunkcie dotyczgcym inwestycji w jednostkach stowarzyszonych).

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2020 rok dokonano zmiany prezentacyjnej pozostatych kapitatéw, pole-
gajacej na wyodrebnieniu z nich dodatkowej pozyciji skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej oraz skonsolido-
wanego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym — kapitatu rezerwowego utworzonego z przeznaczeniem na wyptate

dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy.
W zyskach zatrzymanych wykazywane sq wyniki z lat ubiegtych oraz wynik finansowy biezqcego 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$¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana jest w sposéb
posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwej przyznanych instrumentdw kapitatowych. Warto$¢ godziwa opcji wyce-
niana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu wyniku

finansowego) nie sg 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-
$niejszych 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.
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Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacii 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 swiadczenia pracownicze

Warto$¢ zobowigzan z tytutu krotkoterminowych swiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w sprawozda-

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

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

urlopy stanowi rezerwe krotkoterminowq i nie podlega dyskontowaniu.
Odprawy emerytalne

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

nych zalezy od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracownika.

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

nabywania uprawnien przez pracownikdw.

Naliczone rezerwy sg rowne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg 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 sg ujmowane w wyniku.
Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy
ze zdarzenh przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ 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 foczqce sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,
e restrukturyzacje, 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 dzieh sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
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w tym dotyczgcych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wiel-
kos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezg-
cej, przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pieniqdza w czasie oraz
ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskonto-

waniu, zwigkszenie rezerwy w zwiqzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwq zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, woOw-
czas zwrot ten jest ujimowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosc,

ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze warto$¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢é 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 dotyczgce 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 trwatych, ktére rozliczane sq zgodnie z MSR 20 ,,Dotacje

rzgdowe" oraz bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

Dotacje ujmowane sq wytgcznie wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, 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 prezentacii
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 umédw 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 zobowigzan 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;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku 39
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



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 majq zosta¢ 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, ktére 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 ddébr 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
dobr lub ustug), ktére mozna wyodrebni¢ lub grupy odrebnych dodbr lub ustug, ktére sg zasadniczo takie same i w taki sam

sposéb 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
sqg dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposréd 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 transakcyjna 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 osdb trzecich. Wynagro-
dzenie okre$lone w umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty zmienne lub oba te rodzaje kwot. W grupie

wystepujg wytgcznie umowy obejmujgce kwoty state.

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

przychodu prezentowane sq jako zobowigzania.

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

stron, wyrazonym w ustalonej specyfikaciji.
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 — przystu-

guje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych dobr lub ustug klientowi.

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub

po ich wypetnieniu

Grupa ujmuje przychody w momencie wypetniania (lub w tfrakcie wypetniania) zobowigzania do wykonania $wiadczenia
poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. Przychody uzyskiwane przez Grupe obejmujq gtéwnie 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 mieszkan 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 metodqg efektywnej stopy procento-

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

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg 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, ktdry 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 kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychoddw do innych
okresdw oraz wytgczeniem pozycji kosztdw i przychoddw, ktére nigdy nie bedg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia po-

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

Podatek odroczony jest wyliczany metodq bilansowq joko podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci
na réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im warto$ciami podatkowymi wy-

korzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywodw 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 ujmuje sie aktywdw
ani rezerwy, jesli rdznica 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 amortyzacii

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.

Warto$¢ sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego podlega andalizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku,
gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedqg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdw lub jego czesci naste-

puje jego odpis.
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Subiektywne oceny Zarzqgdu oraz niepewnos¢ szacunkéow

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spdtki dominujgce;j kieruje sie osgdem przy dokony-
waniu licznych szacunkéw i zatozen, ktdére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywow, zobowigzan, 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 weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw 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. Wartos¢ bilansowa aktywéw trwatych pod-

legajgcych amortyzacii 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 dochodowq uwzglednigjgcq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Skutki
wyceny nieruchomosci do warto$ci godziwej zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w pozycji Zmiana war-

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

Rezerwy na S$wiadczenia pracownicze — odprawy emerytaline — szacowane sg przy zastosowaniu metod aktuarialnych.
Na poziom rezerw wptyw majq zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen. Warto$¢ rezerw
w Grupie kapitatowej nie wptywa istotnie na jej sytuacije w zwigzku z ograniczonym zakresem swiadczeh 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 roznic¢ sie od szacowa-

nych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic¢ sie do znaczgcych korekt wartos$ci aktywow Grupy.
Okres leasingu

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

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

z tej opciji skorzysta,
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e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq 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 opcji. 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 aktywodw 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 okoliczno$ci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowiqg-

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

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujgc istotne réznice w ich interpretacii
i istotne watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajqg 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 Naduzy-
ciom (GAAR), ktéra ma zapobiegac powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unik-
niecia opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie,
jak i do transakciji, 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 zobowigzan podatkowych, aktywdéw
oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moze wymagac istotnego osqgdu, w tym dotyczgcego transakcii
juz zaistniatych, a kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moggq sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku

kontroli organéw podatkowych.

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

zUjq, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

6.4 Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

e  dziatalno$¢ w segmencie mieszkaniowym (wczesniej dziatalno$é deweloperska) obejmujgca budowe i sprzedaz nie-
ruchomosci mieszkalnych,

e dziatalno$¢ w segmencie komercyjnym (wczesniej dziatalnos¢ komercyjna) obejmujgca budowe, wynajem, sprze-
daz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek oraz sprzedaz ustug bezposrednio z tym zwigzanych,

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

wych.

W prezentowanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmiany nazw prezentowanych segmentéw ope-

racyjnych, przy czym sktad tych segmentdw nie ulegt zmianie.
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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 umdw z klientami zaprezentowane zostaty w sprawozdaniu z sytuacii finansowej, w szczegdlnosci przed-

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

Tabela nr 1 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020-31.12.2020

mowia: Segmerlie:  Plelanoit  guggy
niowy

Przychody ze sprzedazy 648 747 19 907 1233 669 887
Przychody ze sprzedazy produktéw 633 635 - - 633 635
Przychody ze sprzedazy ustug 5554 19 907 1232 26 693
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatdw 9 558 - 1 9 559
Koszt wtasny sprzedazy 453 926 11 901 275 466 102
Koszt sprzedanych produktéw 442 500 - - 442 500
Koszt sprzedanych ustug 3085 11 901 275 15261
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 341 - - 8 341
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 194 821 8 006 958 203 785
Koszty sprzedazy 11552 1180 - 12732
Koszty ogdlnego zarzgdu 47 708 3072 400 51180
Pozostate przychody operacyjne 7 335 17 439 - 24774
Pozostate koszty operacyjne 9 920 6 920 - 16 840
ﬁr;;%n(ci/v;orfoéci godziwej nieruchomosci inwestycyj- ) 42 905 ) 42 905
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 132 976 57178 558 190712
Przychody finansowe 1281 2 065 - 3 346
Koszty finansowe 7 288 8 382 - 15670
g?in(T/Y)V zysku (stracie) jednostek wycenianych met. (146) ) ) (146)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 126 823 50 861 558 178 242
Podatek dochodowy 33138 9796 111 43 045
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 93 685 41 065 447 135197

Kwota amortyzacii przypisana do segmentu mieszkaniowego to 2 486 tys. zt, a do segmentu komercyjnego 329 tys. zt. Razem

amortyzacja w 2020 roku wynosita 2 815 tys. zt.
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Tabela nr 2 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2019-31.12.2019

Segment

niowy
Przychody ze sprzedazy 500 530 4737 2920 508 187
Przychody ze sprzedazy produktow 497 497 - - 497 497
Przychody ze sprzedazy ustug 2 641 4737 2704 10 082
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 392 - 216 608
Koszt wiasny sprzedazy 349 406 3 085 864 353 355
Koszt sprzedanych produktéw 347 419 1 - 347 420
Koszt sprzedanych ustug 1599 3 084 648 5331
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 388 - 216 604
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 151 124 1652 2056 154 832
Koszty sprzedazy 11045 527 5 11577
Koszty ogdlnego zarzgdu 40012 2510 770 43 292
Pozostate przychody operacyjne 2739 1 439 327 4 505
Pozostate koszty operacyjne 2 546 4113 - 6 659
ﬁr;w(i:%n(ci/v_v)orfoéci godziwej nieruchomosci inwestycyj- ) 19 801 ) 19 801
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 100 260 15742 1608 117 610
Przychody finansowe 2817 589 - 3 406
Koszty finansowe 3 542 4724 - 8 266
gngi(T/Y)v zysku (stracie) jednostek wycenianych met. (78) . ) (78)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 99 457 11 607 1608 112 672
Podatek dochodowy 10273 4 569 14 842
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 89 184 7 038 1608 97 830

Kwota amortyzacii przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 1 988 tys. zt, a do dziatalnosci komercyjnej 719 tys. zt. Razem

amortyzacja w 2019 roku wynosita 2 707 tys. zt.

6.5 Przejecia oraz virata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 13 sierpnia 2020 r. Emitent zawart z osobq fizyczng umowe kupna udziatdéw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatdbw

w spdtce AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,AWM Nieruchomosci”) za kwote 36 tys. zt.

AWM Nieruchomosci jest uzytkownikiem wieczystym gruntu stanowigcego dziatke inwestycyjng we Wroctawiu obreb Stare
Miasto o powierzchni 0,2202 ha. Nabycie udziatdw w AWM Nieruchomosci pozwoli na realizacje inwestycji mieszkaniowej

obejmujgcej budowe ok. 100 lokali mieszkalnych i ustugowych.
Irédtem finansowania zakupu udziatéw w AWM Nieruchomosci przez Emitenta byty srodki wtasne.
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Nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez AWM Nieruchomosci zostato sfinansowane pozyczkg w wysokoéci 7 000 tys.
zt udzielong AWM Nieruchomosci przez podmiot powigzany Emitenta, tj. SK Inwestycje sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.
Pozyczka zostata sptacona 4 wrzesnia 2020 roku.

W dniu 16 grudnia 2020 r. jednostka zalezna Emitenta - Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi zawarta z mBank S.A. z siedzibqg
w Warszawie umowe sprzedazy udziatdw w BDH Development spdtka z o.0. z siedzibg w todzi nalezgcych do mBank
(,Umowa"). Zgodnie z Umowaq, mBank oraz Archicom Polska zawarty umowe sprzedazy 2.292 udziatdw, co stanowi 100%

udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Development spdtka z 0.0. Kazdy udziat jest o wartosci nominalnej 1 tys. zt.

Cena sprzedazy Udziatdw stanowi wartos¢ aktywdw netto okredlong w bilansie BDH Development spdtka z o.0., ktdéry zostat
sporzgdzony zgodnie z zasadami rachunkowosci wedtug stanu na dzien, w ktérym zawarta zostata umowa sprzedazy Udzia-

téw ("Bilans Zamkniecia"). W dniu zamkniecia warto$¢ aktywdw netto Spdtki wynosita 6 806 tys. zt.

Ponadto od dnia nabycia przez Archicom Polska wszystkich udziatéw spdtki BDH Development spdtka z 0.0. do dnia
30 czerwca 2022 roku obowigzuje poreczenie, ktérego Archicom Polska S.A. udzielita na rzecz mBanku S.A. w celu zabezpie-

czenia roszczenh wynikajgcych z umowy kredytu zawartej przez ten bank z BDH Development spétka z o.0.

Tabela nr 3 - Przejecia kontroli nad jednostkami zaleznymi w 2020 roku

Procent przeje- Aktywa netto
Data prze-  tych instrumen- Zaolata przejetej jed- Wartosé
jecia téw kapitatowych P nostki (wartosé firmy
Z prawem gtosu godziwa)
AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. 13.08.2020 100,00% 36 (129) 165
BDH Development sp. z 0.0. 16.12.2020 79.99% 6 806 6 806 -

W ocenie Zarzadu warto$¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto nie odbiega istotnie od ich wartosci ksiegowej. Ujete
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci zidentyfikowanych aktywdw oraz zobowiqzan przejetej spotki przed-
stawiaty sie nastepujgco:

Tabela nr 4 - Zidentyfikowane aktywa w wyniku przejecia kontroli

c:;Nnﬂ?;?;: BDH Develop- RAZEM
70.0. ment sp. z 0.0.

AKTYWA
Aktywa trwate
Aktywa trwate razem - - -
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 888 15175 22 063
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 49 24 73
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 38 - 38
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 540 51 591
Aktywa obrotowe razem 7 515 15 250 22 765
Aktywa razem 7 515 15 250 22 765
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AWM Nieru- gy Develop-

chomosci sp. RAZEM
70.0. ment sp. z 0.0.

PASYWA
Zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 7 349 8096 15 445
Pozostate zobowigzania 8 - 8
Zobowigzania diugoterminowe 7 357 8 096 15 453
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 287 348 635
Zobowigzania krétkoterminowe 287 348 635
Zobowigzania razem 7 644 8 444 16 088
Pasywa razem 7 644 8 444 16 088

Poza powyzszym, w biezgcym okresie, jak réwniez w okresie poréwnywalnym, nie wystgpity transakcje zakupu ani sprzedazy

spotek.

6.6 Inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych

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

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

W okresie poréwnywalnym, 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 ograniczong odpowiedzialnoécia,
1j. Karpacka Invest sp. z 0.0. z siedzibg w todzi. Wspdlne przedsiewziecie zostato powotane na potrzeby wspdlnej realizacii
inwestyciji mieszkaniowej w todzi obejmujgcejbudowe ok. 1 100 lokali mieszkalnych. tgczna wysokos$¢ wktaddw kapitatowych
whniesionych przez Archicom Polska S.A. oraz Zaktady Chemiczne ,Organika” S.A. miata docelowo wynie$¢ 30 min zt
oraz dodatkowo Umowa Joint Venture przewidywata, ze Archicom Polska S.A. udzieli spdtce pozyczek, a maksymalne zaan-
gazowanie w tym zakresie to 17,5 min zt. Umowa Joint Venture przewidywata rowniez, ze wspdlnicy uzyskajg takg samq stope
zwrotu z kapitatu zaangazowanego w przedsiewziecie. W zwiqzku z zobowigzaniem Archicom Polska S.A. do udzielania po-
zyczek spodtce celowej, udziaty Archicom Polska S.A. sq uprzywilejowane w zakresie dywidendy w ten sposdb, ze Archicom
Polska S.A. posiada prawo do 59% kwoty dywidendy (dywidenda uprzywilejowana), a Zaktady Chemiczne ,,Organika” S.A.
posiada prawo do 41% kwoty dywidendy. Wskazniki udziatu w dywidendzie mogg ulec zmianie w przypadku nizszego zaan-
gazowania Archicom Polska S.A. z tytutu pozyczek, anizeli pierwotnie zaktadana kwota 17,5 min zt. W dniu 18 wrzeénia 2019

zmianie ulegta nazwa spdtki na Karpacka Invest Sp. z 0.0. (wczedniej Karpacka sp. z 0.0.).

Zgodnie z ocenqg Zarzgdu Grupy Archicom, po przeprowadzonej analizie zapisdw umowy JV oraz umowy spditki w kontekscie

zapisdw MSSF 10 i MSSF 11, jednostka ujmowana jest w sprawozdaniu Grupy metodqg praw wtasnosci.
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Tabela nr 6 - Wybrane pozycje bilansowe spoétki Karpacka Invest sp. z o.0.

31.12.2020 31.12.2019
Aktywa trwate -
Aktywa obrotowe* 31 624 26 835
Aktywa razem 31624 26 835
Zobowigzania dtugoterminowe - -
Zobowigzania krotkoterminowe 98 -
Zobowigzania razem 98 -
Kapitat wiasny 31 526 26 835

* Aktywa obrotowe obejmuje gtdwnie prawo wieczystego uzytkowania gruntu w todzi

Tabela nr 7 - Wybrane pozycje rachunku wynikow spétki Karpacka Invest sp. z 0.0.

