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Perspektywiczny bank
5 miast 2 700 lokali w budowie
ziemi na é 800 lokali

Grupa

z fradycjami

272 min zt przychodow 73 min zt zysku netto

w TH 2020 w TH 2020
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1.1 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

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

— ._¢ ——T

Przedmiotem
dziatalnosci Grupy
Archicom jest
projektowanie,
realizacja i

sprzedaz lokali
mieszkalnych oraz
ustugowych na
rynku
ogolnopolskim.

projektowanie, realizacja i sprzedaz lokali mieszkalnych oraz ustugowych

na rynku ogdlnopolskim. Drugim uzupetniajgcym segmentem dziatalnosci

+ jestrealizacja, komercjalizacja i sprzedaz budynkéw biurowych.

Grupa Archicom zarzqgdza catym procesem inwestycyjnym zarébwno w za-
kresie dziatalnosci mieszkaniowej, jak i komercyjnej. Model biznesowy
Grupy polega na samodzielnym pozyskiwaniu gruntdw, opracowaniu
koncepcji projektdw przez autorskie biuro projektowe Archicom Studio
Projekt sp.z 0.0. - sp. k., realizacji inwestycji w ramach wtasnych struktur
generalnego wykonawstwa lub przez zewnetrznych generalnynych wyko-
nawcow, a w przypadku segmentu komercyjnego komercjalizacii budyn-

kow biurowych iich finalnej sprzedazy.

Grupa Archicom pod wzgledem sprzedazy mieszkan jest wieloletnim lide-
rem wroctawskiego rynku, plasujgcym sie w pierwszej dziesigtce najwiek-
szych firm deweloperskich w Polsce. Od 2017 roku Archicom jest obecny
na rynku ogdlnopolskim — £&dz, Poznan, Tréjmiasto i Krakdw. Strategia biz-
nesowa Grupy zaktada umacnianie pozycji poza rodzimym rynkiem, dy-
wersyfikacje portfela produktowego w zakresie oferowanych standarddw

mieszkan oraz obecnos$¢ w zroznicowanych lokalizacjach.

Aktualna oferta Grupy to 15 inwestyciji realizownych w czterech miastach
Polski. Najwieksza cze$¢ oferty skupiona jest we Wroctawiu, przy czym za-
bezpieczony bank gruntéw zapewnia mozliwos¢ wybudowania dalszych

6 800 lokali w catej Polsce.

Realizowane przez Grupe zatozenia urbanistyczne, zarbwno wieloeta-
powe osiedla spoteczne, jak i kameralne inwestycje, powstajg w oparciu
o autorskq filozofie zamieszkiwania. Rozpoznawalnymi projektami w port-
felu Grupy sq osiedla spoteczne. Uwzgledniajq one szeroki dostep do in-
frastruktury ustugowej, handlowej oraz rekreacyjnej (m.in. kluby fitness, bo-
iska, kluby mieszkanca, $ciezki rowerowe, tereny zielone: Olimpia Port, Sto-
neczne Stabtowice, Cztery Pory Roku i Ksiezno). Projekty premium uloko-
wane sq w prestizowych lokalizacjach - Planty Ractawickie w sercu Krzy-
kow, lofty i apartamenty w rewitalizowanej tkance srédmiejskich Browa-
row Wroctawskich, apartamenty River Point w centrum miasta z dostepem
do Odry oraz apartamenty waterfront w dynamicznie rozwijajacej sie
dzielnicy nad Odrg Olimpia Port. W todzi w ofercie dostepny jest obecnie
projekt Ogrody Poleskie, a grunty zabezpieczone sq na realizacje kolej-
nych blisko 770 lokali. W ofercie poznanhskiej znajdujg sie kolejne etapy
osiedla Przylesie Marcelin, a bank gruntéw pozwala na realizacje blisko
1300 lokali. W Gdyni kohcem czerwca rozpoczeta sie sprzedaz nowego
projektu Gardenia na 102 lokale oraz rozpoczeto budowe projektu Oxy-

wia z 54 lokalami.
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Drugim kluczowym segmentem dziatal-
nosci Grupy Archicom jest rynek komer-

cyjny. Strategia na najblizsze lata za- . . . .
W pierszej potowie 2020 roku, mimo

pandemii wirusa SARS-CoV-2 Grupa
osiggneta bardzo dobre wyniki

sze$¢ biurowcdw, pie¢ z nich zostato sprzedoiyi przekozch lokali
sprzedanych polskim i zagranicznym

funduszom, a jeden znajduje sie nadal 3
o SPRZEDAZ

w portfelu Grupy. Obecnie finalizo-

wana jest komercjalizacja budynku biu-

rowego City 2 wchodzgcego w sktad 51 3 Iquli

potozonego w cenfrum Wroctawia,

kompleksu biurowego klasy A, City Fo- -
om. LICZBA PRZEKAZAN

ktada umacnianie pozycjiw tym obsza-

rze. Do tej pory Spdétka zrealizowata

690 lokale
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1.2 Struktura Grupy
Kapitatowej

Ponizej przedstawiono strukture Grupy wraz z podaniem
nazw i siedziby poszczegdlnych podmiotdéw zaleznych oraz

procentowego udziatu Archichom S.A. w ich kapitale.