01.01- 29.07-
31.12.2020 31.12.2019
Przychody ze sprzedazy 15 -
Zysk (strata) netto (309) (165)
Pozostate catkowite dochody - -
Catkowite dochody (309) (165)
7 7 ge
6.7 Wartosc firmy
Tabela nr 8 - Wartos¢ firmy wedtug stanéw na 31.12.2020 oraz 31.12.2019
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Wartosé bilansowa na poczatek okresu - -
Zwiekszenia z tytutu nabycia podmiotow 165 -
Utrata wartosci rozpoznana w okresie - -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy podmiotéw - -
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu 165 -
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6.8 Wartosci niematerialne

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

Tabela nr 9 — Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 31.12.2020 oraz 31.12.2019

Wartosci
Oprogra- Pozostate  niemate-
Koszty .
Znaki fo- Patentyi mowanie rac roz- wartosci rialne w Razem
warowe licencje kompute- pre niemate- trakcie
wojowych
rowe rialne wytwarza-
nia
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto - 2 356 2 205 - - 73 4634
Skumu.loyvone umorzenie i odpisy ) (1 669) (1 335) ) ) ) (3 004)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 687 870 - - 73 1630
Stan na 31.12.2019
Wartosé bilansowa brutto - 1609 2196 - - 224 4029
Skumulowane umorzenie i odpisy ) (1 484) (924) ) ) ) (2 408)
aktualizujgce
Wartos¢ bilansowa netto - 125 1272 - - 224 1621

Tabela nr 10 - Zmiany wartosci

oraz 01.01.2019-31.12.2019

niematerialnych w okresach 01.01.2020-31.12.2020

Wartosci
Oprogra- Koszt Pozostate  niemate-
Inaki to- Patentyi mowanie Y wartosci rialne w
. A prac roz- . . Razem
warowe licencje kompute- . niemate- trakcie
wojowych .
rowe rialne wyitwarza-
nia
za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2020 - 125 1272 - - 224 1621
ngkszemo (nabycie, wytworzenie, ) 747 9 ) ) 382 1138
leasing)
Amortyzacja (-) - (185) (411) - - - (596)
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2020 - 687 870 - - 73 1630
za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2019 - 536 1687 - - 1 2224
ZW|§kszen|o (nabycie, wytworzenie, ) 13 18 ) ) 045 276
leasing)
Imniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - - - - (16) (16)
Inne zmiany (reklasyfikacje, prze-
. . - - - - - (6) (6)
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) - (424) (433) - - - (857)
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2019 - 125 1272 - - 224 1621
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Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w nastepujgcych

pozycjach:

Tabela nr 11 - Amortyzacja wartosci niematerialnych ujeta w skonsolidowanym

sprawozdaniv z wyniku

Wyszczegdlnienie 01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Koszt wtasny sprzedazy - -
Koszty ogdlnego zarzqdu 596 857
Koszty sprzedazy - -
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych wartosci niematerialnych - -
Inne - -
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 596 857

6.9 Rzeczowe aktywa trwate

Ponizsze tabele przedstawiajq stan, nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych aktywdw trwatych:

Tabela nr 12 - Rzeczowe akitywa trwate wedlug stanéw na 31.12.2020 oraz

31.12.2019
Rzeczowe
. aktywa
Budynkii Maszynyi §rodki  rozostate e w
Grunty urzqdze- srodki . Razem
budowle . transportu trakcie
nia trwate
wytwarza-
nia
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto 209 12 952 4984 1476 2236 99 21 956
Skumu.loyvcme umorzenie i odpisy ) (1 026) (2817) (934) (1012) ) (5789)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto 209 11 926 2167 542 1224 99 16 167
Stan na 31.12.2019
Wartosé bilansowa brutto 6 595 13 974 3 557 1478 1859 19 640 47 103
Skumulowane umorzenie i odpisy (663)  (6317)  (2364) (883  (1199) - (11 426)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto 5932 7 657 1193 595 659 19 640 35676
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Tabela nr 13 - ZImiany rzeczowych aktywéw trwatych w okresach 01.01.2020-
31.12.2020 oraz 01.01.2019-31.12.2019

Rzeczowe
. aktywa
Budynki i Maszyny i $rodki Pozgstale. trwate w
Grunty urzgdze- srodki . Razem
budowle . transportu trakcie
nia trwate
wytwarza-
nia
za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2020 5932 7 657 1193 595 659 19 640 35 676
ngkszemo (nabycie, wytworzenie, ) 11 261 1 605 223 826 4648 18 563
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (?) (67) (16) (94) (23) - (209)
Inne zmiany (reklasyfikacje, prze- (5689)  (5766) . . - (24189)  (35644)
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) (25) (1159) (615) (182) (238) - (2219)
Wartosé bilansowa netto na dzien
31.12.2020 209 11 926 2167 542 1224 99 16 167
za okres od 01.01.2019 do 31.12.2019
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2019 4214 8 397 1021 652 544 11 14 839
Zmiany zasad rachunkowosci* 1826 469 - - - - 2295
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2019 po zmianach zasad ra- 6 040 8 866 1021 652 544 11 17 134
chunkowosci
ngkszemo (nabycie, wytworzenie, ) ) 556 190 315 156 1217
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (53) (210) (4) (73) - - (340)
Inhe zmior?y (reklosyfikocje, prze- ) 42 } } ) 19 473 19515
mieszczenia itp.) **
Amortyzacja (-) (55) (1 041) (380) (174) (200) - (1850)
Wartosc bilansowa nefto na dzien 5932 7 657 1193 595 659 19640 35676

31.12.2019
* 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-
syfikaciji wskazanej czesci poniesionych naktaddw z pozycji nieruchomosci inwestycyjnych do pozyciji rzeczowych aktywow
trwatych w trakcie wytwarzania. Wartos¢ naktaddw poniesionych na potrzeby wtasne oszacowano w roku 2019 na 19,5 min
ztotych.

% W zwigzku z podpisang w | kwartale 2020 roku przedwstepng umowq sprzedazy biurowca City One, dokonano reklasyfikacii
czesci aktywa do aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy. W zwigzku z planowang sprzedazg dokonano takze re-
klasyfikacji do aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy gruntu wraz z budynkiem, potozonych przy ul. Ksawerego
Liskego we Wroctawiu, ktére do 17 maja 2020 roku stanowity siedzibe Spdtki. Reklasyfikacje te zostaty szczegdtowo opisane

w punkcie 6.21 niniejszego sprawozdania.
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Grupa Archicom w nastepstwie zbycia biurowca City One zawigzata z nabywcg umowe najmu powierzchni, w wyniku czego
rozpoznane zostato aktywo z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 9 561 tys. zt. Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

zostaty opisane w punkcie 6.26 sprawozdania.

Pozostate zwiekszenia rzeczowych aktywdw trwatych wskazane w powyzszej tabeli dotyczg w wiekszosci naktaddw zwiqza-
nych ze zmianq siedziby Grupy Archicom (w tym m.in. naktady na wyposazenie budynku oraz sprzet IT) oraz przystosowaniem

organizacji do czasowej pracy zdalnej w warunkach pandemii wywotanej koronawirusem.

Amortyzacja rzeczowych aktywodw trwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania

z wyniku i sprawozdania z sytuaciji finansowej:

Tabela nr 14 - Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych vjeta w skonsolidowa-

nym sprawozdaniv z wyniku

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Koszt wtasny sprzedazy 74 -
Koszty ogdlnego zarzgdu 2 145 1850
Koszty sprzedazy - -
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych aktywow - -
Inne - -
Razem amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 2219 1850

6.10 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2020 wchodzity:

. nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowqg w Gajkowie

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyiska, Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Traugutta, Wroctaw (budynek City 2)

e naktady na aranzacje w nieruchomosci ul. Traugutta, Wroctaw (budynek City One)

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Wieruszowska, Poznan
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2019 wchodzity:

. nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowqg w Gajkowie

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyhska, Wroctaw

e nieruchomos$¢ City Forum ul. Traugutta, Wroctaw (budynki City One i City 2)
e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Ksiecia Witolda, Wroctaw

e nieruchomos$¢ inwestycyjna ul. Jednosci Narodowej, Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Wieruszowska, Poznah
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Najistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-
dawczym zaprezentowano ponize;j.
W zwigzku z podpisaniem przedwstepnej umowy sprzedazy dokonano reklasyfikacji biurowca City One do pozycji aktywdw

frwatych przeznaczonych do sprzedazy. Nieruchomos¢ zostata sprzedana w dniu 27 maja 2020 roku, a szczegdty fransakciji

zawarto w punkcie 6.21 sprawozdania.

Reklasyfikacjg do aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy objeto takze nieruchomos¢ inwestycyjng potozong przy
ul. Ksiecia Witolda we Wroctawiu. Nieruchomo$¢ zostata sprzedana w dniu 27 listopada 2020 roku, a szczegdty transakcii

zawarto w punkcie 6.21 sprawozdania.

Ponadto w okresie sprawozdawczym sprzedana zostata nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul. Jednosci Narodowej we Wrocta-

WiU.

Podsumowanie zmian warto$ci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezen-

fowano w ponizszej tabeli:

Tabela nr 15 - Zmiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 01.01.2020-
31.12.2020 oraz 01.01.2019-31.12.2019

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 192197 189 366
Zmiany zasad rachunkowosci* - 5336
Wartosé bilansowa na poczatek okresu po zmianach zasad rachunkowosci 192 197 194 702
Nabycie nieruchomosci - 40032
Aktywowanie pézniejszych naktaddw 23 957 42 094
Zbycie nieruchomosci (-) (10 340) (91 281)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) - (13151)
Przeszacowanie do wartoéci godziwej (+/-) 42 905 19 801
Reklasyfikacja do aktywdw trwatych przeznaczonych do zbycia (96 997) -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 151722 192197

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

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sqg przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozycji

»Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w warto$ci godziwej. Wyceny do warto$ci godziwej zostaty podzielone na trzy

grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

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

. poziom 2 — dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sqg obserwowalne w przy-
padku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

. poziom 3 — nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.
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Warto$¢ poszczegdinych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdlne dni

bilansowe nastepujgco:

Tabela nr 16 - Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw war-

tosci godziwej

Razem
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 wartosé
godziwa
Stan na 31.12.2020
Archicom Sp. z 0.0.-Rea- Nieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-
S - . . - - 1 650 1 650
lizacja Inwestycji Sp. k. magazynowq w Gajkowie
Archicom Nieruchomosci Naktady na aranzacje w nieruchomosci
ul. Traugutta, Wroctaw (budynek City - - 1275 1275
5S8p.zo.o.
One)
. . .. Nieruchomo$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - 103 558 - 103 558
14 Sp.zo.0. .
City Forum
space Investment Sirze- Nieruchomos¢ inwestycyjna przezna-
gomska 3 Otynska Sp. z yeyinap . 5396 . 5396
0.0 czona pod zabudowe
Archicom Polska S.A. Nieruchomo$¢ inwestycyjna w Poznaniu - - 39 843 39 843
Nieruchomosci inwestycyjne razem na Stan na 31.12.2020 - 108 954 42 768 151 722
Stan na 31.12.2019
Archicom Sp. z 0.0. - Rea- Nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-
S N . . - - 1346 1346
lizacja Inwestycji Sp. k. magazynowq w Gajkowie
. . . . Nieruchomos¢ Inwestycyjna City One -
Archicom Nieruchomosci (o budynek kompleksu biuro- - : 85 750 85750
5Sp.zo.o0. .
wego City Forum
. . . . Nieruchomos$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - 52112 - 52112
14 Sp.z0.0. .
City Forum
space Investment Strze- Nieruchomos¢ inwestycyjna przezna-
gomska 3 Otynhska Sp. z yeyinap - 4912 - 4912
0.0 czona pod zabudowe
Archicom Lofty Platinum 1 N|eruchomosc inwestycyjna - Teatr im. } ) 6300 6300
Sp.zo.o0. Grotowskiego
Archicom Polska S.A. Nieruchomo$¢ inwestycyjna w Poznaniu - - 40 071 40 071
Altona Investments Sp.z ~ Nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci
. - 1706 - 1706
0.0. Narodowe] Wroctaw
Nieruchomosci inwestycyjne razem na Stan na 31.12.2019 - 58 730 133 467 192197

Poszczegodlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

. poziom 2

Warto$¢ godziwa zostata okre$lona za pomocg metody rynkowej, ktéra odzwierciedla transakcje na podobnych nierucho-

mosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Warto$¢ te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang nieruchomoscia,

jednak ich wptyw na wycene byt znikomy.
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e poziom3

Warto$¢ godziwa zostata okre$lona za pomocg metody dochodowej, ktdéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone
o koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopg 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 znaczqce
dane wejiciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana warto$e
godziwa wzroénie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzgd Spdétki Dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest najwiekszy

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

Tabela nr 17 - Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci ko-
mercyjnej Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. oraz Archicom Nieruchomosci 14

Sp. z 0.0. (budynek City 2 wchodzqcy w skiad kompleksu City Forum)

31.12.2020 31.12.2019

Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0.

Sredniowazona stawka za m2 wynajetej powierzchni . 14,55 EUR/m?
Obtozenie na dzien bilansowy ) 84,2%
Obtozenie na dzieh zatwierdzenia Sprawozdania ) 97.5%
Stopa dyskontowa 6,0%

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.

Sredniowazona stawka za m2 wynajetej powierzchni 14,62 EUR/m? )
Obtozenie na dzieh bilansowy 33.6% )
Obtozenie na dzien zatwierdzenia Sprawozdania 63,6% 3
Stopa dyskontowa 6,5%

Wskazane w powyzszej tabeli obtozenie uwzglednia zawarte umowy, w tym takze na powierzchnie nieprzekazang.
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Tabela nr 18 - Zmiana wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych z poziomu

3 wartosci godziwej

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Saldo na poczatek okresu 133 467 66 283
Zyski (straty) vjete w:
Wynik Finansowy (+/-) 304 5
Zakup (+) - 40071
Zbycie lub przeniesien_ie do zapasdw lub aktywodw trwatych klasyfikowanych jako prze- (91 003) (64 942)
znaczone do sprzedazy (-)
Przeniesienie do poziomu 3 (+) - 92 050
Saldo na koniec okresu 42768 133 467
Zysk (strata) ujety w wyniku przypadajgcy na nieruchomosci pozostajgce w saldzie na 7890 25143

dzien bilansowy

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

utrzymania nieruchomosci w nastepujgcej wysokosci:

Tabela nr 19 - Przychody z czynszéw oraz bezposrednie koszty utrzymania nierucho-

mosci czynszowych

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

Przychody z czynszéw 9 048 3410
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczqce:
Nieruchomosci przynoszgcych przychody z czynszow 4387 1727

Bezposrednie koszty operacyjne 4 387 1727

Nieruchomosci inwestycyjne oddawane sqg w najem na podstawie nieodwotalnych uméw zawartych na okres 5-10 lat. War-
tos¢ przysztych minimalnych optat leasingowych z leasingu operacyjnego nieruchomosci przedstawia sie nastepujqco:
Tabela nr 20 - Przyszte minimalne optaty leasingowe z nieruchomosci inwestycyj-

nych

31.12.2020 31.12.2019

Przyszte minimalne optaty z tytutu uméw wynajmu na dzien bilansowy:

Ptatne w okresie do 1 roku 7 024 6750
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 14 879 29 474
Ptatne powyzej 5 lat - 1372
Razem 21 903 37 596
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6.11 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

6.11.1 Wycena aktywow i zobowiqzan finansowych

Grupa kwdlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI),

Tabela nr 21 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéow finansowych wg MSSF 9

Poza Razem
AC FVOCI FVP&L HI MSSF 9

Stan na 31.12.2020
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 317 - - - - 317
Aktywa obrotowe:
L\Jl{gl{(;'zggléé:zi;ofzg’fu dostaw i ustug oraz pozo- 21 217 ) ) ) 23140 44 357
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 - - - - 212 633
Kategoria aktywow finansowych razem 234 167 - - - 23 140 257 307
Stan na 31.12.2019
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 9 430 - - - - 9 430
Aktywa obrotowe:
Sl\igi'zggléé:ziégzg’ru dostaw i ustug oraz pozo- 6690 } } ) 37173 43 863
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 130 153 - - - - 130 153
Kategoria aktywow finansowych razem 146 273 - - - 37173 183 446

Inaczqgcy wzrost aktywdw finansowych w okresie sprawozdawczym dotyczy w szczegdlnosci srodkdw pienieznych i wigze sie

z podjetq przez Zarzad Spdtki decyzjg o budowie bufora stabilizujgcego pozycje finansowq Grupy i pozwalajgcego

na sprawng kontynuacje realizowanych projektéw w warunkach niepewnosci zwigzanych z pandemiaq.

Grupa kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).
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Tabela nr 22 - Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finanso-
L. wych wg MSSF 9
Wyszczegolnienie Razem

Poza
AC HE mssFo

Stan na 31.12.2020

Zobowigzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 301 660 - - 301 660
Zobowigzania leasingowe - - 30754 30754
Pozostate zobowigzania* 30 547 - - 30 547

Zobowigzania krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo-

wiqzania 54 074 - 328 073 382147
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 37 820 - - 37 820
Zobowigzania leasingowe - - 2934 2934
Pochodne instrumenty finansowe - 64 - 64
Kategoria zobowigzan finansowych razem 424 101 64 361761 785 926
Stan na 31.12.2019

Zobowigzania dlugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 198 267 - - 198 267
Zobowigzania leasingowe - - 16 574 16 574
Pozostate zobowigzania* 41186 - - 41 186
Zobowigzania krétkoterminowe:

\Z/voigzo(;/:]i%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 101 867 ) 387 537 484 404
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 65 338 - - 65 338
Zobowigzania leasingowe - - 2020 2020
Pochodne instrumenty finansowe - 168 - 168
Kategoria zobowigzan finansowych razem 406 658 168 401 131 807 957

* W catosci kaucje otrzymane

Gtébwnq pozycjq zobowiqgzan z tytutu dostaw i ustug sq przedptaty i zaliczki ofrzymane na poczet przysztych przekazan lokali.
W pozycji tej Grupa prezentuje wptaty nabywcdw mieszkan i lokali, realizowane na podstawie umdw deweloperskich, zapre-

zentowane w punkcie 6.27 (tabela nr 61).

Na spadek wartosci zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug wptyw miato gtdwnie nizsze o 58,3 min zt saldo przedptat i zaliczek

ofrzymanych na poczet przysztych przekazan lokali oraz sptata zobowigzan inwestycyjnych z tytutu nabytych gruntow.

Wzrost innych zobowigzanh finansowych wynika gtdwnie z nowych emisji obligaciji, przedstawionych w punkcie 6.13, oraz za-

wartych umow leasingu, opisanych w punkcie 6.26 sprawozdania.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku 58
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



6.11.2Naleznosci i pozyczki

Wartosci pozyczek udzielonych przez Grupe Archicom podmiotom spoza Grupy przedstawiono w ponizszej tabeli:

Wartosé bilansowa

Lre s Oprocen- Termin
Wyszczegolnienie Waluta fowanie splaty
w walucie w PLN
Stan na 31.12.2020
Pozyczka oprocentowana PLN - - - -
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2020 - -
Stan na 31.12.2019
Pozyczka oprocentowana PLN - 7 306 WIBOR 3.M 31.12.2023
+ marza

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2019 7 306

Do dnia bilansowego cato$¢ pozyczki, o wartosci nominalnej 7 115 tys., udzielonej w 2019 roku podmiotowi powigzanemu

SK Inwestycje Sp. z 0.0. zostata sptacona wraz z odsetkami naliczonymi do dnia sptaty.

W Il kwartale 2020 roku Grupa udzielita podmiotowi wspdtkontrolowanemu - Karpacka Invest sp. z 0.0., pozyczki o wartosci

nominalnej 5 900 tys. zt. Do dnia bilansowego catosé pozyczki zostata sptacona wraz z odsetkami naliczonymi do dnia sptaty.

6.12 Pochodne instrumenty finansowe

6.12.1Instrumenty pochodne zabezpieczajqgce

Grupa dagzy 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 ktérej 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 warto$ci godziwej, ustalanej na podstawie danych pochodzgcych z rynku

(kursy walut, stopy procentowe).

31.12.2020 31.12.2019

Aktywa - instrumenty pochodne = =

Zobowigzania krétkoterminowe:

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce 64 168
Instrumenty pochodne krétkoterminowe 64 168
Zobowigzania - instrumenty pochodne 64 168

Poszczegdlne klasy instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne prezentuje ponizsza tabela:
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Tabela nr 25 - Pochodne instrumenty finansowe wg terminéw realizacji

Wartos$é bilansowa in- . o Wplyw na wynik w okre-
P Termin realizacji .
Nominat trans- strumentow sie
akcji w walu- . Lobowiqg-
cie (wtys.) Aktywafl- = nia fi- od do od do
nansowe
nansowe
Stan na 31.12.2020
kontrakt typu forward [EUR] 300 - 45 13.03.2020 12.01.2021 13.03.2020 12.01.2021
kontrakt typu forward [EUR] 500 - 19 18.03.2020 17.02.2021 18.03.2020 17.02.2021
Instrumenty pochodne zabezpieczajqgce ra- ) 64
zem
Stan na 31.12.2019
kontrakt typu forward [EUR] 600 - 52 27.03.2019 15.01.2020 27.03.2019 15.01.2020
kontrakt typu forward [EUR] 700 - 60 04.04.2019 17.02.2020 04.04.2019 17.02.2020
kontrakt typu forward [EUR] 700 - 56 05.04.2019 16.03.2020 05.04.2019  16.03.2020
Instrumenty pochodne zabezpieczajace ra- ) 168

zem
* warto$¢ godziwa
6.12.2Wplyw zabezpieczen przeptywow pienieznych na pozostate catko-

wite dochody oraz kapitat

W zwigzku z zaprzestaniem stosowania rachunkowosci zabezpieczen, z uwagi na sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej City
One i petnym rozliczeniem wszystkich otwartych pozyciji, Grupa ujeta w pozostatych catkowitych dochodach zysk w kwocie
136 tys. zt.

Tabela nr 26 - Wptyw zabezpieczen przeptywow pienieznych na kapitat oraz pozo-
state catkowite dochody

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Saldo kapitatu na poczatek okresu (136) (2 547)
Zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych 168 (208)
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - zabezpieczenie uznane za efektywne - 2579
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do sktadnikow pozostatych dochoddw catkowitych (32) 40
Kapitat z wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne na koniec ) (136)

okresu

Tabela nr 27 - Kwoty przeniesione z kapitatu z aktualizacji wyceny do wyniku finan-

sowego

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

Przychody

Przychody razem o -

Koszty

Koszty finansowe - 2579
Koszty razem - 2 579
Wptyw na wynik finansowy - (2 579)
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6.13 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

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

pozyczek i innych instrumentdw dtuznych zaprezentowano w kolejnych tabelach.

Tabela nr 28 - Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych
na 31.12.2020

fermi Wartosé bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie mzz;ll:t\:g:-i w walucie w PLN kréf!(ofer- dlugoier-
minowe minowe

Stan na 31.12.2020
Kredyt bankowy* EUR EURIBOR 1M + marza 16.06.2031 3 624 16 725 - 16725
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 01.12.2022 - 11041 - 11041
Kredyt bankowy PLN WIBOR M + marza 30.11.2021 - 14 700 14 700 -
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2022 - 5437 - 5437
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.03.2022 - 1041 - 1041
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2022 - 21 386 - 21 386
Obligacije 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50 967 - 50 967
Obligacije 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 60217 - 60217
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 07.02.2022 - 90795 - 90795
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 6M + marza 31.12.2022 - 13 630 - 13 630
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 6M + marza 30.09.2022 - 12 921 - 12 921
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR é6M + marza 01.09.2021 - 5071 5071 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR é6M + marza 01.02.2022 - 6 361 111 6250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.02.2021 - 6335 6335 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR é6M + marza 01.08.2022 - 11 450 200 11 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR é6M + marza 01.08.2021 - 11 403 11 403 -

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem
wg stanu na 31.12.2020

* Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji Grupa nie dysponuje harmonogramem sptat kredytu -

3624 339 480 37 820 301 660

zostanie on ustalony po spetnieniu okreslonych w umowie warunkdw, umozliwiajgcych konwersje na kredyt inwestycyjny -

przewidywang na 16 czerwca 2021 r.

W 2020 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow kredytowych lub pozyczek. Grupa Archicom terminowo spta-

cata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw pozyczek i kredytdw.
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Tabela nr 29 - Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

na 31.12.2019

Wartosé bilansowa

Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie rrl:zrgr?zll:t\:’é):i w walucie w PLN kréf!(ofer- dlugoier-
minowe minowe

Stan na 31.12.2019
Kredyt bankowy* EUR EURIBOR 3M + marza /38825828 9 533 40 598 - 40 598
Kredyt bankowy EUR EURIBOR 1M + marza 28.01.2020 8 36 36 -
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 01.12.2022 - 802 - 802
Kredyt bankowy PLN WIBOR 1M + marza 31.12.2021 - 6747 - 6747
Kredyt bankowy PLN WIBOR 1M + marza 25.09.2020 - 9 200 9 200 -
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 10.03.2020 - 50 156 50 156 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50 504 - 50 504
Obligacije 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 59 616 - 59 616
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.09.2021 - 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.09.2020 - 5079 5079 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR é6M + marza 01.02.2022 - 6 401 151 6250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.02.2021 - 6375 125 6 250
Obligacije 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.08.2022 - 11 521 271 11250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.08.2021 - 11 474 224 11250
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg 9 541 243 605 45 338 198 267

stanu na 31.12.2019

* Zobowigzanie zostato aneksowane po 31 grudnia 2019 r. Na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2019 rok

do publikacji Grupa nie dysponowata harmonogramem sptat kredytu — miat on zosta¢ ustalony po konwersji na kredyt inwe-

stycyjny. Kredyt zostat sptacony przed dokonaniem konwersji, w drugim kwartale 2020 roku.

W 2019 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowien uméw kredytu lub pozyczek. Grupa Archicom ferminowo sptacata

swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw pozyczek i kredytdw.

6.14 Zobowiqgzania zabezpieczone hipotekqg

Tabela nr 30 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majatku spétek

Kredyt zaciggniety w BRE Banku Hipotecznym S.A.
(obecnie mBank Hipoteczny S.A.) na realizacje bu-
dynku biurowego Liskego 7.

Kredyt zaciggniety w Raiffeisen Bank Polska S.A. (obec-
nie BNP Paribas Bank Polska S.A.) na realizacje bu-
dynku biurowego West Forum IA (CRD/24135/07).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

slonal).

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku
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Hipoteka kaucyjna do kwoty 2.055.000 euro ustanowiona na nie-
ruchomosci, na ktérej realizowana jest inwestycja (kredyt zostat
sptacony w 1Q2020; w IV kwartale 2020 hipoteka zostata wykre-

Hipoteka kaucyjna do wysokosci 50.000.000 euro na prawie uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu
przy ul. Stzegomskiej 140-146 (kredyt zamkniety w Il kwartale
2019; w Il kwartale 2020 wykreslono hipoteke).
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Kredyt zaciggniety w mBank S.A. na dziatalno$¢ bie-
zqcq (09/015/14/7/L1).

Emisja obligacji przy wspdtpracy z SGB Bank S.A.

Umowa Ramowa 09/013/15/2/GX zawarta z mBank
S.A. = limit gwarancyjny.

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje in-
westycji City Forum budynek B.

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Olimpia Port budynki M18, M19, M20

Kredyt zaciggniety w Alior Bank S.A. na realizacje inwe-
stycji Browary Wroctawskie budynek BA1

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Forma budynki A3, A4, A5

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje in-
westycji City Forum budynek A.

Kredyt zaciggniety w Santander Bank Polska S.A. na re-
alizacje inwestycji Cztery Porty Roku budynki J16, J17,
J18.

Kredyt zaciggniety w Banku BOS S.A. na realizacje in-
westycji Browary Wroctawskie budynki BL1, BL2

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Olimpia Port budynki M30, M31, M32, M33

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Awicenny budynki L1, L2

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 3.000.000 zt na bedgcej wta-
snosciq Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej

w Gajkowie oraz na nieruchomosci gruntowej potozonej we Wro-
ctawiu, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest GWW Wroctaw
Investments Sp. z 0.0.

Hipoteka tgczna do kwoty 40.518.700 zt (dotyczy Umowy o orga-
nizacje i obstuge emisji z 02.12.2016 roku; w | kwartale 2020 hipo-
teki zostaty wykreslone).

Hipoteka umowna tgczna do wysokosci 4.200.000 zt na nierucho-
mosci bedqgcej wtasnosciqg Grupy Archicom potozonej we Wro-
ctawiu, przy ulicy Rychtalskiej 5/ Ustronie 9 (gwarancja wygasta
w Il kwartale 2020; w IV kwartale hipoteka zostata wykreslonal).

Hipoteka umowna na nieruchomosci, obejmujgcej budynek fi-
nansowany z kredytu, do kwoty stanowigcej 200% kwoty kredytu
budowlanego i kwoty kredytu VAT.

Hipoteka umowna do kwoty 18.200.000 PLN ustanowiona na nie-
ruchomosci, obejmujacej budynek B (kredyt zostat sptacony

w Il kwartale 2020; w Il kwartale 2020 zostat ztozony wniosek o wy-
kredlenie hipoteki).

Hipoteka umowna ustanowiona na przystugujgcym udziale

w nieruchomosci lokalowej, stanowigcej lokal niemieszkalny — ga-
raz wielostanowiskowy do kwoty stanowigcej 200% kwoty kredytu
budowlanego i kwoty kredytu VAT (w Il kwartale zostat ztozony
whniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka umowna do sumy 35.200.000 EUR na nieruchomosci
City Forum budynek B (kredyt zostat sptacony w Il kwartale 2020;
w Il kwartale 2020 zostat ztozony wniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 62.340.000 zt ustanowiona
na nieruchomosci, na ktdrej wzniesione zostang budynki finanso-
wane z kwoty kredytu (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2020;
w Il kwartale 2020 ztozono wniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 84.285.000 zt ustanowiona
na nieruchomosci, obejmujgcej budynki finansowane z kwoty
kredytu (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2020; w IV kwartale
2020 hipoteka zostata wykreslona).

Hipoteka umowna do kwoty 87.319.500 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, obejmujgcej budynki finansowane z kwoty kredytu
(w I kwartale 2020 hipoteka zostata wykreslona).

Hipoteka umowna na nieruchomosci, obejmujgcej budynek fi-
nansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200% kwoty kredytu
budowlanego i kwoty kredytu VAT.

Hipoteka umowna do kwoty 18.200.000,00 PLN ustanowiona na
nieruchomosci, obejmujgcej budynek A (w Il kwartale 2020 doko-
nano wpisu hipoteki).

Hipoteka umowna do sumy 35.200.000,00 EUR na nieruchomosci
City Forum budynek B (w Il kwartale 2020 ztozono wniosek o wy-
kredlenie hipoteki).

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, obejmujgce]j budynki
J16,J17, J18 inwestycji Cztery Pory Roku, na podstawie oswiad-
czenia o hipotece z najwyzszym pierwszehstwem zaspokojenia
(kredyt zostat zamkniety w IV kwartale 2020; w IV kwartale 2020
ztozono wniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktdrej wniesione zo-
stang budynki L1,L2 inwestycji Browary Wroctawskie, na podsta-
wie oSwiadczenia o hipotece z najwyzszym pierwszenstwem za-
spokojenia. (hipoteka zostata wpisana w Il kwartale 2020).

Hipoteka umowna do kwoty 79.491.000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, obejmujgcej budynki finansowane z kwoty kredytu
(wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w | kwartale 2020;

w Il kwartale 2020 hipoteka zostata wpisana).

Hipoteka umowna do kwoty 66.484.500 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, obejmujgcej budynki finansowane z kwoty kredytu
(wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w | kwartale 2020;

w Il kwartale 2020 hipoteka zostata wpisana).
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Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Plany Ractawickie budynki R1-R4

Emisja obligacji przy wspdtpracy z SGB Bank S.A.

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Olimpia Port budynki M21, M22, M23

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Stoneczne Stabtowice budynki 7221, 722, 723

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
styciji Olimpia Port budynki M28, M29

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Marcelin 1B

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 109.935.000 zt ustanowiona
na nieruchomosci, obejmujgcej budynki finansowane z kwoty
kredytu (wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w | kwartale 2020;
w Il kwartale 2020 hipoteka zostata wpisanal).

Hipoteka tgczna do kwoty 39.828.000 zt (dotyczy Umowy o orga-
nizacje emisji obligacji z 17.03.2020 roku; w Il kwartale 2020 hipo-
teka zostata wpisana).

Hipoteka umowna do kwoty 66.213.000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane
z kwoty kredytu (hipoteka zostata wpisana w IV kwartale 2020).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 41.100.000 zt ustanowiona
na nieruchomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finanso-
wane z kwoty kredytu (wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony

w IV kwartale 2020).

Hipoteka umowna do kwoty 115.191.000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finansowane

z kwoty kredytu (wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w IV kwar-
tale 2020).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 81.750.000 zt ustanowiona
na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
zlokalizowanej w Poznaniu przy ul. Jeleniogdrskiej (wniosek o wpis
hipoteki zostat ztozony w IV kwartale 2020).

6.15 Zabezpieczenie sptaty zobowiqgzan

Wartod¢ aktywdw zabezpieczajgcych sptate zobowigzanh przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela nr 31 - Aktywa zabezpieczajqce sptate zobowigzan

31.12.2020 31.12.2019

Rzeczowe aktywa trwate, w tym w leasingu - 10 088
Nieruchomosci inwestycyjne 110 604 139 208
Zapasy 383 992 188 569
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne - 29
Srodki pieniezne 42 938 37 543
Wartosé bilansowa aktywoéw stanowiacych zabezpieczenie razem 537 534 375 437
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6.16 Informacja o wartosci godziwej instrumentow
finansowych

Pordwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich warto$cig godziwg przedstawiono w ponizszej
tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to, czy w skonsolidowanym spra-

wozdaniu finansowym sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie, czy w wartosci godziwej:

Tabela nr 32 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowigzan finansowych

z ich wartosciq godziwg

31.12.2020 31.12.2019

Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Klasa instrumentu finansowego

Aktywa:

Pozyczki - - 7 306 7 306
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 44 674 44 674 45 987 45987
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 212 633 130 153 130 153

Zobowigzania:

Kredyty w rachunku kredytowym 70 330 70 330 57 383 57 383
Dtuzne papiery wartoéciowe 269 150 269 150 206 222 206 222
Zobowigzania leasingowe 33 688 33 688 18 594 18 594
Pochodne instrumenty finansowe 64 64 168 168
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 412 694 412 694 525 590 525 590

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

od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

. poziom 1 — dane wejsciowe sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne ak-
tywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

e poziom 2 — dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktdre sq obserwowalne w przy-
padku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, posrednio albo bezposrednio,

e  poziom 3 - nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.

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

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 kalkulacije straty
dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywdw 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,
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jezeli nie sq przeterminowane na dzien 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

warto$ci godziwej zaprezentowano ponize;.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosci godziwej instrumentdw.

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

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii fi-

nansowej w zamortyzowanym koszcie:

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

godziwe;j.

¢  Ofrzymane pozyczkii kredyty, wyemitowane nienotowane papiery dtuzne
Warto$¢ bilansowa zobowigzanh o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci

godziwej.

Wszystkie wyptacone oraz otrzymane pozyczkii kredyty w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym byty

pozycjami 0 zmiennym oprocentowaniu.