Podmioty zalezne Archicom S.A. na dzien 30 czerwca 2020

Udziat Spotki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zakiado- Uwagi
wym*
Spolki Zaleine
Archicom Residential sp. z KRS: 100% bezpoired- Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Wroctaw . .
0. 0. 0000474160 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Residential 2 sp. KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Wroctaw . . .
z0.0. 0000474306 nio Udziatowcy: Spotka (100%).
¢ Kapitat zaktadowy: 50.400 zt.
. . . 0,80% bezposred-
Arch Residential sp. KRS: .
rehicom REIGENTIAlSP- 2 wroctaw nio; 99.20% po-  Akcjonariusze: Spétka (0,79%), Archicom Re-
0.0.-SK.A. 0000474489 . ; ) .
Srednio sidential 2 sp. z 0.0. (99.21%).
. KRS: 100% bezpoired- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw . . i
0000314926 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).

99,97% bezpo- Suma whniesionych wktadow: 2.895.053 zt.

Archicom sp. z 0.0. Con- KRS: . - . .
sUlfing sp. k. Wroctaw 00004941 64 Srednio; 0,03%  Komandytariusze: Spotka (suma komandy-

posrednio towa: 2.894.053 zt).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Archicom Stabtowice sp. Wroctaw KRS: 100% poérednio . . .
70.0. 0000745292 o 0 Udziatowcy: Archlcqm sp. z 0.0. Consulting
sp. k. (98,04%), Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
. 89.85% b - ; B .
Archicom Jagodno 5 sp. z Wroctaw KRS: érean}' ]%z?so% Udziatowcy: Spotka (89,85%), Archicom sp. z
0.0. 0000725050 R 0.0. Consulting sp. k. (9.95%), Archicom sp. z

o
pesteanio 0.0. (0,20%).

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 1H 2020 r. 7



Udziat Spétki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
Bartoszowice 1 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 98,87% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
0000725093 Srednio; 1,13% . i .
poérednio Udziatowcy: Spotka (98,87%), Archicom sp. z
0.0. Consulting sp. k. (1,13%).
. . . Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: , . . ) . .
.700. Wroctaw 0000520369 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0.
(100%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomoésci Wroctaw KRS: ;;g'gg%,b]%zg(% . ez ] ]
25p.70.0. 0000724881 10, 10, U0U7% Udzm’royvs:y. Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomoéci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ‘ . Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z
W o .
3sp.zo.0. roctaw 0000722406 100% posrednio 0.0. (10%), Archicom sp. z 0.0. Consulfing sp.
k. (90%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . . 90,00% bezpo-
KRS: p ; .
Archicom Nieruchomosci Wroctaw S Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieru-
43p.z0.0. 0000759742 . . J
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: f?O,OOi%Abezpo ) i ) .
Wroctaw Srednio; 10,00%  ydziatowcey: Spotka (90%), Archicom Nieru-
5sp.zo.o. 0000761499 . : e
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . , . . 90,00% bezpo-
Archicom Nieruchomosel - yroctaw S érednio; 10,00%  Udziatowcy: Spéika (90%), Archicom Nieru-
6sp.z0.0. 0000725878 . . L.
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
. . . ) 99,95% bezpo-
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: srednio; 0,05%  Udziatowcy: Spétka (99,95%), Archicom Nie-
7 sp.zo0.0. 0000726003 , . s
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . , . 90,00% bezpo-
KRS: , ; .
Qrscphlzcgrg Nieruchomosci Wroctaw 0000755710 Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
- £0.0. posrednio chomosci sp. zo.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L. . 90,00% bezpo-
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
95p.z0.0. 0000751243 ! . S
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ‘ ’ Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting
Wroct 100% .
10 sp.zo.0. roctaw 0000777643 00% posrednio sp. k. (98,04%), Archicom Nieruchomosci sp.
z0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . , . 90,00% bezpo-
KRS: , ; .
Archicom Nieruchomosci Wroctaw S Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
11sp.zo.o. 0000777145 P . L.
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00.%.bezpo . , . .
Wroctaw Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieru-
12sp.zo.0. 0000748433 P - L
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,005%.bezpo . , . .
Wroctaw Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
14sp.zo.0. 0000745397 . : L.
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 10.000 1.
16 sp.z0.0. 0000831893 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Nieruchomosci Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
17 sp. z 0.0. (dawniej: Ar- . .
. . KRS: . . Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0.
chicom Dobrzykowice Wroctaw 100% posrednio ! .
Park sp. 7 0.0. — Inwesfycje 0000841813 (98,Oz§%9)6/;rchlcom Dobrzykowice Park sp. z
S.KA.) 0.0. (1,96%).
?éigc?gnoNi(eC;ésv:?er?cjii s 98,04% bezpo- Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
chicom Nieruchomosci Wroctaw 0000842962 sredryo: l,?é% UdZ|o+ow,cy_: Spotka (98,04%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).

sp. z 0.0. - Marina 1 S.K.A.)
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Udziat Spétki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ¢ .~ Udziatowcy: Altona Investments sp. z
Wroctaw 100% posrednio Y- p.z0.0.
INTsp.zo.o. 0000749043 °P (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci ' KRS: '90,00.%.bezpo . . . .
IN2sp. 2 0.0, Wroctaw 0000750281 srednllo, lO:OO% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. zo.0. (10%).
90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archi Nieruchomosci KRS: . ) !
JIII(; slgozmo Oleruc emoscl Wroctaw 0000746441 Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
< £0.0. posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

. . - 90,75% b - . , . .
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: éredn%)' ;322%% Udziatowcy: Spotka (90,75%), Archicom Nie-
Club House sp. z 0.0. 0000768227 poére'dr’lio ruchomosci sp. z 0.0. (0,18%), Archicom Hol-

ding sp.z 0.0. (2,07%).
Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
. . 45,45% bezpo-
Arch Hol .ZO. KRS: . ; , .
orc icom Holding sp.z 0 Wroctaw 00003156244 srednl,o: 54,55%  Udziatowcy: Spotka (45,45%), Archicom sp. z
: posrednio 0.0. Consulting sp. k. (54,55%).
Archicom Cadenza Hal- Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
lerasp.zo.o. 0000270259 nio Udziatowcy: Spotka (100%).
Archicom Studio Projekt KRS: . . Kapitat zaktadowy: 100.000 2.
sp. 2 0.0. Wroctaw 0000293515 100% posrednio  ydziatowcey: Archicom Holding sp. z 0.0.
(100%).
_ Suma wniesionych wktaddw: 2.400.000 zt.
Archicom Studio Projekt KRS: ?9’%% peZpo . .
s0.20.0.—sp. k. Wroctaw 0000609346 sredqlo, O,_O4% Komandytariusze: Spotka (suma komandy-
posrednio fowa: 2.399.000 zt).
Archicom Lofty Platinum 1\~ KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
sp.z 0.0. 0000766420 nio Udziatowcy: Spotka (100%).
Archicom Jagodno sp. z KRS: ) . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
0.0. w likwidagj Wroctaw 0000324873  100% podrednio  ydziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting
sp. k.(100%).
_ Suma wniesionych wktaddw: 920.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z KRS: ?9’00% pezpo . .
0.0.—sp. k. Wroctaw 0000543575 sreolrjlo, 1,90% Komandytariusze: Spotka (suma komandy-
posrednio towa: 910.800 zt).
Archicom Marina 3 sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
0.0. 0000776919 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Marina 4 sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 295.150 z4.
0.0. 0000722075 nio Udziatowcy: Spotka (100%).
~ Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
Archicom Marina 5 sp. z KRS: ?6’01% F)ezpo . , .
00 Wroctaw 0000725986 sreolrjlo, 3,_99% Udziatowcy: Spdtka (96,01%) Archicom sp. z
-O- posrednio 0.0. Consulting sp. k. (3,99%).
(RS, 99,58% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.
TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725'250 Srednio; 0,42%  Udziatowcy: Spétka (99,58%), Archicom sp. z
posrednio 0.0. Consulting sp. k. (0,42%).
. . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Arch Dobrzyk KRS: . .
P(r;k :;orzno ((3) rzykowice Wroctaw 00002953347 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting
B sp. k. (100%).
~ Kaopitat zaktadowy: 883.850 zt.
Archicom Byczynska 1 sp. KRS: ?8’87% F)ezpo ) ) .
Jo0 Wroctaw 0000725430 Srednio; 1,13%  ydziatowcy: Spétka (98,87%), Archicom sp. z
posrednio 0.0. Consulting sp. k. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.
Udziatowcey: Spotka (26,96%), Archicom sp. z
26,96% - .
Space Investment sp. z Wroctaw KRS: érgzrﬁgt;e;gf‘? 0.0. Consulting sp. k. (73,04%).
o.0. 0000303712 IO . . . .
posrednio Udziaty posiadane przez Spotke sq uprzywi-

lejowane co do prawa gtosu (na kazdy
udziat przypadajqg 3 gtosy).
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Udziat Spétki do-
minujgcej w ka-