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 godziwej.
b) Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikdw aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad

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

Na dzier 31 grudnia 2020 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg

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

Na dziehn 31 grudnia 2020 roku Grupa Kapitatowa nie kompensowata aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych.
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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 réz-

nic przejsciowych. Kwota tych aktywdw na 31 grudnia 2020 wynosita 30 140 tys. zt (2019 rok: 24 915 tys. zt). Najistotniejsze

réznice przejsciowe dotyczq pozyciji zapasdéw (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszg 10 347 tys. zt), oraz strat po-

datkowych (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynoszq 7 174 tys. zt). 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 33 - Wpltyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na spra-

wozdanie finansowe

Stan na poczatek okresu: 01.01.2020 01.01.2019
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24915 22 482
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 865 4748
Podatek odroczony per saldo na poczagtek okresu 16 050 17 734
Imiana stanu w okresie wplywajgca na:
Wynik (+/-) 539 (1079)
Pozostate catkowite dochody (+/-) (32) (606)
Stan na koniec okresu 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 140 24 915
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 583 8 865
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 16 557 16 050

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku 67

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



Tabela nr 34 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Réznice

Saldo na kursowe Saldo na

poczgtek pozostate  rozlicze- netto z koniec
Tytuly réznic przejsciowych okresu wynik dochody nie potq- przelicze- okresu

catkowite czenia nia
Stan na 31.12.2020
Aktywa: 01.01.2020 31.12.2020
Nieruchomosci inwestycyjne 1769 (1758) - - - 11
Zapasy 10 086 261 - - - 10 347
Pozostate aktywa 131 49 - - - 180
Zobowiqgzania:
lZo?s(c:)gvviv?wziggéo i rezerwy na swiadczenia 739 1 302 ) ) 2041
Pozostate rezerwy 2316 2212 - - - 4528
Pochodne instrumenty finansowe 31 - (32) - - (1)
Leasing 37 3812 - - 3849
(Kj:izdrz/;y, pozyczki, inne instrumenty 2794 (1 256) ) ) ) 1538
Inne zobowigzania 74 399 - - - 473
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 6938 236 - - - 7174
Razem 24 915 5257 (32) - - 30 140
Stan na 31.12.2019
Aktywa: 01.01.2019 31.12.2019
Nieruchomosci inwestycyjne 5915 (4 14¢) - - - 1769
Zapasy 8754 1332 - - - 10 086
Pozostate aktywa 184 (53) - - - 131
Zobowigzania:
Zobowingnio i rezerwy na Swiadczenia 871 (132) ) ) ) 739
pracownicze
Pozostate rezerwy 1145 1171 - - - 2316
Pochodne instrumenty finansowe 645 - (614) - - 31
S:igr:/;y, pozyczki, inne instrumenty 1972 822 } ) ) 2794
Inne zobowigzania 371 (260) - - - 111
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 2 625 4313 - - - 6938
Razem 22 482 3 047 (614) - - 24 915
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Tabela nr 35 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Réznice

Tytuty réznic przejéciowych :::::tZﬁ _ porostate  rozlicze- kt:‘r:;\:)vi Saligzizg

okresu wynik dOChoij nie polg- przelicze- okresu

catkowite czenia nia

Stan na 31.12.2020
Aktywa: 01.01.2020 31.12.2020
Nieruchomosci inwestycyjne 5305 676 - - - 5981
Zapasy 2798 2055 - - - 4853
Pozostate aktywa 558 1 555 - - - 2113
Zobowigzania:
Wycena zobowiqgzan z tyt. kauciji 204 42 - - - 246
Pozostate zobowigzania - 390 - - - 390
Razem 8 865 4718 - - - 13 583
Stan na 31.12.2019
Aktywa: 01.01.2019 31.12.2019
Nieruchomosci inwestycyjne 842 4 463 - - - 5305
Zapasy 2 680 118 - - - 2798
Pozostate aktywa 628 (70) - - - 558
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji 444 (240) - - - 204
Pozostate zobowigzania 146 (146) - - - -
Pochodne instrumenty finansowe 8 - (8) - - -
Razem 4748 4125 (8) - - 8 865

6.18 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszg pozycje zapasdw stanowiqg pdtprodukty i produkcja w toku, gdzie zgodnie z politykq rachunkowo-
$ci ujmowane sg mieszkania i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedqce aktualnie w réznych fazach realizacii.
Grupa ujmuje w tej pozyciji rowniez grunty, na ktérych realizowane sqg aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego
uzytkowania tych gruntéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sg

do wyrobéw gotowych.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sg nastepujgce pozycje zapaséw:
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Tabela nr 36 - Wartos¢ zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.12.2020 31.12.2019
Materiaty - -
Potprodukty i produkcja w toku 860 516 723217
Wyroby gotowe 104 399 200 748
Towary - -
Wartosé bilansowa zapasow razem 964 915 923 965

Tabela nr 37 - Odpisy aktualizujgce wartosé zapaséw ujete w sprawozdaniu finan-

sowym
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

Stan na poczgtek okresu 1084 1095
Odpisy ujete jako koszt w okresie 194 -
Odpisy odwrécone lub wykorzystane w okresie (-) (149) (1
Stan na koniec okresu 1129 1084

Tabela nr 38 - Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

31.12.2020 31.12.2019

Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M18, M19, M20 - 26 189
Kredyt w Alior Bank na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie budynek BA1 - 49 540
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Awipolis budynki L1, L2 51 980 24 060
JK]rtzdyf w Santander Bank Polska na realizacje inwestycji Cztery Pory Roku bud. J16, J17, ) 25 664
Kredyt w BOS S.A. na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie budynek BL1,BL2 45 496 18 616
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M30,M31,M32,M33 50 031 23 437
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Planty Ractawickie bud. R1,R2,R3,R4 69 324 21 063
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M21,M22,M23 27 975 -
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M28,29 22 481 -
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Stoneczne Stabtowice 721,722,723 27 538 -
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Marcelin II1B 48 810 -
Emisjq obligaciji przy wspéfpro.cy z SGB Bank SA - hipoteka tgczna na nieruchomosciach 40 357 .
zlokalizowanych we Wroctawiu
Wartosé bilansowa zapaséw razem 383 992 188 569
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Wzrost warto$ci zabezpieczen wynika z wyzszego stadium zaawansowania budowy realizowanych projektdw, emisji zabez-

pieczonych obligacii przy wspdtpracy z SGB-Bank SA oraz realizacji nowych inwestycii.

6.19 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiaiq sie nastepuigco:

Tabela nr 39 - Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych na-

leznosci

31.12.2020 31.12.2019

Naleznosci diugoterminowe - =

Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 43 334 27 062
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (23 684) (21 161)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 19 650 5901
Kaucje wptacone z innych tytutéw 7 22
Inne naleznosci 1656 803
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (96) (36)
Pozostate naleznosci finansowe netto 1567 789
Naleznosci finansowe 21 217 6 690
Naleznosci z tytutu podatkdw iinnych swiadczenh 18 587 32 569
Przedptaty i zaliczki 4351 5053
Pozostate naleznosci niefinansowe 202 1
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci niefinansowych (-) - (450)
Naleznosci niefinansowe 23 140 37173
Naleznosci krétkoterminowe razem 44 357 43 863

Poszczegdlne pozycje zostaty szerzej omdwione w kolejnych tabelach.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepujaq.
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Tabela nr 40 - Odpisy aktualizujgce wartosé krétkoterminowych naleznosci finan-

sowych

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Stan na poczgtek okresu 21197 23111
Odpisy ujete jako koszt w okresie 2 931 962
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) (231) (12)
Odpisy wykorzystane (-) (117) (2 864)
Stan na koniec okresu 23780 21197

W 2020 roku Grupa naliczyta kary umowne dwdm podwykonawcom w zwigzku z wypowiedzeniem umdw na prace budow-

lane. Jednoczesnie zostat utworzony odpis na naleznosci w kwocie 2 647 tys. zt zwiqzany ze stabym standingiem finansowym

tych podwykonawcow.

Tabela 41 - Biezqce i zalegte krotkoterminowe naleznosci finansowe

31.12.2020 31.12.2019

Biezgce Zalegte Biezqce Zalegte
Naleznosci krétkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 21838 21 568 14712 10 034
Odp|§y aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu do- (4 164) (19 552) (8 618) (9 597)
staw i ustug (-)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 17 674 2016 6 094 437
Pozostate naleznosci finansowe 1527 63 3105 36
SOCIdEm)sy aktualizujgce warto$¢ pozostatych nalezno- ) (63) (2 946) (36)
Pozostate naleznosci finansowe netto 1527 - 159 -
Naleznosci finansowe 19 201 2016 6 253 437

Tabela 42 - Analiza wiekowania zalegtych krétkoterminowych naleznosci finanso-

wych nie objetych odpisem aktualizacyjnym

31.12.2020 31.12.2019

Naleznosciz Pozostate na- Naleznosciz Pozostale na-
tytutu dostaw leznosci fi- tytutlu dostaw leznosci fi-
i ustug nansowe i ustug nansowe

Naleznosci krétkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca 486 - 149 -
od 1 do 6 miesiecy 893 - 194 -
od 6 do 12 miesiecy 492 - 45 -
powyzej roku 145 - 49 -
Zalegte naleznosci finansowe 2016 - 437 -
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Tabela nr 43 — Naleznosci stanowiqgce zabezpieczenie zobowiqzan

31.12.2020 31.12.2019

Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajgce kredyt inwestycyjny mBank Hipoteczny S.A.

(ul. Liskego) ) 2

Stan na koniec okresu - 29

6.20 Srodki pieniezne

Zestawienie srodkdw pienieznych iich ekwiwalentéw, w tym réwniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przed-

stawiono w ponizszych tabelach.

Tabela nr 44 - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2020 31.12.2019

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 162017 32 659
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 7 654 4 388
Srodki pieniezne w kasie 24 25
Depozyty krotkoterminowe - 55 668
Inne* 42 938 37 413
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 212 633 130 153

* W pozycji ,Inne” zawarto gtdwnie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz ra-

chunkach zablokowanych (np. split payment).

W warunkach niepewnosci zwigzanych z pandemiq Zarzgd Spbtki podjat decyzje o budowie bufora stabilizujgcego pozycje

finansowq Spotki i pozwalajgcego na sprawng kontynuacie realizowanych projektéw.

Tabela nr 45 - Srodki pieniezne podlegajace ograniczeniom w dysponowaniu

31.12.2020 31.12.2019

Rachunki powiernicze i zablokowane (w tym split payment - VAT) 38 323 37 370
Kaucje 4615 173

Wartosé bilansowa srodkéw pienieznych podlegajacych ograniczeniom w dysponowa-

o 42 938 37 543
niv razem

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkdw Powierniczych, z ktérych srodki sg zwalniane etapami wraz z poste-
pem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajq definicji srodkdéw pienieznych
wg MSR, natomiast sqg to srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezg do dewelopera, deweloper

jest posiadaczem rachunku powierniczego.
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6.21 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
Tabela nr 46 — Aktywa trwate klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

01.01- 01.01 -

Aktywa trwate klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 31.12.2020 31.12.2019

Wartosé bilansowa na poczatek okresu - -

Reklasyfikacja rzeczowych aktywodw trwatych 23 640 -
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych 96 997 -
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych 3271 -
Sprzedaz aktywow (112 454) -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 11 454 -

Tabela nr 47 - Zobowiqzania zwiqzane z akiywami trwalymi przeznaczonymi

do sprzedazy

01.01- 01.01 -

Zobowiqzania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy 31.12.2020 31.12.2019

Wartosé bilansowa na poczatek okresu - -

Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu leasingu 1759 -
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych 70 -
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu ofrzymanych zaliczek 406 -
Aktualizacja wartosci zobowigzan z tytutu leasingu 54 -
Sprzedaz aktywdw (70) -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 2219 -

W zwigzku z zawarciem w dniu 26 lutego 2020 r. przez spdtke zalezng od Emitenta przedwstepnej umowy sprzedazy nierucho-
mosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gen. Romualda Traugutta, zabudowanej budynkiem biurowym (City One) dokonano
na dzien 31 marca 2020 r., zgodnie z MSSF 5, przeklasyfikowania aktywdw objetych planowang transakcjg sprzedazy
oraz zwigzanych z nimi zobowiqzah odpowiednio do grupy aktywdw trwatych klasyfikowanych jako przeznaczone do sprze-

dazy oraz grupy zobowigzah zwigzanych z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy.

Zmiang klasyfikaciji objeto 12 186 tys. zt rzeczowych aktywdw trwatych z 21 747 tys. zt ogdtu naktaddw poniesionych w zwigzku
z planowanym wykorzystaniem czesci budynku City One na potrzeby wtasne Grupy. Na rzeczowych aktywach trwatych po-
zostata kwota 9 561 tys. zt odpowiadajgca oszacowanej wartosci prawa do uzytkowania powierzchni biurowej wykorzysty-
wanej na potrzeby prowadzenia dziatalnosci Grupy. Pozostata cze$é nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy, o wartosci

91 497 tys. zt, prezentowana byta do dnia reklasyfikacji w grupie nieruchomosci inwestycyjnych.

W aktywach trwatych klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy oraz zwigzanych z nimi zobowigzaniach ujeto takze
warto$¢ kosztow rozliczanych w czasie, zwigzanych bezposrednio ze zbywang nieruchomosciq, odpowiednio czynnych
w kwocie 3 271 tys. zt oraz biernych w kwocie 70 tys. zt. Obejmowaty one gtéwnie koszty prowizji z tytutu komercjalizacji nieru-

chomosci inwestycyjnej oraz rozliczenia wakacji czynszowych najemcow.
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W dniu 27 maja 2020 roku spdtka zalezna - Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. (Sprzedajgcy), po spetieniu w terminach
umowy przedwstepnej, zawartej 26 lutego 2020 r., warunkdw zawieszajgcych, zawarta z osobqg prawng przyrzeczong umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Generata Romualda Traugutta 45 oznaczonej jako dziatka nr 100,
obreb 0022 Potudnie, o powierzchni 4 585 m2 wraz z prawem wtasnosci budynku biurowego City One o powierzchni zabudowy
2 067 m2 potozonego na Nieruchomosci, posiadajgcego siedem kondygnaciji naziemnych oraz jedng kondygnacje pod-
ziemnqg. Na podstawie przyrzeczonej umowy sprzedazy Sprzedajgcy zobowigzat sie do przeniesienia na rzecz nabywcy
w szczegdlnosci takze prawa i obowigzki z umdw najmu lokali znajdujgcych sie w obrebie nieruchomosci, z uwzglednieniem

zabezpieczeh ustanowionych przez najemcow.

Strony ustality cene Transakcji na kwote 33 835 tys. EUR. Po przeliczeniu ceny wg obowigzujgcego kursu rozpoznano przychdd
w kwocie 153 493 tys. zt, z czego 12 128 tys. zt ujeto poczgtkowo w pasywach Grupy jako przychdd przysztych okresow
w pozycji bilansowej krétkoterminowych rozliczeh miedzyokresowych, przy czym wartos¢ przychoddw przysztych okresdw
obejmowata 11 288 tys. zt przychoddw ze sprzedazy ustug aranzacii. Przychdd przysztych okresdw miat zostac ujety w wyniku
finansowym Grupy w momencie wypetnienia okreslonych w umowie zobowigzan Sprzedajgcego wobec Kupujgcego.
Do dnia bilansowego ujeto w wyniku finansowym przychody ze sprzedazy ustug aranzacyjnych w kwocie 10 743 tys. zt.
W czwartym kwartale 2020 roku spetnity sie ponadto okreslone w umowie warunki podnoszgce cene Transakcji o 2 176 tys. zt,
1j. do kwoty 155 669 tys. zt, z czego 144 381 tys. zt stanowi przychdd ze sprzedazy majatku (w tym 840 tys. zt to przychody
przysztych okresdw), natomiast 11 288 tys. zt stanowi przychdd ze sprzedazy ustug (w tym 545 tys. zt to przychody przysztych

okresow).

Warto$¢ aktywow trwatych klasyfikowanych joko przeznaczone do sprzedazy oraz zwigzanych z nimi zobowiqgzan, rozliczo-

nych w zwigzku ze sprzedazq nieruchomosci, to odpowiednio 106 954 tys. zti 70 tys. zt.

W umowie zostaty ztozone przez strony standardowe o$wiadczenia i zapewnienia, ktdre zostaty zabezpieczone na zasadach
zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach. Ponadto Sprzedajgcy udzielit Kupujgcemu gwaranciji czynszowych
na cze$¢ powierzchni najmu w Budynku (obejmujacej miedzy innymi powierzchnie niewynajete i nie zasiedlone w dniu zawar-
cia Umowy) oraz zobowigzat sie do wykonania prac wykonczeniowych dla powierzchni wskazanych w Umowie. Emitent po-
reczyt powyzej wymienione zobowigzania Sprzedajgcego wobec Nabywcy. Jednoczesnie jednostka zalezna Emitenta - Ar-
chicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - spdtka komandytowa, przeniosta na Kupujgcego gwarancje na prace budowlane

zwigzane z przedmiotem Transakciji.

Z ceny Transakcji zostat sptacony kredyt w kwocie 12,8 min EUR wynikajgcy z umowy kredytu zawartej przez Sprzedawce
z bankiem Polska Kasa Opieki S.A. w dniu 19 wrzeénia 2017 roku wraz z pdzniejszymi zmianami, a w nastepstwie Transakcji
zostata zawigzana pomiedzy Grupg a Nabywcg umowa najmu powierzchni, w wyniku czego rozpoznane zostaty, zgodnie
z MSSF 16 na zasadach leasingu zwrotnego, odpowiednio aktywo z tytutu prawa do uzytkowania o wartoéci poczgtkowe;j

9 561 tys. zt oraz zobowigzanie z tytutu leasingu w kwocie 18 884 tys. zt.

W dniu 18 maja 2020 roku zmienita sie siedziba jednostki dominujgcej Grupy. Nieruchomo$¢ bedqgca dotychczasowq siedzibg,
potozona przy ul. Ksawerego Liskego 7 we Wroctawiu, zostata wycofana z rzeczowych aktywdw trwatych i ujeta, w zwigzku
z planowangq sprzedazg, joko aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy. Wartos¢ ksiegowa netto zreklasyfikowanych akty-
wow to 11 455 tys. zt. Wraz ze zmiang klasyfikacji aktywdw dokonano wyodrebnienia z pasywdw bilansu zobowigzah bezpo-
$rednio zwigzanych z aktywami frwatymi przeznaczonymi do sprzedazy, tj. zobowiqzan z tyt. leasingu prawa wieczystego uzyt-

kowania gruntéw, o wartosci ksiegowej 1 759 tys. zt.

W dniu 30 pazdziernika 2020 roku jednostka zalezna Emitenta — Archicom Investment Spétka z ograniczong odpowiedzialno-
$ciq z siedzibg we Wroctawiu, zawarta z podmiotem powigzanym Emitenta, tj. spdtkg pod firmag Willa Idea spdtka z ograni-
czonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg we Wroctawiu, przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci gruntowej potozonejwe Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni 0,1512 ha, wraz z prawem wtasnosci
posadowionych na niej tfrzech budynkéw 1j. budynku biurowego, stanowigcego zabytek wpisany do rejestru zabytkdw,

o powierzchni zabudowy 395 m2; budynku biurowo-ustugowego, o powierzchni zabudowy 557 m2; budynku stanowigcego
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tgcznik komunikacyjny miedzy ww. budynkami, o powierzchni zabudowy 23 m2 (,,Nieruchomo$¢ 1") oraz prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej, potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni 0,0053 ha (,,Nieruchomos¢ 2")
za tgczng cene netto w wysokosci 10 500 tys. zt plus nalezny podatek VAT jedli sprzedaz bedzie objeta podatkiem od towardw
i ustug VAT, przy czym zaptata ceny sprzedazy zostanie podzielona na frzy transze. Kwota 500 tys. zt zostanie zaptacona
w terminie 60 dni od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, kolejna transza w kwocie 500 tys. zt zostanie zaptacona w dniu
zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci, natomiast ptatnos$e transzy w kwocie 9 500 tys. zt zostanie odroczona w ten sposéb,
ze bedzie ptatna w terminie 12 miesiecy od dnia zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ (,,Odroczona Czes¢ Ceny”).
Za Odroczong Czes¢ Ceny sprzedazy pobrane zostang nalezne odsetki w wysokosci WIBOR 3M + 3,25% rocznie, obliczone

za okres odroczonej zaptaty.

Zaptata Odroczonej Czesci Ceny sprzedazy zabezpieczona zostata: hipotekg ustanowiong na Nieruchomosci 1 do kwoty
14 250 tys. zt oraz o$wiadczeniem spdtki Willa Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg we Wroctawiu, o pod-

daniu sie egzekuciji z aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 ust. 5 k.p.c. do kwoty 11 000 tys. zt.

W trzecim kwartale 2020 roku warto$¢ aktywodw trwatych przeznaczonych do sprzedazy zostata powiekszona o warto$¢ nie-

ruchomosci inwestycyjnej potozonej przy ul. Ksiecia Witolda we Wroctawiu, tj. o kwote 5 500 tys. zt.

W dniu 27 listopada 2020 roku jednostka zalezna Emitenta Archicom Lofty Platinum 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
$ciq z siedzibg we Wroctawiu ("sprzedajacy”) zawarta z podmiotem powigzanym Emitenta, tj. spdtkg pod firmg GWW Wroctaw
Investments Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg we Wroctawiu ('kupujacy") umowe, na mocy ktérej doszto
do: ustanowienia odrebnej wtasnoscii sprzedazy na rzecz kupujgcego prawa wtasnosci lokalu niemieszkalnego — uzytkowego
(symbol budowlany A 3/0/U3), potozonego na dwdch kondygnacjach potgczonych schodami w Budynku przy ul. Ksiecia
Witolda nr 62 we Wroctawiu, o tgcznej powierzchni uzytkowej: 943,61 m2, wraz z udziatem wynoszgcym 35895/100000 w czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg KW nr WR1K/ 00118768/1, wraz z prawem wiasnosci rzeczy i praw za tgczng
cene netto w wysokosci 5 100 tys. zt powiekszong o podatek VAT od tej kwoty 1. o kwote 1 173 tys. zt, 1j. za tgczng kwote brutto
6 273 tys. zt. Na dzieh zawarcia umowy sprzedajacy zaptacit 500 tys. zt, zaptata Odroczonej Czesci Ceny wraz z odsetkami
nastgpi nie pdzniej niz do 13 sierpnia 2022 roku. Za Odroczong Cze$¢ Ceny sprzedazy pobrane zostang nalezne odsetki
w wysokosci WIBOR 3M + 3,5% rocznie, obliczone za okres odroczonej zaptaty. Zaptata Odroczonej Czesci Ceny sprzedazy

zabezpieczona zostata hipotekg ustanowiong na nieruchomosci do kwoty 7 650 tys. zt.

Wraz z tytutem wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci zawarta umowa przeniosta ze sprzedajgcego na kupujgcego: prawa
do wtasnosci naktaddw oraz wyposazenia lokalu uzytkowego, prawa do dokumentacji projektowej dotyczqcej lokalu uzyt-
kowego i budynku w ktérym lokal jest usytuowany, prawa do zabezpieczeh zobowigzah najemcy wynikajgcych z umowy

najmu. Ponadto sprzedajgcy udzielit kupujgcemu gwarancji jakosci co do przedmiotu umowy oraz strony dokonaty podziatéw

do korzystania z nieruchomosci wspdlnych.

Celem zabezpieczenia wykonania obowigzkdw sprzedajgcego wynikajgcych z rekojmi za wady fizyczne i gwarancje jakosci
przedmiotu umowy, sprzedajgcy zobowigzat sie zawrze¢ z spdtkg zalezng Emitenta 1j. Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwe-
stycji spotka komandytowa (jako gwarantem) umowe przystgpienia do dtugu mocg ktérej gwarant bedzie realizowat kom-

pleksowq obstuge zgtoszerh wad dokonywanych w ramach rekojmi i gwarancji.
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6.22 Kapitat wtasny

Na dzieh 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Spdtki dominujgcej wynosit 256 703 430,00 zt i dzieli sie na 25 670 343 akcje

o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 48 - Kapitat podstawowy jednostki dominujgcej

31.12.2020 31.12.2019

Liczba akciji 25 670 343 25742 298
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapital podstawowy 256 703 430 257 422 980

Dnia 25 czerwca 2020 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie spdtki Archicom S.A., na ktérym podjeto uchwate
nr 24/06/2020 w sprawie umorzenia akcji wiasnych nabytych przez Spétke oraz uchwate nr 25/06/2020 w sprawie zmiany
oznaczenia serii akcji i obnizenia kapitatu zaktadowego, na mocy ktérych umorzono dobrowolnie 71 955 akcji spodtki Archicom
S.A. o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda, tj. o fgcznej wartosci nominalnej 719 550,00 zt, obnizono kapitat zaktadowy o kwote
719 550,00 zt tj. z kwoty 257 422 980,00 zt do kwoty 256 703 430,00 zt oraz zmieniono oznaczenie dotychczasowych zdemate-

rializowanych akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii A, B2, C, D, E, F, G, w ten sposdb ze oznaczono je jako akcje serii A.

Majac na uwadze powyzsze, od dnia 29 lipca 2020 r. tj. od dnia rejestracji zmian w statucie spdtki Archicom S.A. przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego struktura akcjii kapitatu zaktadowego przed-

stawia sie nastepujgco:

Tabela nr 49 - Struktura akciji i kapitatu podstawowego

Liczba akciji Seria
19462 841 zwykte akcje na

(dziewietnascie miliondw czterysta szes¢dziesiat dwa tysigce osiemset czterdziesci ky iciel ! A
jeden) okaziciela

6 207 502 uprzywilejowane B1
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy piecset dwie) akcje imienne

25 670 343

Tabela nr 50 - Akcje (udziaty) wtasne pozostajgce w posiadaniu jednostki lub jej

jednostek powigzanych

31.12.2020 31.12.2019

Wartosé w ce- Wartosé w ce-

Liczba akciji R X Liczba akcji R X
nie nabycia nie nabycia

Archicom S.A. - - 71955 962

Stan na koniec okresu - - 71 955 962
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6.23 Udziaty niedajgce kontroli

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym warto$¢ udziatdw niedajgcych kontroli ulegta zmianie

z tytutu przypisania udziatowcom niekontrolujgcym czesci catkowitych dochoddw wygenerowanych przez spbtke Archicom

Polska S.A. oraz BDH Development Sp. z o.0.

Tabela nr 51 - Zestawienie zmian vdziatéw niedajgcych kontroli

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

BDH Develop- Archicom Archicom

ment sp.zo.0. Polska S.A. Polska S.A.

Udziaty niedajgce kontroli (% gtoséw) 20,0% 20,0% 20,0%

Udziaty niedajgce kontroli (% udziatdéw wtasnosciowych) 20,0% 20,0% 20,0%

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

BDH Develop- Archicom Archicom

ment sp.z0.0. Polska S.A. Polska S.A.

Aktywa trwate - 67 784 127 449

Aktywa obrotowe 25046 221 001 199 858

Aktywa razem 25046 288 785 327 307

Zobowigzania dtugoterminowe 2 500 34781 70 046

Zobowigzania krétkoterminowe 15748 91677 106 696

Zobowigzania razem 18 248 126 458 176 742

Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 6799 129 845 120 436

Udzialy niedajace kontroli (1) 32 482 30 129
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Tabela nr 52 - Wybrane pozycje sprawozdan finansowych spétek Archicom Polska

S.A. oraz BDH Development Sp. z o0.0.

17.12- 01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw m:r?'rl-lspliezvs.lg.?"; Pﬁ::':‘;cg Ln Pﬁ::':‘;cg Ln
Przychody ze sprzedazy - 71 655 70 431
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujg- (6) 9 484 7714
cego
Zysk (strata) netto przypadajgcy podmiotom niekonfrolujgcym (2) 2372 1930
Zysk (strata) netto, w tym: (8) 11 856 9 644
Zysk (strata netto) z dziatalno$ci kontynuowanej (8) 11856 9 644
Zysk (strata netto) z dziatalno$ci zaniechanej - - -
Pozostate catkowite dochody - - -
Cq%kowi’re dochody przypadajgce akcjonariuszom podmiotu domi- (6) 9 484 7714
nujgcego
Catkowite dochody przypadajgce podmiotom niekontrolujgcym (2) 2372 1930
Catkowite dochody (8) 11856 9 644
17.12- 01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
Wybrane pozycje sprawozdania z przeptywéw pienieznych BDH Develop-  Archicom  Archicom
ment sp. z 0.0.** Polska S.A. Polska S.A.
Dywidendy wyptacone podmiofom niekontrolujgcym - - 1475
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjne;j (8719) (21) 35078
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej, w tym: - 39 608 (63 209)
- saldo pozyczek i odsetek ze spdtkg Karpacka Invest sp. z 0.0. - 56 -
- saldo pozyczek i odsetek ze spbdtkg BDH Development sp. z 0.0.* - (2 500) -
—S‘sAc\n‘ISo pozyczek i odsetek z pozostatymi spotkami Grupy Archicom ) 79 991 (38 417)
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej, w tym: 9104 (8 007) (10 84¢)
- saldo pozyczek i odsetek ze spdtkg Archicom Polska S.A* 2 500 - -
- dywidenda wyptacona dla Archicom S.A.* - - (5898)
- dywidenda wyptacona udziatowcowi niekontrolujgcemu - - (1 475)
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow 385 31580 (38 977)

* Pozycje eliminowane w ramach wytqczen konsolidacyjnych.

** Przedstawione dane finansowe spdtki BDH Development sp. z 0.0. obejmujg okres sprawowania kontroli nad spdtkg po jej

objeciu przez Grupe w dniu 16 grudnia 2020 roku
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6.24 Swiadczenia i rezerwy pracownicze

Koszty $wiadczenh pracowniczych zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela nr 53 - Koszty swiadczen pracowniczych

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Koszty wynagrodzen 37 389 29 380
Koszty ubezpieczen spotecznych 5217 4740
Koszty przysztych swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 251 145
Koszty swiadczen pracowniczych razem 42 857 34 265

Tabela nr 54 - Zobowiqzania z tytutu swiadczen pracowniczych

Zobowiqgzania i rezerwy

31.12.2020 31.12.2019
Krétkoterminowe §wiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 6 626 2 699
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 4 472 1 569
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1966 1152
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 13 064 5420
Ditugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 1 007 823
Pozostate rezerwy - 3
Inne dlugoterminowe swiadczenia pracownicze 1007 826
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych razem 14 071 6246

6.25 Pozostate rezerwy

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

stawiono w kolejnych tabelach.

Tabela nr 55 - Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krétkoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Rezerwy na sprawy sqdowe 1134 - 3330 294
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 2252 816 2 699 1 804
Rezerwy na koszty restrukturyzacii - - - -
Inne rezerwy 13 599 10 582 240 121
Pozostate rezerwy razem 16 985 11 398 6269 2219
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Gtéwnqg pozycjg innych rezerw Grupy na dzien 31 grudnia 2020, podobnie jak na koniec 2019 roku, sq rezerwy na prace
budowlane i koszty bezposrednie. Wzrost tej pozyciji w stosunku do stanu na 31 grudnia 2019 roku wynika z rozpoznania rezerw

na zobowigzania zwigzane ze sprzedazqg City One oraz na koszty bezposrednie realizowanych inwestyciji.

Tabela nr 56 - Wptyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe

Rezerwy na:
naprawy
sprawy sq- .
gwaran- inne razem
dowe .
cyjne

za okres od 01.01 do 31.12.2020
Stan na poczgtek okresu 294 2 620 10 703 13 617
Zwek;zeme rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 4565 7985 26 056 38 606
okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (180) (5078) (7 049) (12°307)
Wykorzystanie rezerw (-) (215) (576) (15871) (16 662)
Stan rezerw na dzien 31.12.2020 roku 4464 4 951 13 839 23 254
za okres od 01.01 do 31.12.2019
Stan na poczgtek okresu 98 2229 12 865 15192
Zwek;zeme rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 216 2 403 22 957 04 876
okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - (1 455) (10 269) (11 724)
Wykorzystanie rezerw (-) (20) (557) (14 784) (15361)
Zwiekszenie przez potgczenie jednostek gospodarczych - - 50 50
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - - 584 584
Stan rezerw na dzien 31.12.2019 roku 294 2 620 10 703 13 617

Opis innych rezerw na koniec okresu zawarto w komentarzu do tabeli 55.

6.26 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Wartos¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec 2020 roku oraz na koniec 2019 roku

zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:
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Tabela nr 57 - Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu

na 31.12.2020

Prawo wieczy-

AKTYWA stego uzytkowa- Prawo uzytko- Pozostate Razem
. . wania City One umowy
nia gruntow

Aktywa trwate razem, w tym: 2 843 8 979 335 12157
Rzeczowe aktywa trwate - 8979 335 9314
Nieruchomosci inwestycyjne 2843 - - 2 843
Aktywa obrotowe razem, w tym: 11 227 - - 11227
Zapasy 11227 - - 11227
Aktywa trwate klasyfilfoquejqko prze- 1813 ) ) 1813
znaczone do sprzedazy
Aktywa razem 15883 8 979 335 25197
PASYWA
Zobowigzania dlugoterminowe 12 783 17 819 152 30 754
Zobowigzania krétkoterminowe 1288 1473 173 2934
Zobowigzania zwigzane z aktywami

: X . 1813 - - 1813
trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy
Pasywa razem 15 884 19 292 325 35 501

Tabela nr 58 - Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu

na 31.12.2019

Prawo wieczy-

AKTYWA stego uzytko- Pozostate Razem
wania gruntéw umowy
Aktywa trwate razem, w tym: 4 867 394 5261
Rzeczowe aktywa tfrwate 1826 394 2220
Nieruchomosci inwestycyjne 3041 - 3041
Aktywa obrotowe razem, w tym: 13 333 - 13 333
Zapasy 13 333 - 13333
Aktywa trwate klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - -
Aktywa razem 18 200 394 18 594
PASYWA
Zobowigzania dilugoterminowe 16 470 104 16 574
Zobowiqgzania krétkoterminowe 1730 290 2020
Zobowigzania zwigzane z aktywami frwatymi przeznaczonymi ) i )
do sprzedazy
Pasywa razem 18 200 394 18 594
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Do ngjjistotniejszych umow leasingu zawartych w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nalezy najem powierzchni biu-
rowca City One, ktéry do 27 maja 2020 roku byt wtasnoscig Grupy. W nastepstwie zbycia nieruchomosci Grupa Archicom
zawigzata z nabywcg umowe najmu powierzchni, w wyniku czego rozpoznane zostato, w ramach leasingu zwrotnego, ak-
tywo z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie 9 561 tys. zt oraz zobowigzanie w kwocie 18 884 tys. zt. Réznica pomiedzy
rozpoznanym aktywem z tytutu prawa do uzytkowania a wartosciqg zobowigzania z tytutu leasingu, w kwocie 9 322 tys. zt,
obcigzyta wynik na zbyciu City One, ujety w pozostatych przychodach operacyjnych skonsolidowanego sprawozdania z wy-

niku.

Umowa najmu zostata zawarta na okres 10 lat z mozliwosciq przedtuzenia leasingu, jednak na dzien publikacii niniejszego
raportu nie mozna stwierdzi¢ z wystarczajgcq pewnosciq, ze Grupa skorzysta z tej mozliwosci. W zwigzku z powyzszym przyjeto

10 letni okres leasingu. Koszt amortyzacji prawa do uzytkowania nieruchomosci w 2020 roku wynidst 582 tys. zt.

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano takze reklasyfikacji prawa wieczystego uzytkowania gruntu, potozonego przy
ul. Liskego we Wroctawiu, o wartosci 1 814 tys. zt oraz przypisanego mu zobowigzania o wartosci 1 759 tys. zt odpowiednio
do aktywoéw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy i zwigzanych z nimi zobowigzan. Zmiana klasyfikacji wynikata

z plandw sprzedazowych nieruchomosci, opisanych szerzej w punkcie 6.21 niniejszego sprawozdania.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 920 tys. zt zobowiqzan oraz 705 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.