Firma Siedziba Numer KRS pitale zaklado- Uwagi
wym*
Space |nV€STW]eﬂT Strze- KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
gomska 3 Otynska sp. z Wroctaw 000076314 ; . .
00 4 nio Udziatowcey: Spodtka (100%).
Space Investment Strze- . 86,21% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
omska 3 Kamienskiego Wroctaw KRS: srednio; 13,79% i 4 i
g I eg 0000722286 10: 19,/77%  Udziatowcy: Spotka (86,21%), Archicom sp. z
$p.20.0. posrednio 0.0. Consulting sp. k. (13,79%).
Archicom Investment sp. z KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Wroctaw . .
0.0. 0000143535 nio Udziatowcy: Spétka (100%).
Strzegomska Nowa sp. z Nrociom KRS: O,r:ig%(?k;e(?zop;sri(_j- KOp.ITCl’f zok’rodolwy: 50.050.500 zt.
0.0. 0000268170 0 7T TRe P UdZICﬂ'OWCy: SpO’ka (O,]%), AD Manage-
Srednio ment sp. 2 0.0. (99.9%).
~ Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
AD Management sp. z o. Wroctaw KRS: éggg%biz&o? . B .
o. 0000241847 10, 04, Uo7 Udzm’rowcy:. Spotka (45,95%), Archicom sp. z
posrednio 0.0. Consulting sp. k. (54,05%).
_ Suma wniesionych wktaddw: 10.487.000 zt.
Archicom Sp. z 0.0. -Reo- Wroctaw KRS: z?e?ji]%)bgéﬁ; . |
lizacja Inwestycji - sp. k. 0000608733 o e % Komandytariusze: Spotka (suma komandy-
posrednio towa: 10.486.000 zt).
Archicom Asset Manage- -\ KRS: 100% bezpoired- Kapitat zaktadowy: 67.000 zt.
ment sp.z o .0. 0000294887 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
KRS: 64,38% bezpo-  Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Archicom Do-
Archicom Fin sp. z 0.0. Wroctaw 000049é105 Srednio; 35,62%  brzykowice Park sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A.
posrednio (35,52%), Archicom Nieruchomoéci 10 sp. z
0.0. (0,10%).

) ) Suma whniesionych wktaddw: 10.000 zt.
Archicom Fin sp. 2 0.0. - Wroctaw KRS: 100% poérednio  Komandytariusze: AD Management sp. z
sp. k. 0000612994

0.0. (suma komandytowa: 9.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
P16 Inowroctawska sp. z Nroctom KRS: 52(?2%%25% Udziatowcy: Spétka (59,59%), Archicom Nie-
0.0. 0000495092 10 AUA1% - ruchomosci 10 sp. 2 0.0. (1,79%), Archicom
posrednio sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k.
(38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
Alf | 1 I . KRS: , .
oNaNVesIMenis se- 20 wroctaw > 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Residential sp. z o.0. -
.0. 0000255183
S.K.A. (100%).
KRS: 90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw . Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom sp. z
0000723555 . '
posrednio 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.

. o KRS: 79.99% bezpo- . . , .

Archicom Polska S.A. todz 0000291818 frednio Akcjonariusze: Spotka (79,99%), pozostali
(20,01%).

Spotki Wspétkontrolo-

wane

Karpacka Invest sp. z 0.0. Lods KRS: 40,00% wspoiza- Kopﬁo’r “ k’rodow.y: 2:000.000 1

* 0000802885 lezna poérednio Udziatowcy: Archicom Polska S.A. (50%), Za-

ktady Chemiczne "Organika" S.A. (50%).

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodqg petng, jednostka wspdtzalezna posrednio konsolidowana jest metodqg

praw wtasnosci
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1.3 Zmiany w strukiurze Grupy

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej

W okresie objetym sprawozdaniem 1j. od 01.01.2020 r. do 30.06.2020 r. w

strukturze Grupy Archicom doszto do nastepujgcych zmian:

Zarejestrowane spotki

e zarejestrowano spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci 16 sp. z o.0.

Przeksztalcenia spotek

e przeksztatcenie spdtki pod firmg Archicom Dobrzyko-
wice Park sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A. w spdtke pod
firmg Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0.

e przeksztatcenie spdtki pod firmg Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. - Marina 1 SK.A. w spdtke pod firmg

Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0.

Zawieszenie dziatalnosci gospodarczej

e spdtka pod firmg Archicom Nieruchomosci 16 sp. z
0.0. zawiesita dziatalno$¢ gospodarczg

Zakonczone likwidacje

e zakonhczono likwidacje i wykredlono z KRS spdtke pod

firmg Archicom Byczynhska sp. z 0.0. w likwidacji

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

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke 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 likwidacii

e zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Archicom Hallera 2 Spdtka sp. z 0.0. — sp. k. w likwidacji

e wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. - 1 sp. k.

e wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spétke pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. - 15 sp. k.

o wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spétke pod firmg Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. — sp. k.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za TH 2020 r. 11



1.4 Strukiura kapitatu zakladowego

Na dzien 30.06.2020 r. kapitat zaktadowy Archicom S.A. wynosit 257.422.980,00 zi

i dzielit sie na 25.742.298 akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Liczba akciji Seria
130.200 zwykte akcje na A
(sto trzydziesci tysiecy dwiescie) okaziciela
6.207.502 uprzywilejowane
(szes¢ miliondw dwiescie siedem ty-  gkcje imienne BI
siecy piecset dwie)
10.801.821 .
T, . . zwykte akcje na B2
(glmemec; milionéw osu'erpsg‘r !eden ty- okaziciela
siecy osiemset dwadziescia jeden)
1.481.982
(jeden milion czterysta osiemdziesigt ~ ZWykte akcje na C
jeden tysiecy dziewiedéset osiemdzie-  okaziciela
sigf dwa)
1.000 zwykte akcje na D
(jeden fys|qc) okaziciela
4.655.626
(cztery miliony sze$éset pie¢dziesiqt ~ ZWykte akcje na -
piec tysiecy szes¢set dwadziescia okaziciela
sze$c¢)
2.327.813 .
. . zwykte akcje na
(dwa miliony frzysta dwadziescia sie-  ~raziciela F
dem tysiecy osiemset trzynascie)
136.354 .
. » zwykte akcje na
(sto trzydziesci szesc tysiecy trzysta okaziciela G
piecdziesigt cztery)

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 Spdtke oraz uchwate nr 25/06/2020 w sprawie zmiany oznaczenia
serii akcji i obnizenia kapitatu zaktadowego, na mocy ktérych umorzono dobrowol-
nie 71.955 akcji spdtki Archicom S.A. o warto$ci nominalnej 10 zt kazda tj. o tgcznej
wartosci nominalnej 719.550 zt, obnizono kapitat zaktadowy o kwote 719.550 zt tj. z
kwoty 257.422.980 zt do kwoty 256.703.430 zt oraz zmieniono oznaczenie dotychcza-
sowych zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii A, B2, C, D,

E, F, G, wten sposdb ze oznaczono je jednolicie jako akcje serii A.

Majac na uwadze powyzsze, od dnia 29 lipca 2020, 1j. od dnia rejestracji zmian w
statucie spdtki Archicom S.A. przez Sqgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wy-
dziat Krajowego Rejestru Sgdowego struktura akciji i kapitatu zaktadowego przed-

stawia sie nastepujgco:
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Kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosi 256.703.430 zt i dzieli sie na

25.670.343 akcji o wartosci nominalnej 10 zt kazda, w tym:

Liczba akciji Seria
19.462.841
(dziewietnascie milionéw czterysta  ZWykte akcje na A

szes¢dziesigt dwa tysigce osiemset  okaziciela
czterdziesci jeden)

6.207.502 -

T L uprzywilejowane
(sze$C miliondw dwieicie siedem ty-  gkcje imienne
siecy piec¢set dwie)

B1

Na dzien publikacji sprawozdania nie wptynety do Spétki inne infor-

macje o umowach mogqgcych skutkowaé zmiang struktury akcjo-

nariatu.
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W marcu 2020 Spétka
ogtosita przeglad op-
cji strategicznych. W
efekcie tego procesu
moze zostaé wybrany
partner strategiczny,
kiéorego  pozyskanie
bedzie prowadzi¢ do
zmiany akcjonariatu
Spotki (opisano szerzej
w punkcie 4.6 - Pozo-
state istotne zdarzenia

i umowy).

Lista akcjonariuszy Archicom S.A. na dzien 30 czerwca 2020 r.

Struktura akcjonariatu Spétki na dzieh 30 czerwca 2020 roku — zgodnie z wiedzqg Spotki

: Udziat w
Udzialwka- ;0010 glo-  ogéinej licz-
Posiadacz akcji Liczba akcji pitale zakta- < ng g IJ e
dowym (%) sOw na ie gloséw
na WZ
stan na 30.06.2020 (%)
DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,29% 20 442 003 63,98%
seria: A,B2,C,D,F.G 8026 999 31,18% 8026 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 2 787 000 10,83% 2787 000 8.72%
Pozostali (akcjonariusze posiadajacy 3 g7 gy7 1506% 3876847 12,14%
ponizej 5% gtoséw na WZ)
RAZEM: 25742 298 100,00% 31 949 800 100,00%
Lista akcjonariuszy Archicom S.A. na dzien 29 lipca 2020 r.
Struktura akcjonariatu Spdtki na dzien 29 lipca 2020 roku — zgodnie z wiedzq Spdiki
Udziatwka- ;0 g glo- o 6:jndez‘lfi:<l::-’
Posiadacz akcji Liczba akcji  pitale zakta- , g g Ij p
dowym (%) sow na WZ ie glosow
na WZ
stan na 29.07.2020 (%)
DKR Investment sp. z 0.0., w fym: 14 234 501 55,45% 20 442 003 64,12%
seria: A 8026 999 31,27% 8026 999 2517%
seria: B1 6 207 502 24,18% 12 415 004 38,95%
DKR Invest S. A. 4 843 950 18.87% 4 843 950 15,20%
Aviva OFE 2 787 000 10,.86% 2787 000 8,74%
Pozostali (akcjonariusze posiadajgcy
oonize] 5% gtoséw na W) 3804 892 14,82% 3804 892 11,94%
RAZEM: 25 670 343 100,00% 31877 845 100,00%
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Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spoiki na dzien przekazania raportu pétrocznego oraz wskazanie zmian w strukturze
wilasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego ra-

portu okresowego

Na dzieh 30 czerwca 2020 roku DKR Investment Sp. z 0.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast Dorota Jarodzka
—Srodka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 sztuk akcji Emitenta (stanowigcych 74,11% kapitatu
zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 25 285 953 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowiqcych 79,14%

z ogdinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

- 6207502 akcji imiennych (stanowigcych 24,11% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych
do 12 415004 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,86% z ogdlnej liczby gtoséw na Wal-
nym Zgromadzeniu Emitental),

— 8026999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych
do 8 026 999 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,12% z ogdinej liczby gtosdow na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitental),
e  za posrednictwem DKR Invest S.A.