6.27 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie

nastepujgco:
Tabela nr 59 - Zobowiqgzania diugoterminowe

31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych - 13 647
Kaucje otrzymane 30 547 27 539
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe razem 30 547 41 186

Tabela nr 60 - Zobowiqzania krotkoterminowe

31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 52 155 87 434
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych - 13 647
Inne zobowiqgzania finansowe 1918 787
Zobowigzania finansowe 54 073 101 868

Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych $wiadczen 8912 5108
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 318 422 376 688
Inne zobowigzania niefinansowe 740 740
Zobowigzania niefinansowe 328 074 382 536
Zobowigzania krétkoterminowe razem 382147 484 404
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Tabela nr 1 - 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 ofrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomoscii przekazania aktem notarialnym wtasno-

$ci klientom, Grupa wykazuje otrzymane srodki w pasywach bilansu — jako zobowigzanie krotkoterminowe.

Przedptaty i zaliczki otrzy-
mane na mieszkania

Inwestycja 31.12.2020 31.12.2019
Wroctaw:

Olimpia Port 91775 79 763
Browary Wroctawskie 81313 69 642
Awipolis 36 090 2 580
Planty Ractawickie 22 266 -
Stoneczne Stabtowice 15559 49 188
Akacjowy Zakgtek 11 542 1167
Cztery Pory Roku 10515 49 469
Czwarty Wymiar 1786 11798
River Point 531 8 863
Forma 194 40 809
Ksiezno 53 5325
Mtodnik 11 1151
R&zy Wiatrow 10 722
Ksiecia Witolda - 203
Na Ustroniu - 612
Ogrody Hallera - 85
Poznan:

Przylesie Marcelin 17 701 52252
Lédzi:

Poleskie Ogrody 24 992 152
Osiedle tgkowa 861 2907
Gdynia:

Gardenia 3223 -
RAZEM 318 422 376 688
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6.28 Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe oraz ich zmiany w poszczegdinych okresach przedstawiaty sie nastepujgco:

Tabela nr 62 - Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krotkotermi-

Rozliczenia dlugotermi-

nowe nowe
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Czynsze najmu - - 185 168
it]rv?/ve\/;iileczymséﬁne z komercjalizacjg nieruchomosci 125 048 457 1155
Inne koszty optacone z gory 2 586 1671 427 402
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 2711 1919 1069 1725
Rozliczenia miedzyokresowe bierne
Dotacje ofrzymane 89 115 - -
Przychody przysztych okreséw 1 385 24 - -
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1474 139 - -
6.29 Przychody i koszty operacyjne
Tabela nr 63 - Koszty wedtug rodzaju vjete w sprawozdaniv finansowym
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Amortyzacja 2815 2707
Swiadczenia pracownicze 42 857 34 265
Zuzycie materiatow i energii 30098 22011
Ustugi obce 444 437 420 293
Podatki i optaty 5437 4378
Pozostate koszty rodzajowe 4912 7 395
Koszty wedtug rodzaju razem 530 556 491 049
Warto$¢ sprzedanych towardw i materiatdw 8 341 388
Zmiana stanu produktéw, produkciji w toku (+/-) (8 883) (83 213)
Koszt wltasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 530014 408 224
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Tabela nr 64 - Pozostate przychody operacyjne ujete w sprawozdaniv finansowym

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw frwatych 16 544 2086
Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 231 12
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 1968 195
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania 3380 665
Dotacje ofrzymane 26 45
Otrzymane dofinansowanie z FGSP 792 -
Zwolnienie z optacania sktadek ZUS 238 -
Inne przychody operacyjne 1595 1 502
Pozostate przychody operacyjne razem 24774 4 505

Tabela nr 65 - Pozostate koszty operacyjne ujete w sprawozdaniv finansowym

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 251 152
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci 2 931 962
Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasdéw 149 -
Utworzenie rezerw na sprawy sqgdowe z generalnym wykonawcg 3000 -
Utworzenie rezerw w zwigzku ze sprzedazg NI 6 058 -
Zaptacone kary i odszkodowania 466 352
Koszty ulepszen i remontdw Nieruchomosci Inwestycyjnych 515 1771
Zaptata z tytutu solidarnej odpowiedzialno$ci wobec podwykonawcédw 16 314
Przekazane darowizny 24 279
Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywodw w zwiqzku ze sprzedazg NI - 1246
Inne koszty operacyjne 3430 1583
Pozostate koszty operacyjne razem 16 840 6 659
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6.30 Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 66 - Przychody finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Odsetki od lokat, pozyczek i obligacii 722 1 450
Pozostate odsefki 226 1085
Roznice kursowe 2398 532
Inne przychody finansowe - 339
Przychody finansowe razem 3 346 3406
Tabela nr 67 - Koszty finansowe ujete w sprawozdanivu finansowym
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Odsetki od pozyczek, kredytéw i obligacii 4110 2 606
Pozostate odsetki 1760 633
Zobowigzania z tyt. leasingu 1 004 822
In_sTrumEen’ry poc_hodne z.obezpieczojqceloro_z przekwolifik_o_wonie roc_hu_nkowoéci zabez- ) 2995
pieczen do wyniku w zwiqzku ze sprzedazg nieruchomosci inwestycyjnej West Forum
Réznice kursowe 6775 942
Koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (prowizje, gwarancje, poreczenia) 1277 450
Inne koszty finansowe 744 588
Koszty finansowe razem 15670 8 266
6.31 Podatek dochodowy
Tabela nr 68 - Podatek dochodowy
01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Podatek biezgcy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 42 628 21357
Rezerwa na zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego z odsetkami 956 (7 594)
Podatek biezacy razem 43 584 13763
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych (539) 1079
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -
Podatek odroczony razem (539) 1079
Podatek dochodowy razem 43 045 14 842
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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 69 - Uzgodnienie podatku dochodowego do stawki jednostki dominujgcej

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019
Wynik przed opodatkowaniem 178 242 112 672
Stawka podatku stosowana przez spdtke dominujgcg 19.0% 19.0%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spotki dominujgcej 33 866 21 408
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 33 866 21 408
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu
Stosowania innej stawki podatkowej w spdtkach Grupy (+/-) (355) (632)
Przychoddw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (133) (2107)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodow (+) 209 1655
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 443 2112
Korekty/rezerwy na korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 956 (7 594)
Nierozpoznane rezerwy na podatek odroczony w poprzednich okresach (+) 7 229 -
Zawyzona wartos¢ aktywa na podatek odroczony w poprzednich okresach (+) 830 -
Uzgodnienia podatku razem 2179 (6 566)
Podatek dochodowy 43 045 14 842
Zastosowana stawka podatkowa 24,15% 13.17%
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6.32 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Wyliczenie wysokosci zysku na jednqg akcje Archicom S.A. zaprezentowano ponizej:

Tabela nr 70 - Zysk na jedng akcje

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019
Liczba akciji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343
Dziatalno$é kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowanej 132 845 95 900
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3,74
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3.74
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3,74
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3.74
Dziatalnosé kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 132 845 95 900
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3.74
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 518 3.74

Dywidenda z zysku 2019

W dniu 23 wrzesnia 2019 Zarzad Spdtki podjat uchwate nr 1/1X/2019 w przedmiocie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet

przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2019. Zgodnie z podjetq uchwatq Zarzgd postanowit warunkowo wyptaci¢ ak-

cjonariuszom Spodtki zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2019, w tgcznej kwocie 16 429 019,52 zt,

1j. 0,64 zt na 1 akcje na nastepujqcych zasadach:

e  zdliczkg zostaty objete 25 670 343 akcje;

. 71 955 akcji witasnych Spéfki nie zostato objetych wyptatq zaliczki;

e zadliczka zostata wyptacona w dniu 6 listopada 2019 roku;

e do zaliczki byli uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki w dniu 30 pazdziernika 2019 roku, 1j. na 7 dni przed

datg wyptaty zaliczki.

Warunkiem wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy byto uzyskanie zgody Rady Nadzorczej, w terminie do dnia

wyptaty zaliczki. W dniu 25 wrzesnia 2019 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate, w ktérej wyrazita zgode na wyptate zaliczki.

Zaliczka zostata wyptacona 6 listopada 2019 roku.
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W dniu 23 kwietnia 2020 r. Zarzad Archicom S.A. podjat uchwate w sprawie zawieszenia polityki dywidendowej w zakresie
wyptaty dywidendy za rok obrotowy 2019. Z uwagi na aktualng sytuacje zwiqzang z pandemiq wirusa SARS-CoV-2, ktérej
skutki sq trudne do przewidzenia dla sytuacji gospodarczej w kraju oraz sytuaciji ekonomicznej Archicom S.A. Zarzad zawiesit

polityke dywidendowqg Archicom SA.

W dniu 25 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A., na podstawie rekomendaciji Zarzqdu i Rady
Nadzorczej, postanowito dokonaé podziatu zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2019 zgodnie z rekomendacjqg Zarzgdu,
1j. przeznaczajgc kwote 44 601 299,01 zt na kapitat rezerwowy przeznaczony na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek

na przewidywane dywidendy.
Dywidenda z zysku 2020

W dniu 8 pazdziernika 2020 roku Zarzqd Spdtki podjat uchwate nr 4/X/2020 w przedmiocie warunkowej wyptaty zaliczki
na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2020. Zgodnie z podjetq uchwatqg Zarzgd postanowit warunkowo wy-
ptaci¢ akcjonariuszom Spoétki zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2020, w tgcznej kwocie
64 945 967,79 zt, 1j. 2,53 zt na 1 akcje, na ktdérg sktada sie:

e  kwota 16 738 017,87 zt stanowigca 49,40% zysku osiggnietego w pierwszym pdtroczu 2020 roku;
. kwota 48 207 949,92 zt zgromadzona na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend

lub zaliczek na przewidywane dywidendy.

Wyptata miata zosta¢ dokonana na nastepujgcych zasadach:
e  zaliczkg zostanie objetych 25 670 343 akcje;
e  zaliczka zostanie wyptacona 27 listopada 2020 roku;
. do zaliczki bedqg uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spodtki w dniu 20 listopada 2020 roku, tj. na 7 dni przed

datqg wyptaty zaliczki.

W dniu 23 pazdziernika Rada Nadzorcza Spditki podjeta uchwate, w ktdrej wyrazita zgode na wyptate zaliczki na poczet

przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2020, zgodnie z uchwatq Zarzqgdu.

6.33 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupq Kapitatowq obejmujqg kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki zalezne
wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane

przez wtascicieli Spodtki dominujgce).
Do najwazniejszych pozostatych podmiotdw powigzanych Grupa zalicza:

. Art- Hotel sp. z 0. o.

e  Archicom Development sp.zo. o.

. DKR Holding sp. z 0.0. — Property - sp. k.
e  DKR Freedom sp. z 0.0. (dawniej: DKR Holding sp. z 0.0. — Przedszkole — S.K.A.)
e DKR Holding sp.zo.o.

e  DKRInvest S.A.

. DKR Investment sp. z 0. 0.

e SKInwestycje sp.z 0.0.

e Camera Nerasp.z0.0.

. JK Invest sp.z o0.0.

. 66piekarnia sp. z 0.0.

e eReRasp.zo.0. (wczednief GWW Wroctaw Investments sp. z 0.0.)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku 90
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



e  GWW Wroctaw Investments sp. z 0.0. - sp. k. (spdtka w dniu 19 listopada 2020 roku zostata wykreslona z KRS)

. Willa Idea sp. z 0.0.
Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza :

e  Dorota Jarodzka-$Srédka

e Kazimierz Srodka

e  Rafat Jarodzki

e  Tomasz Sujak

e  Pawet Ruszczak (do 17 wrzednia 2019)

e Krzysztof Andrulewicz (poczawszy od 10 maja 2018 r. do 26 listopada 2019)
e Arfur Wieznowski (poczagwszy od 18 wrze$nia 2019 roku)
e Tomasz Slezak (poczgwszy od 27 listopada 2019 roku)

e Krzysztof Suskiewicz

e  Konrad Ptochocki

e Arfur Olender

e Jedrzej Srédka

e Marek Gabryjelski

Do podmiotdw powigzanych Spdétka zalicza cztonkdw rodzin i bliskie osoby fizyczne kluczowego personelu kierowniczego.

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A. oraz jej spofki
dominujgcej. Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wy-

niosto:

Tabela nr 71 - Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 3740 4810
Pozostate Swiadczenia - 1 475
Razem 3740 6 285

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.
Tabela nr 72 - Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci

. Naleznosci
operacyjnej

01.01- 01.01-

31122020 31122019 311122020 31.12.2019

Sprzedaz do:

Jednostki dominujgcej 60 47 56 3
Kluczowego personelu kierowniczego 1228 1 175 7
Pozostatych podmiotdw powigzanych 14 634 10418 6 380 345
Razem 15 922 10 466 6611 355
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Wykazane przychody od pozostatych podmiotéw powigzanych dotyczg gtdwnie prac wykonczeniowych, sprzedanych lokali
w inwestycji przy ul. Ksiecia Witolda we Wroctawiu oraz sprzedanej nieruchomosci inwestycyjnej znajdujace;j sie przy ul. Ksiecia
Witolda we Wroctawiu, ktérej zbycie zostato opisane w punkcie 6.21 sprawozdania. Wszystkie transakcje z jednostkami powia-

zanymi zrealizowano na warunkach rynkowych.

Tabela nr 73 - Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqzania

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

31.12.2020 31.12.2019

Zakup od:

Jednostki dominujgcej 78 55 205 28
Kluczowego personelu kierowniczego 47 708 1376 833
Pozostatych podmiotéw powigzanych 1286 406 410 11
Razem 1411 1169 1991 872

W roku 2019 Grupa udzielita podmiotowi powigzanemu SK Inwestycje Sp. z 0.0. pozyczek o wartosci nominalnej 7 115 tys.
ztotych, ktérej warunki zostaty wskazane w nocie 6.11.2 (Tabela 23). W okresie sprawozdawczym miata miejsce catkowita

sptata pozyczek oraz naliczonych w okresie odsetek zgodnie zumowami.

6.34 Umowy gwarancji finansowej i aktywa
oraz zobowigzania warunkowe

Warto$¢ umow gwaranciji finansowych (w tym dotyczgcych podmiotdw powigzanych) wedtug stanu na koniec poszczegdl-

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 74 - Zestawienie umoéw gwarancji finansowych

31.12.2020 31.12.2019

Poreczenie sptaty zobowigzan 138 108 146 138
Gwarancje udzielone 53752 11 344
Gwarancje udzielone do umodw o ustuge budowlang 3284 -
Gwarancje finansowe razem 195 144 157 482

Gwarancije finansowe Grupy sg gtdwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajq kredyty bankowe zaciggniete
przez spbtki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na readlizacje inwestycji nieruchomosciowych a takze emisje obligacii.
Szczegdtowe zostawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 4.5 Sprawozdania Zarzqdu z dziatalnosci

Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2020.
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6.35 Ryzyko dotyczqgce instrumentdéw 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;,
e ryzyko kredytowe

e ryzyko ptynnosci.

Zarzgdzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spdtke dominujgcg. W procesie zarzqgdzania ryzykiem naj-

wazniejszq wage majg nastepujgce cele:

e  zabezpieczenie krotkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw pienieznych,

e stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozeh budzetowych,

. osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestyciji wraz z pozyskaniem optymalnych zrodet finansowania dzia-

tan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakciji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane

fransakcje majg charakter zabezpieczajgcy przed okreslonym ryzykiem.

Ponizej przedstawiono i skwantyfikowano najbardziej znaczgce ryzyka dotyczgce instrumentéw finansowych, na ktére nara-
zona jest Grupa. Pozostate ryzyka, w tym w szczegdlnosci ryzyko zwiqzane z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2, zapre-

zentowano w Sprawozdaniu Zarzqdu z dziatalno$ci w punkcie 5.5.

6.35.1 Ryzyko rynkowe

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakciji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. W zwigzku z tym, ze Grupa uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu
najmu w EUR, bedzie sptacac kredyty w EUR oraz ponosi¢ w tej walucie koszty odsetkowe, ma otwartq ekspozycje na ryzyko
walutowe. W celu ograniczenia ryzyka walutowego, jedli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest powigzana
z walutq uzyskiwanych przychoddw. Ponadto analizowana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych
dochoddw w zaleznosci od wahan 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.
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Tabela nr 75 - Zestawienie aktywéw oraz zobowigzan w walutach obcych

Wartosé wyrazona w walucie

Wartosé po

pozostate  przeliczeniu

tys. EUR waluty
Stan na 31.12.2020
Aktywa finansowe (+):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 565 - 2 607
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 1659 - 7 654
Zobowigzania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (3 624) - (16 724)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (1 400) - (6 463)
Stan na 31.12.2019
Aktywa finansowe (+):
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1030 - 4388
Zobowigzania finansowe (-):
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (9 541) - (40 630)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (8 511) - (36 242)

Pochodne instrumenty finansowe (aktywa oraz zobowigzania finansowe), ktére stanowiq dla Grupy ekspozycje na ryzyko

walutowe przedstawia ponizsza tabela. Szczegdtowe informacje o wartosci nominalnej instrumentéw pochodnych zostaty

zaprezentowane w nocie 6.12.

Tabela nr 76 - Zestawienie instrumentéw pochodnych w walutach obcych

Warto$é bilansowa w PLN

EUR
Stan na 31.12.2020
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) -
Zobowigzania finansowe (-) (64)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (64)
Stan na 31.12.2019
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) -
Zobowigzania finansowe (-) (168)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (168)

Ponizej przedstawiono andalize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw w odniesieniu

do aktywdw oraz zobowigzan finansowych Grupy oraz wahanh kursu EUR do PLN.
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Analiza wrazliwosci zaktada wzrost lub spadek kursdw EUR/PLN o 10% w stosunku do kursu zamkniecia obowigzujgcego

na poszczegdine dni bilansowe.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze instrumenty pochodne walutowe kompensujg efekt wahan kursdw, a zatem przyjmuje sie, ze
ekspozycja na ryzyko dotyczy instrumentéw finansowych posiadanych przez Grupe na poszczegdine dni bilansowe i jest ko-

rygowana o pozycje w instrumentach pochodnych.