— 4843950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,82% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 4 843 950 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,16% z ogdinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta).

W nastepstwie umorzenia po dniu bilansowym akcji wtasnych spdtki Archicom S.A., od dnia 29 lipca 2020 r. fj. od dnia reje-
stracji zmian w statucie spdtki Archicom S.A. przez Sgd Rejonowy dia Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Krajowego Rejestru
Sgdowego, zmianie ulegta struktura wtasnosci pakietéw akcji. DKR Investment Sp. z 0.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezpo-
érednio, natomiast Dorota Jarodzka -Srédka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 szt. akcji Emi-
tenta (stanowigcych 74,32% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 25 285 953 gtoséw na Walnym Zgroma-

dzeniu Emitenta (stanowigcych 79,32% z ogdinej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

— 6207502 akcji imiennych (stanowigcych 24,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 12 415 004 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,95% z ogdlnej liczby gtosdow na Wall-
nym Zgromadzeniu Emitental),

— 8026999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,27% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajacych
do 8 026 999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,18% z ogdlinej liczby gtosdéw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta),
e za posrednictwem DKR Invest S.A.

— 4843950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,87% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 4 843 950 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,20% z ogdinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta).
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1.5 Powigzania kapitatowe i organizacyjne z innymi
podmiotami

Spodtka jest powigzana ze spdtkami Grupy Kapitatowej Archicom, ktéra sta-
nowi zbidr spdtek zwigzanych z dziatalnoscig deweloperskg w segmentach
mieszkaniowym i biurowym. W sktad Grupy Archicom wchodzq spotki ce-
lowe i zalezne od Spdtki w rozumieniu Miedzynarodowych Standardéw Ra-
chunkowosci, ktére podlegajg konsolidacji w ramach sprawozdania finan-
sowego Spdtki. Szerszy opis spdtek wechodzgeych w sktad Grupy znajduje

sie w punkcie 1.2 — Struktura Grupy Kapitatowe;.

Przystgpienie do realizacji inwestycji Karpacka

29 lipca 2019 r. jednostka zalezna Archicom Polska S.A. oraz Zaktady Che-
miczne ,,Organika” S.A. podpisaty Umowe Joint Venture oraz utworzyty
wspdlne przedsiewziecie w formie spdtki z ograniczong odpowiedzialno-
sciq, 1j. Karpacka Invest sp. z 0.0. z siedzibg w todzi. Wspdlne przedsiewzie-
cie zostato powotane na potrzeby wspdlinej realizacji inwestyciji mieszka-
niowej w todzi obejmujgcej budowe ok. 1100 lokali mieszkalnych. tgczna
wysoko$¢ wktaddw kapitatowych wniesionych przez Archicom Polska S.A.
oraz Zaktady Chemiczne ,,Organika” S.A. docelowo wyniesie 30 min zt oraz
dodatkowo Umowa Joint Venture przewiduje, ze Archicom Polska S.A.
udzieli spbdtce pozyczek, a maksymalne zaangazowanie w tym zakresie to
17,5 min zt.

W ocenie Zarzgdu Grupy Archicom, po przeprowadzonej analizie zapisdw

Umowy Joint Venture oraz umowy spditki w kontekscie zapiséw MSSF 10 i

MSSF 11, jednostka ujmowana bedzie w sprawozdaniu Grupy metodq praw wtasnosci.

Wiecej szczegdtdw na temat tej transakcji opisano w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapita-

towej Archciom za 2019 rok.

Przystgpienie do realizacji inwestycji w Stegnie

W dniu 7 listopada 2019 r. jednostka zalezna Archicom S.A. - Archicom Polska S.A. zawarta umowe o realizacji inwestycji z BDH
Development spoétka z 0.0. z siedzibg w todzi (,Umowa"). Przedmiot Umowy stanowi okreslenie zasad wspdtpracy stron w
zakresie realizacji inwestycji budowlanej, polegajgcej na budowie w Stegnie dwdch budynkdw z apartamentami wakacyj-

nymi, ktéra bedzie realizowana na nieruchomosci nalezgcej do BDH.

Ponadto Archicom Polska zawarta z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie (,mmBank”) przedwstepng umowe zakupu udziatdw w

BDH Development spdtka z 0.0. z siedzibg w todzi (,,BDH") nalezgcych do mBank (,,PSPA™).

Zgodnie z PSPA, mBank oraz Archicom Polska zobowigzaty sie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy 2.292 udziatdw w

BDH (,,Udziaty"), nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2020 roku.

Wiecej szczegdtdw na temat tej transakcji opisano w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapita-

towej Archciom za 2019 rok.
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1.6 Imiany podstawowych zasad zarzgdzania

Od 2019 roku prowadzony jest w Grupie Projekt Archicom 20_20. Celem projektu jest dostosowanie modelu organizacyjnego
do wyjgtkowego charakteru Grupy, dtugoterminowa zmiana kultury organizacyjnej, udoskonalenie proceséw, w tym dewe-
loperskiego i obstugi klienta, integracja wybranych funkcji ze spdtkg zalezng Archicom Polska S.A. oraz dalszy rozwdj techno-

logiczny.
Projekt nie jest jeszcze ukonczony, ale wiele z jego inicjatyw zostato juz przeprowadzonych, w tym:

e Zmiany w strukturze organizacyjnej spdtek operacyjnych Grupy, ktérych celem jest zwiekszenie sprawnosci zarzadzo-

nia i efektywnosci realizacji podstawowych procesdw.

e Udoskonalenie procesu deweloperskiego prowadzgce do skroécenia procesu projektowego oraz do skrécenia cyklu
realizacji inwestycji mieszkaniowe;.

e Transformacja Dziatu Ksiegowosci zwigzana z przejsciem na zarzgdzanie procesowe, w wyniku ktérej Grupa oczekuje
sprawniejszego realizowania funkcji ksiegowych. Transformacja przyczyni sie do dostarczania organizaciji danych
szybciej oraz lepszego adresowania przez ksiegowos¢ potrzeb organizaciji w zakresie rachunkowosci zarzadczej i fi-

nansowe;j.
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DZIALALNOSC
GRUPY
KAPITALOWEJ
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2.1 Przedmiot dzialalnosci
Grupy Kapitatowej

Grupa Archicom prowadzi swojq dziatalno$¢ w dwdch podsta-

wowych segmentach: mieszkaniowym i komercyjnym.

2.2 Segmenty dziatalnosci

SEGMENT MIESZKANIOWY

W segmencie mieszkaniowym Archicom posiada zaréwno kame-
ralne inwestycje, jak réwniez wieloetapowe osiedla spoteczne o
ugruntowanej pozycji rynkowej. Oferta Grupy jest zdywersyfiko-
wana pod wzgledem lokalizacji (obecnos¢ we wszystkich dzielni-
cach Wroctawia oraz w 3 innych duzych miastach Polski), stan-
dardéw (popularny, premium, apartamentowy) oraz struktury lo-
kali dedykowanej do réznych grup docelowych.

W ramach inwestycji mieszkaniowych realizowane sq takze lokale
ustugowe przeznaczone na sprzedaz.

W | pétroczu 2020 roku Grupa Archicom posiadata w swoim port-
folio nastepujgce projekty w podziale na metropolie:

Wroctaw: Olimpia Port, Browary Wroctawskie, Cztery Pory Roku,
River Point, Planty Ractawickie, Stoneczne Stabtowice, Czwarty
Wymiar, Ksiezno, Akacjowy Zakgtek, Forma, Awipolis

Lédz: tgkowa, Poleskie Ogrody
Poznan: Przylesie Marcelin

Gdynia: Rozewska, Gardenia
SEGMENT KOMERCYJNY

Grupa Archicom w maju 2020 r. sfinalizowata umowe sprzedazy
biurowca City One, pierwszego z dwdch budynkdw kompleksu
City Forum w centrum Wroctawia. Wtascicielem obiektu zostat
miedzynarodowy inwestor instytucjonalny, a najemcami sq presti-
zowe marki takie jak: Epam Systems, Ten Square Games, NOTUS
Finanse, Connect Lunch Bar. Drugi z budynkéw City Forum -
City 2 o powierzchni ok. 12.000 m2 w czerwcu uzyskat pozowlenie
na uzytkownie. Biurowiec jest w frakcie komercjalizacji, pozyskat
pierwszego najmce firme Orange na powierzchnie 2.300 m2.

Kompleksowe
osiedla
spoteczne sq
wizytdwkg Grupy
Archicom i hitem
sprzedazowym.
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2.2.1 KONTRAHENCI
Odbiorcy Grupy Archicom

Segment mieszkaniowy

Docelowq grupe klientéw w tym segmencie stano-
wig osoby fizyczne dokonujgce zakupdw na wtasne
potfrzeby lub w celach inwestycyjnych. Sprzedaz
prowadzona jest gtdwnie w oparciu o wtasny dziat
sprzedazy oraz w mniejszym stopniu poprzez po-
Srednikdéw nieruchomosci. Przy wspotpracy z part-
nerami zewnetrznymi Grupa zapewnia komplek-
sowq obstuge na réznym etapie procesu zakupo-
wego, m.in. doradztwo kredytowe i wykohczenia
mieszkan pod klucz. Oferta lokali jest zdywersyfiko-
wana pod wzgledem lokalizacji, standardu, me-
trazu i cen, co pozwala dotrze¢ do odbiorcédw indy-
widualnych w ramach wszystkich segmentéw ryn-
kowych, a to z kolei ogranicza ryzyko uzaleznienia

od jednej grupy docelowe;j.