Tabela nr 77 - Ekspozycja posiadanych instrumentéw finansowych na ryzyko kur-

sowe
. o X Wplyw na pozostate do-
Wahania kursu Wplyw na wynik finansowy: chody catkowite:
EUR razem EUR razem

Stan na 31.12.2020

Wzrost kursu walutowego 10% (646) (646) - -
Spadek kursu walutowego -10% 646 646 - -
Stan na 31.12.2019

Wzrost kursu walutowego 10% (4 063) (4 063) - -
Spadek kursu walutowego -10% 4063 4063 - -

Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zalezno$ci od wolumenu fransakcji przeprowadzanych
w walucie. Tym samym powyzszg analize wrazliwosci mozna uzna¢ za okreélone skalg analizowanej zmiany oszacowanie

ekspozycji Grupy na ryzyko walutowe na dzien bilansowy.
Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzgdzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahah przeptywdw odsetkowych z tytutu akty-
wow oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg procentowq. Grupa jest narazona na ryzyko stopy

procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami aktywdw oraz zobowigzan finansowych:

. pozyczkKi,
e dtuzne papiery wartosciowe (obligacje),

. kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne.

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddédw w odniesieniu
do potencjalnego wahania stopy procentowej. Kalkulacje przeprowadzono na podstawie zmiany sredniej 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 1. oprocentowanych zmienng stopg procentowaq.
Tabela nr 78 - Ekspozycja na ryzyko wahan stopy procentowej

Wplyw na pozostate do-

Wahania stopy procentowej Wptyw na wynik finansowy: chody calkowite:

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Wzrost stopy procentowej 1% (3395) (2 63¢) - -

Spadek stopy procentowej -1% 3395 2 636 - -
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6.35.2Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez warto$¢ bilansowq nastepujgcych aktywdw finan-

sowych i zobowigzah pozabilansowych:

Tabela nr 79 - Ekspozycja na ryzyko kredytowe

31.12.2020 31.12.2019

Pozyczki - 7 306
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 21 217 6 690
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 130 153
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwaranciji i poreczen 195144 157 481
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 428 994 301 630

Grupa monitoruje zalegtosci klientdw oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci, analizujgc ryzyko kredytowe. W przypadku
umoéw najmu Grupa standardowo wymaga zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowej lub kaucji, wysokos¢ zabezpie-

czenia jest uzalezniona od oceny ryzyka kredytowego zwigzanego z dang fransakcjq.

W przypadku transakcji z osobami fizycznymi Grupa przenosi witasnoéc¢ lokali mieszkalnych po zaptacie przez klienta 100% ceny

za dany lokal.

W ocenie Zarzgdu 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 dobrej jakosci kredytowej. Powyzszg ocene nalezy jednak

definiowaé w kontekscie niepewnosci i nieznanych skutkdw obecnej pandemii wywotanej przez wirusa SARS-CoV-2.

Andalize naleznosci jako najistotniejszej kategorii aktywdw narazonych na ryzyko kredytowe, pod katem zalegania oraz struk-

ture wiekowq naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiono w nocie 6.19, tabele 41 i 42.

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 ptatno$ciami, zalegte naleznosci nie objete odpisem nie wykazujq znacznego pogorszenia jakosci - wigkszose

z nich miesci sie w przedziale do miesigca i nie zachodzg obawy co do ich $ciggalnosci.

Ryzyko kredytowe srodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papierdw wartosciowych oraz pochodnych instru-
mentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokg wiarygodnos¢ podmiotdw bedqgcych strong trans-

akcji, do ktérych nalezq przede wszystkim banki.

Odpisy z tytutu utraty wartoéci aktywdw finansowych narazonych na ryzyko kredytowe zostaty szczegdtowo omdwione

w nocie 6.19.

6.35.3Ryzyko 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 krotkoterminowych ptatnosci (transakcje biezgce monitorowane w okresach tygodniowych)
oraz dtugoterminowego zapotrzebowania na gotdwke na podstawie prognoz przeptywdw pienieznych aktualizowanych

w okresach dwumiesiecznych. Zapotrzebowanie na gotdwke poréwnywane jest z dostepnymi zrodtami pozyskania srodkdw
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(w tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytdw) oraz konfrontowane jest z ptynnymi

inwestycjami i stanem wolnych $rodkdw finansowych.

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Grupy z tytutu kredytow i dtuznych papierdéw warto$ciowych miescity sie w na-

stepujgcych przedziatach termindw wymagalnosci:

Tabela nr 80 - Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe Dlugoterminowe Przeptywy ra-
zem przed
doémcy 69912 440310t 3dosiat POWYZEiS  zdyskonto-
m-cy lat waniem
Stan na 31.12.2020
Kredyty w rachunku kredytowym - 14 700 38 905 - 16 725* 70 330
Dtuzne papiery wartosciowe 6 335 16 474 246 341 - - 269 150
E:;"”ZYC’“ R 6335 31174 285 246 . 16 725 339 480
Stan na 31.12.2019
Kredyty w rachunku kredytowym 36 - 7 549 - 40 598** 48 183
Kredyty w rachunku biezgcym 9 200 - - - - 9 200
Dtuzne papiery wartosciowe 3293 52 809 90 504 59 616 - 206 222
Ekspozycja na ryzyko plynnoscira- 12 529 52 809 98 053 59616 40 598 263 605

zem
* Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji Grupa nie dysponuje harmonogramem sptat kredytu -
zostanie on ustalony po spetnieniu okreslonych w umowie warunkéw, umozliwiajgcych konwersje na kredyt inwestycyjny -
przewidywang na 16 czerwca 2021 r.

** Zobowigzanie zostato aneksowane po 31 grudnia 2019 r. Na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego za 2019 rok
do publikacji Grupa nie dysponowata harmonogramem sptat kredytu — miat on zosta¢ ustalony po konwersji na kredyt inwe-

stycyjny. Kredyt zostat sptacony przed dokonaniem konwersji, w drugim kwartale 2020 roku.

W tabeli wykazano warto$¢ umownq zobowigzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowiqgzan
wedtug zamortyzowanego kosztu, stgd prezentowane kwoty mogqg odbiegac¢ od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuaciji finansowej.

Na dzien bilansowy przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych przedstawiajqg sie nastepujaco (w przypadku instrumentéw

pochodnych rozliczanych w kwotach brutto, osobno zaprezentowano wptywy i wydatki):
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Tabela nr 81 - Przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych

Krétkoterminowe: Dlugoterminowe: Przeplywy
razem
i . przed
doém-  6dol2 4\ 310t 3doslat PO"YZ¥ dyskonto-
cy m-cy 5 lat .
wdaniem
Stan na 31.12.2020
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:
Wydatki (-) - - - - - -
Wptywy (+) - - - - - -
Instrumenty pochodne rozliczane w kwo- ) ) ) ) ) )
tach brutto razem
Instrumenty pochodne rozliczane w kwo- (64) ) ) ) ) (64)
tach nefto (wptywy (+) / wydatki (-))
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (64) - - - - (64)
Stan na 31.12.2019
Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:
Wydatki (-) - - - - - -
Wptywy (+) - - - - - -
Instrumenty pochodne rozliczane w kwo- ) ) ) ) ) )
tach brutto razem
Instrumenty pochodne rozliczane w kwo- (168) ) ) ) ) (168)
tach netfto (wptywy (+) / wydatki (-))
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (168) - - - - (168)

Na poszczegdlne dni bilansowe Grupa Kapitatowa posiadata ponadto wolne limity kredytowe w rachunkach biezgcych

w nastepujgcej wartosci:
Tabela nr 82 — Wolne limity kredytowe w rachunkach biezgcych

31.12.2020 31.12.2019

Przyznane limity kredytowe 15000 15000
Wykorzystane kredyty w rachunku biezgcym - (92 200)
Wolne limity kredytowe w rachunku biezgcym 15 000 5 800

6.36 Zarzgdzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczeki-

wanej stopy zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdw zainteresowanych kondycjq finansowq Grupy.

Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatdw wtasnych korygowanych o kapitat z wyceny
instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne. Na podstawie tak okreslonej kwoty kapitatu, Grupa ob-
licza wskaznik Dtugu netto (tj. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytdw, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych pomniejszo-

nych o $rodki pieniezne) do kapitatu wtasnego. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.
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Ponadto by monitorowa¢ zdolno$¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA (wynik z dziatalnosci ope-

racyjnej skorygowany o koszty amortyzaciji).
Zardwno Grupa jak i Spdtka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepu-

jacym poziomie:
Tabela nr 83 - Kalkulacja wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2020 31.12.2019

A. Zobowigzania finansowe 375045 282 367
B. Zobowigzania z tytutu zakupu gruntéw - 46 552
C. Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 130 153
Dtug netto (A+B-C) 162 412 198 766
Kapitat wiasny ogdtem 613 867 543 440
Wskaznik Dtug netto / Kapitaty wiasne 26,46% 36,58%
EBITDA 193 527 120 317
Wskaznik Diug netto / EBITDA 0,84 1,65

6.37 Zdarzenia po dniu bilansowym

Zawarcie umowy kupna nieruchomosci gruntowej

W dniu 12 stycznia 2021 r. jednostka zalezna Emitenta - Archicom Nieruchomosci 7 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoécig
zawarta umowe na zakup nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we Wroctawiu, obreb Stare Miasto, o po-

wierzchni ok. 0,22 ha za cene netto 11 700 tys. zt.

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

wybudowanych okoto 80 mieszkan.

Zakup nieruchomosci sfinansowany zostat z srodkdw wtasnych.
Zawarcie przez Spoétke zalezng Emitenta umowy na realizacje budowy

W dniu 2 lutego 2021 roku spdtka zalezna Emitenta tj. spdtka pod firmag Archicom Sp. z 0.0. Realizacja Inwestycji Sp k. z siedzibg
we Wroctawiu (,,Zamawiajacy”) zawarta ze spdtkg pod firmg Erbud S.A. z siedzibg w Warszawie (,Wykonawca”) Umowe,
ktérej przedmiotem jest budowa budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, naziemnym, z niezbedng
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu, obejmujgcq budynki BA2 — Wytwdrnia Kawy oraz BA3 — Stodownia,

w ramach inwestycji mieszkaniowej Browary Wroctawskie przy ulicy Jedno$ci Narodowej we Wroctawiu.

Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu ww. Umowy wynosi netto 67 695 tys. zt, do ktérego zostanie
doliczony nalezny podatek VAT. Umowa okresla ponadto, miedzy innymi: terminy realizacji, warunki ptatnosci, gwarancje
dobrego wykonania oraz naprawy wad i usterek, inne gwarancje oraz maksymalng wysoko$¢ kar. Postanowienia Umowy
nie odbiegajg od standarddw rynkowych w zakresie dotyczgcym umdw o roboty budowlane, w szczegdlnosci w zakresie

gwarancji oraz rekojmi.
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Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci

W dniu 11 lutego 2021 r. jednostka zalezna Emitenta — Archicom Investment Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, zawarta
z podmiotem powigzanym Emitenta, 1j. spdtkg pod firmg Willa Idea Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, umowe przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni
0,1512 ha, wraz z prawem wtasnosci posadowionych na niej trzech budynkdw tj. budynku biurowego, stanowigcego zabytek
wpisany do rejestru zabytkdw, o powierzchni zabudowy 395 m2; budynku biurowo-ustugowego, o powierzchni zabudowy
557 m2; budynku stanowigcego tgcznik komunikacyjny miedzy ww. budynkami, o powierzchni zabudowy 23 m2, a takze bu-
dowlami i urzgdzeniami wraz z infrastrukturg towarzyszgcq (,,Nieruchomos¢ 1") oraz prawa wtasnosci nieruchomosci grunto-
wej, potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni 0,0053 ha (,,Nieruchomos¢ 2") za tgczng cene netto
w wysokoséci 10 500 tys. zt plus nalezny podatek VAT w kwocie 2 415 tys. zt, przy czym zaptata ceny sprzedazy zostata podzie-
lona na trzy transze. Kwota 500 tys. zt zostata zaptacona w terminie okreslonym w umowie przedwstepnej, kolejna transza
w kwocie 500 tys. zt (stownie: piecset tysiecy ztotych) wraz z kwotg naleznego podatku VAT od catej ceny sprzedazy w wyso-
kosci 2 415 tys. zt, 1j. tgcznie kwota 2 915 tys. zt zostata zaptacona w dniu 11 lutego 2021 roku, natomiast ptatno$¢ transzy
w kwocie 9 500 tys. zt zostata odroczona w ten sposéb, ze bedzie ptatna w terminie 12 miesiecy od dnia 11 lutego 2021 roku
(,Odroczona Cze$¢ Ceny”). Za Odroczong Czes$¢ Ceny sprzedazy pobrane zostang nalezne odsetki w wysokosci WIBOR 3M

+ 3,25% rocznie, obliczone za okres odroczonej zaptaty.

Zaptata Odroczonej Czesci Ceny sprzedazy zostata zabezpieczona w umowie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oraz prawa witasnosci: hipotekg ustanowiong na Nieruchomosci 1 do kwoty 14 250 tys. zt oraz o$wiadczeniem spotki
Willa Idea Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, o poddaniu sie egzekuciji z aktu notarialnego w frybie art. 777 § 1 ust. 5 k.p.c.
do kwoty 11 000 tys. zt.

Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci zawiera typowe dla tego typu transakciji

postanowienia, w tym dotyczgce oswiadczen i zapewnien stron oraz odpowiedzialnosci stron.

Zakonczenie przeglgdu opciji strategicznych oraz zawarcie przedwstepnej umowy
sprzedazy udzialdw i akcji dotyczqcej posredniego nabycia pakietu wiekszoscio-
wego akcji w Archicom $.A., przedwstepnej umowy sprzedazy akcji w Archicom
Polska S.A. i przedwstepnej umowy sprzedazy vdziatow w Archicom Studio Projekt
sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Archicom $.A. (jako komandytariusza) z Archicom

Studio Projekt spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq sp.k.

W dniu 17 lutego 2021 roku Emitent otrzymat od Pani Doroty Jarodzkiej-Sroédki, Pana Kazimierza Srédki, Pana Rafata Jarodz-
kiego oraz Echo Investment S.A. zawiadomienie, z ktérego wynika, ze Pani Dorota Jarodzka-Srédka, Pan Kazimierz Srédka, Pan
Rafat Jarodzki (,,Sprzedajgcy”) oraz Echo Investment S.A. (,,Kupujacy”) zawarli w dniu 17 lutego 2021 roku przedwstepng
umowe sprzedazy udziatdw i akcji (,,Umowa") dotyczgcqg posredniego nabycia pakietu 16 945 487 akcji w kapitale zaktado-
wym Emitenta, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniajgcych tgcznie do 21 039 375 gtosow
na walnym zgromadzeniu Emitenta, co stanowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta (,Zawiado-

mienie").

Zgodnie z Zawiadomieniem nabycie przez Kupujacego wyzej wymienionych akcji w kapitale zaktadowym Emitenta zostanie
dokonane posrednio poprzez nabycie wszystkich udziatéw i, odpowiednio, wszystkich akcji w kapitale zaktadowym nastepu-
jacych akcjonariuszy Emitenta — DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,Udziaty DKR") oraz DKR Invest S.A.
z siedzibg we Wroctawiu (,Akcje DKR") (,Transakcja”). Zawarcie umowy przyrzeczonej i zamkniecie Transakcji nastgpi
pod warunkiem zawieszajgcym wydania przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw zgody na dokonanie kon-

centracji w ramach Transakcji.
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Zgodnie z Zawiadomieniem cena za Udziaty DKR i Akcje DKR wynosi¢ bedzie 425 093 tys. zt (,Cena DKR"). Cena DKR zostanie
powiekszona o kwote odsetek narostych od dnia 15 marca 2021 r. do dnia zamknigcia Transakcji, liczonych wedtug rocznej
stopy oprocentowania réwnej 6% oraz bedzie podlegata korektom okreslonym w Umowie. Cze$¢ Ceny DKR zostanie zapta-
cona poprzez potrgcenie z zobowigzaniem Sprzedajgcych do optacenia obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominal-
nej 188 000 tys. zt, oprocentowanych wedtug rocznej stopy oprocentowania w wysokosci 5%, z datqg zapadalnosci przypada-
jacq po 3latach i 6 miesigcach (,,Obligacje”), ktére Kupujgcy wyemituje w zwigzku z Transakcjq i ktére zostang nabyte przez
Sprzedajacych. Obligacje zostang dopuszczone do obrotu zorganizowanego na ASO Catalyst, zgodnie z warunkami emisji

odpowiadajgcymi dotychczasowym emisjom obligacji przez Kupujgcego.

Jednoczesnie wynikiem przeglgdu opciji strategicznych jest decyzja Emitenta o przyjeciu nowych kierunkéw strategicznych,

w ramach ktérych nastepuje:

1. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emi-
tentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., bedqgcej spdtkg prowadzacqg dziatalnos¢ deweloperskg
w szczegdlnosci na terenie miast Krakowa, todzi, Poznania i Tréjmiasta, to jest poza kluczowym obszarem dziatalnosci
grupy Emitenta obejmujgcym miasto Wroctaw i przylegte gminy, za cene 131 000 tys. zt (,,Cena Archicom Polska”),

ptatng w dwdch ratach, gdzie:

a. pierwszarata (wkwocie 77 500 tys. zt) zostanie zaptacona w dniu zamkniecia Transakcji, cze$ciowo poprzez
przeniesienie na Emitenta czesci Obligacji (o tgcznej warto$ci nominalnej wynoszgcej 37 000 tys. zt), w po-

zostatej zas czesci przez przekaz swiadczenia Kupujacego do Emitenta w zwigzku z zaptatg Ceny DKR; oraz

b. druga rata, w kwocie 53 500 tys. zt, powiekszona o odsetki naroste od dnia zamkniecia Transakcji do dnia

zaptaty, wedtug rocznej stopy oprocentowania réwnej 5%, ptatna w terminie do dnia 15 czerwca 2023 r.;

2. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych
posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp.
Z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong od-
powiedzialnosciq sp.k., spotki projektowej swiadczgcej ustugi architektoniczne i projektowe na rzecz spotek z grupy
Emitenta, z tytutu ktérych to transakcji (sprzedaz i wystgpienie) Emitent otrzyma (posrednio i bezposrednio) tgczne

wynagrodzenie w kwocie 2 400 tys. zt, ptatne w catoéci w dniu zamkniecia Transakcji; oraz
Zarzgd Emitenta informuje takze, ze w dniu 17 lutego 2021 roku Emitent:

1. zawart z Paniq Dorotq Jarodzkg-Srédkg oraz Panem Rafatem Jarodzkim umowe przedwstepng dotyczgcq sprzedazy
na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-$rédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi

w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oraz

2. zawart z Archicom Holding sp. z 0.0., Archicom Studio Projekt spbtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp.k., Panig
Dorotq Jarodzkg-$rédkg oraz Panem Kazimierzem Srédkg umowe przedwstepnq dotyczgeq sprzedazy na rzecz Pani
Doroty Jarodzkiej-Srodki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych posrednio Emitentowi (po-
przez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez

Emitenta (joko komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k.

Zawarcie umdw przyrzeczonych w wykonaniu wyzej wymienionych uméw przedwstepnych nastgpi najpdzniej w dniu za-
mkniecia Transakcji i skutkowac bedzie utratq przez Grupe aktywdw netto bedgcych w posiadaniu zbywanych spdtek, w tym
takze 100% udziatdéw w aktywach netto spdtki BDH Development sp. z 0.0. oraz 40% udziatdw (cato$é posiadanych przez
Grupe udziatéw) w spdtce Karpacka Invest sp. z 0.0. Jednoczesnie sprzedaz wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi
w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oznacza dla Grupy zmniejszenie zakresu geograficznego dziatalnosci zaréwno

w zakresie segmentu mieszkaniowego, jak i komercyjnego, poprzez wyjscie z rynku poznanskiego, tédzkiego oraz gdynhskiego.
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Ponadto strony Umowy ustality, ze nastgpi sprzedaz przez DKR Investment sp. z 0.0. 2 132 964 akcji w kapitale zaktadowym
Emitenta, stanowigcych tgcznie 8,31% kapitatu zaktadowego Emitenta, uprawniajgcych tqcznie do 4 246 578 gtosdw na wal-
nym zgromadzeniu Emitenta, stanowigcych tqcznie 13,32% ogdtu gtosdéw na walnym zgromadzeniu Emitenta (,,Pozostate
Akcje Sprzedajgcych”) na rzecz spétki celowej (,SPV”) zatozone] przez Panig Dorote Jarodzkg-Srédke oraz Pana Rafata Ja-
rodzkiego (,Wspdlnicy SPV"). Dodatkowo, zgodnie z Zawiadomieniem, w dniu zamkniecia Transakcji zostanie zawarta umowa
opcji, na podstawie ktérej Kupujgcy zobowigzany bedzie naby¢ lub wskazaé podmiot, ktéry nabedzie, w terminie do dnia
15 marca 2023 r. od Wspdlnikdw SPV wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym SPV, ktérej przystugiwaé bedq Pozostate Akcje
Sprzedajqgcych, zasadniczo na takich samych warunkach jak nabycie Udziatéw DKR i Akcji DKR dokonywane w ramach Trans-
akcji (w tym w szczegdlnosci wynagrodzenie z tytutu takiego nabycia bedzie powiekszone o kwote odsetek narostych od dnia

15 marca 2021 r. do dnia wykonania umowy opdiji, liczonych wedtug rocznej stopy oprocentowania rownej é%).

Jednoczesnie, w nawigzaniu do raportu biezgcego nr 11/2020 z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie rozpoczecia przeglgdu po-
tencjalnych opciji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Spétki, Zarzgd Emitenta informuje o za-
kohczeniu przeglgdu potencjalnych opcji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Emitenta w wy-

niku podpisania Umowy.

6.38 Pozostate informacje

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zasto-

sowano nastepujgce Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

. kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.12.2020: 4,6148 PLN/EUR, 31.12.2019: 4,2585
PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego mie-
sigca w danym okresie: 01.01-31.12.2020: 4,4742 PLN/EUR; 01.01-31.12.2019: 4,3018 PLN/EUR

Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z wyniku

oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:
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Tabela nr 84 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 669 887 508 187 149 722 118134
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 190712 117 610 42 625 27 340
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 178 242 112 672 39 838 26 192
Zysk (strata) netto 135197 97 830 30217 22742
Zy§k (sTrqu) ngﬁo przypadajgcy akcjonariuszom pod- 132 845 95 900 29 691 92293
miotu dominujgcego
Zysk na akcje (PLN / EUR) 518 3,74 1,16 0,87
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 518 3,74 1,16 0,87
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 4767 18916 1 065 4397
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 102 046 12 140 22 808 2822
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (24 333) (66 695) (5439) (15 504)
Zmlono’neﬂo stanu srodkoéw pienieznych iich ekwi- 82 480 (35 639) 18 435 (8 285)
walentow
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,4742 4,3018
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa 1 460 027 1381 443 316 379 324 397
Zobowigzania dtugoferminowe 383 820 267 937 83172 62918
Zobowigzania krotkoterminowe 460 121 570 066 99 706 133 865
Zobowigzania zwigzane z aktywami frwatymi prze-
. . 2219 - 481 -
znaczonymi do sprzedazy
Kapitat wtasny 613 867 543 440 133 021 127 613
Kopng'r w’rqsny przypodOchy akcjonariuszom jed- 581 386 513311 125 983 120 538
nostki dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6148 4,2585
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Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego

Tabela nr 85 - Struktura wiascicielska kapitalu podstawowego wg stanu
na 31.12.2020

Posiadacz akcji

.  Udziatwkapi- ;o gloséw Udziat w ogdl-

stan na 31.12.2020 Liczba akcji  tale zaktado- nawz Nei liczbie gto-
wym (%) sow na WIZ (%)

DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,45% 20 442 003 64,13%
seria: A 8026 999 31.27% 8 026 999 25,18%
seria: Bl 6 207 502 24,18% 12 415004 38,95%
DKR Invest S.A. 4 843 950 18.87% 4 843 950 15,20%
Aviva OFE 2 787 000 10,86% 2 787 000 8.74%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 3804 892 14,82% 3804 892 11,93%
RAZEM: 25670 343 100,0% 31877 845 100,0%
Tabela nr 86 - Struktura wilascicielska kapitatu podstawowego wg stanu

na 31.12.2019

Posladacz akell Udziat w kapi- Liczba gloséw Udziat w ogél-
stan na 31.12.2019 Liczba akcji  tale zaktado- na WZ ngj liczbie gto-
wym (%) sOw na WZ (%)

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% 8 026 999 25.12%
seria: B1 6 207 502 24,11% 12 415 004 38,86%
DKR Invest S.A. 4 843 950 18,82% 4 843 950 15,16%
Aviva OFE 2 540 000 9.87% 2 540 000 7,95%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 4123 847 16,02% 4123 847 12,91%
RAZEM: 25742 298 100,0% 31 949 800 100,0%

Na dzien 31 grudnia 2020 roku DKR Investment sp. z 0.0.i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast Dorota Jarodzka—
Srodka, Kazimierz Srodka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 szt. akcji Emitenta (stanowigcych 74,32% kapitatu
zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 25 285 953 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 79,32%

z ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment sp. z 0.0.:

- 6207 502 akcji imiennych (stanowigcych 24,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 12 415 004 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,95% z ogdinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitental),
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- 8026999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,27% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych
do 8 026 999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,18% z ogdlnej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitental),
e za posrednictwem DKR Invest S.A.

— 4843950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,87% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 4 843 950 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,20% z ogdlnej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta).

Na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu rocznego do publikaci, fj. na dzien 8 kwietnia 2021 roku struktura akcjona-
riatu nie zmienita sie w stosunku do stanu na 31 grudnia 2020, ani w stosunku do stanu na dzieh publikaciji poprzedniego raportu

okresowego.
Akcje Emitenta bedgce w posiadaniv Zarzgdu Archicom S.A.:

Dorota Jarodzka-§rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt
zmianie.

Tomasz Sujak — posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej warto$ci 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 élezqk— nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Krzysztof Suskiewicz — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Akcje Emitenta bedgce w posiadaniu Rady Nadzorczej Archicom S.A.:

Artur Olender — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Konrad Ptochocki - posiada 2.500 akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Jedrzej $rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Kazimierz $rédka — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Rafal Jarodzki — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
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Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqgdu Spoétki dominujgcej

Tabela nr 87 - Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu Emitenta

W spotkach zaleznych oraz sto-

W spéice dominujacej warzyszonych

Wynagrodzse- Inne éwiadczg- Wynqgrodzt.e- Inne §wiadczg- Razem
nie nia nie nia

za okres od 01.01 do 31.12.2020
Dorota Jarodzka-Srédka 220 - 88 231 539
Rafat Jarodzki 58 - 18 - 76
Tomasz Sujak 556 - 22 - 578
Krzysztof Suskiewicz 120 - 785 - 9205
Artur Wieznowski 281 - 298 - 579
Tomasz Slezak 558 - - - 558
Razem 1793 - 1211 231 3235
za okres od 01.01 do 31.12.2019
Dorota Jarodzka-Srédka 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 9211
Krzysztof Andrulewicz 745 - 164 37 946
Artur Wieznowski 62 - 118 - 180
Tomasz Slezak 15 - 62 - 77
Razem 1433 - 1857 1033 4323

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyptacono ponadto swiadczenia w kwocie 536 tys. zt panu

Krzysztofowi Andrulewiczowi, ktéry do dnia 26 listopada 2019 roku petnit w Spdtce funkcje Prezesa Zarzgdu.
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Tabela nr 88 - Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta

W spétkach zaleznych oraz sto-

W spéice dominujacej warzyszonych

Wynugrodzg- Inne éwiadczt.e- Wynqgrodzg- Inne §wiqdczg- Razem
nie nia nie nia

za okres od 01.01 do 31.12.2020
Artur Olender 46 - - - 46
Konrad Ptochocki 39 - - - 39
Jedrzej Srédka 12 - 133 - 145
Marek Gabryjelski 51 - - - 51
Rafat Jarodzki 6 - - - 6
Kazimierz Srédka 12 - 30 176 218
Razem 166 - 163 176 505
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 Srédka 12 - - 249 261
Razem 161 - 76 249 486

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania oraz przeglgdu sprawozdan finansowych spdtek Grupy Kapitatowej jest Grant Thornton

Polska. Wynagrodzenie audytora z poszczegdlnych tytutdw wyniosto:

Tabela nr 89 - Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 297 253
Przeglad sprawozdan finansowych 103 57

Doradztwo podatkowe - _
Pozostate ustugi . -

Razem 400 310
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Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdine grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujgco:

Tabela nr 90 - Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

01.01- 01.01-
31.12.2020 31.12.2019

Pracownicy umystowi 278 253
Pracownicy fizyczni - -

Razem 278 253

Tabela nr 91 - Rotacja pracownikéw

01.01- 01.01-

31.12.2020 31.12.2019

tgczna liczba pracownikdw przyjetych (+) 60 76
taczna liczba pracownikéw zwolnionych (-) (44) (43)
Razem 16 33

Informacje o postepowaniach przed sqdem, organem witasciwym 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 okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi w przypadku, gdy nie byty

zawarte na warunkach rynkowych
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytow lub pozyczki i udzielonych gwa-

rancjach o rownowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

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 okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
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Informacja na temat kwot i rodzajow pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiq-
zania, kapitat witasny, 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 dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnosciq 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 zimg. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposéb rozliczania wynikéw, te zmiany aktyw-

nosci uwidaczniajg sie gtdwnie 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 czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzgdzone sprawozdanie
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacja dotyczgca wymogu stosowania jednolitego elektronicznego formatu ra-

portowania (ESEF)

Wymadg nowego formatu pochodzi z zaktualizowanej Dyrektywy 2004/109/WE oraz Rozporzqadzenia Delegowanego Komisji
2019/815. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, prace legislacyjne dotyczgce odroczenia stosowa-
nia powyzszego formatu nie zostaty zakonczone. W dniu 1 kwietnia 2021 r. Prezydent podpisat ustawe z dnia 25 lutego 2021
roku o zmianie ustawy - Prawo bankowe oraz niektérych innych ustaw, wprowadzajgcqg zmiane przepisdw, dzieki ktdrej emi-
tent gietdowy moze zdecydowacd o niestosowaniu jednolitego elektronicznego formatu raportowania do raportéw zakoh-
czonych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. i sporzgdzac te raporty na podstawie przepiséw dotychczaso-
wych. Ponadto zmiany przepiséw przewidujq ich zastosowanie rowniez do raportédw rocznych sporzgdzonych przed dniem
ich wejscia w zycie. Zatem w momencie ostatecznego uchwalenia powyzszych zmian bedg one miaty zastosowanie do ni-

niejszego sprawozdania finansowego.

6.39 Wplyw ogtoszenia pandemii Covid-19 na
dziatalnos¢ Grupy

Zarzad Archicom S.A. na biezgco andalizuje sytuacje Grupy Archicom w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2
i podejmuje szereg dziatahn w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw pandemii na dziatalno$¢ Grupy, w szczegdl-
nosci na redlizacje projektdéw deweloperskich zgodnie z ich harmonogramem. Ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopien
tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw, ktére pozostajq poza wpty-

wem lub kontrolg ze strony Grupy.
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Liczne restrykcje spowodowane pandemiq oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogaq potencjalnie mie¢ wptyw

na:

e popyt nalokale mieszkalne,

e popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

e tempo prowadzenia prac budowlanych,

e finasowanie nabywcdow lokali przez banki,

¢ tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia
gotowych obiektéw do uzytkowania,

e  proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,

e warunki finansowania Grupy,

e dostepnosc¢ pracownikéw Grupy Archicom i jej kooperantéw.

Jak pokazujg wyniki osiggniete w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa sprawnie zareago-

wata na zidentyfikowane powyzej problemy i ryzyka.

Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych kontynuowata realizowane projekty, podpisywata akty notarialne

oraz przekazywata mieszkania klientom.

Dzieki inwestycjom w infrastrukture IT mozliwe byto petne przejicie na prace w trybie zdalnym w okresie ,lock down”
oraz praca w trybie 50/50 (home office vs praca w biurowcu) po poluzowaniu restrykcji administracyjnych. Niemniej Grupa
zachowata kompetencije i techniczne mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w razie przywrdécenia petnych restrykcji. Bie-
zqco monitorowany jest stan sanitarny na budowach i w biurach Grupy, zastosowano procedury i rozwigzania dostosowane
do obecnej sytuacii. Dzieki temu uchroniono miejsca pracy, zapewniono kontynuacje dziatalnosci oraz zminimalizowano ry-

zyka zwigzane z obecng sytuacjq.

Wprowadzono odmienne, uwzgledniajgce stan kryzysowy, podejscie do zarzgdzania sprzedazqg oraz korekte skali i harmono-
gramu kampanii marketingowych. Zarzgdzono przeglgd harmonograméw i przeptywdw gotdwki dla poszczegdinych projek-
tow, biezgce ograniczanie kosztéw ogdlnozaktadowych i dostosowane do obecnej sytuacii zarzgdzanie ptynnosciq, zopty-
malizowane wzgledem stabilno$ci dziatania. Grupa identyfikujac znaczenie wiarygodnosci finansowej dla klientéw i kontra-
hentdw zbudowata bufor finansowy, zwiekszajgcy sprawnos¢ i bezpieczenstwo dziatania w nowych, trudniejszych i bardziej

niestabilnych warunkach.

Mimo korekty poziomdw sprzedazy, od zakohczenia ,,lock down" rodnie liczba sprzedawanych lokali mieszkaniowych, a Grupa
wprowadza modyfikacje swojej oferty, by dostosowac oferowane projekty do zmienionego poziomu i struktury popytu.
W czasie epidemii zaprocentowata silna pozycja marki, wiarygodno$¢ finansowa Grupy, wypracowywane przez lata zaufanie

oraz wprowadzony program ,, Tarcza Ochronna” dla Klientéw Archicom.
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/. Latwierdzenie do publikaciji

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020 (wraz z danymi pordw-

nawczymi) zostato zatwierdzone do publikacii przez Zarzgd Spdtki w dniu 8 kwietnia 2021 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
08.04.2021 Dorota Jarodzka-$rédka Prezes Zarzgdu
08.04.2021 Tomasz Slezak Cztonek Zarzgdu

Signed by /
Podpisano przez:

08.04.2021 Tomasz Sujak Cztonek Zarzqdu Tomasz Rafat Sujak

fcshbipasa: 2021

08.04.2021 Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzadu 04-08 09:47
Krzysztof

Zbigniew
08.04.2021 Artur Wieznowski Cztonek Zarzgdu Suskiewicz

by i Date / Data: 2021-
archicom  528g 6616

Signed by /
Podpisano przez:

Artur Norbert
Wieznowski

Date / Data:
2021-04-08 09:59

Signed by /
Podpisano przez:

Tomasz Slezak

Date / Data:
2021-04-08 10:20
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