Oferta lokali biurowych i ustugowych w ramach in-

westycji mieszkaniowych - skierowana jest zaréwno

Archicom zapewnia
klientom réznorodnqg

oferte mieszkan.

do klientéw indywidualnych nabywajgcych lokale
w celach inwestycyjnych jak réwniez do lokalnych
i sieciowych firm z zakresu sprzedazy detalicznej

i ustug.

Segment komercyjny

Grupa Archicom ma w swoich rekach peten cykl in-
westycyjny. Samodzielnie zakupuje grunty, opraco-
wuje koncepcije, redlizuje inwestycje, a nastepnie
komercjalizuje samodzielnie lub przy wspdtudziale
zewnetrznych firm doradczych komercyjnych. Ak-
tywne zrzqadzanie wynajmem odbywa sie w celu
podniesienia wartosci obiektu. Przy uzyskaniu satys-
fakcjonujacego poziomu wynajmu Grupa wycho-
dzi ze sprzedazg skomercjalizowanego projektu
na rynek do krajowych i globalnych funduszy inwe-

stycyjnych.
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Generalny

wykonawca w
strukturach Grupy.

Dostawcy Grupy Archicom

W strukturach Grupy Archicom funkcjonuje podmiot petnigcy
funkcje generalnego wykonawcy realizowanych projektéw. Pod-
miot ten ma wieloletnie doswiadczenie i wysoko wykwalifikowang
kadre, co pozwala optymalizowaé produkcje i minimalizowad ry-

zyka.

Grupa realizuje inwestycje sitami wtasnymi, a takze przy wspodt-
pracy z generalnymi wykonawcami zewnetrznymi (spoza Grupy)

i licznymi podwykonawcami.

Generalnymi wykonawcami zewnetrznymi dla Grupy sqg firmy bu-
dowlane realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne. Pro-
ces ich wytaniania opiera sie na analizie ztozonych w postepowa-
niach przetargowych ofert, wskaznikdw ekonomicznych oraz re-
ferencji zaréwno z rynku jak i z dotychczasowe] wspdtpracy,
a takze wszelkich aspektéw istotnych dla sprawnego i termino-
wego doprowadzenia projektéw do fazy przekazania lokali klien-
tom kohcowym.

Udziat zlecen dla wykonaw-
céw w przychodach Grupy

Generalni wykonawcy Archicom w TH 2020r.
AWM 19%
OPEX 17%
BUDO-INSTAL 13%
GAMA BAU 2%
ELZAMBUD 2%

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

pitatowo z Grupg Archicom.

Udziat zlecen dla wykonawcéw w
przychodach Grupy Archicom w 1H 2020r.

19%

17%

= AWM
13% = OPEX
BUDO-INSTAL
= GAMA BAU

ELZAMBUD

2% 2%
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2.3 Produkty i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem byta sprzedaz lokali mieszkaniowych
i ustugowych, ktéra wyniosta prawie 267 min zt i stanowita 98,0 % przychoddw. Mimo zagrozen zwigzanych z pandemig Grupa
kontynuowata procesy podpisywania aktéw notarialnych na inwestycjach zakohczonych w 2019 roku oraz rozpoczeta pod-
pisywanie aktéw notarialnych z klientami pierwszego etapu prestizowej inwestyciji Browary (budynki BP1-BP2). W pierwszym

podiroczu podpisano 690 aktdw notarialnych, co przetozyto sie na 267 min przychoddw z dziatalnosci mieszkaniowe;.

Przychody z segmentu komercyjnego (wynajmu powierzchni biurowej) wyniosty 4,9 min zt i stanowity 1,8% przychodéw ze
sprzedazy. W stosunku do pierwszego pdtrocza 2019 roku Grupa zanotowata znaczny wzrost przychoddw z dziatalnosci ko-
mercyjnej. Wzrost ten zwiqzany jest z zakupem w 2019 dziatki w Poznaniu (inwestycja Wieruszowska), na ktérej znajdujq sie
budynki obecnie wynajmowane. W przysztosci budynki te zostanqg rozebrane a cata dziatka przeznaczona bedzie pod bu-
downictwo mieszkaniowe. Oprdcz inwestyciji Wieruszowska Grupa osigga przychody z wynajmu swojej wczesniejszej siedziby

(willa Pfluga) oraz z wynajmu biurowca City One do momentu jego sprzedazy.

Pozostata dziatalnos¢ Grupy stanowita 0,2% przychoddw, czyli 0,6 min zt. Na kwote te sktadajq sie gtdwnie przychody z ustug

ksiegowych oraz ustug zarzgdzania $wiadczonych na rzecz wspdélnot mieszkaniowych.

Oproécz tego Grupa osigga znaczne zyski ze sprzedazy wybudowanych i skomercjalizowanych przez siebie biurowcodw (opis
transakcji sprzedazy budynku biurowego w punkcie 4.6), wykazywane w rachunku wynikdéw w pozostatych przychodach ope-

racyjnych i tym samym nie stanowigcych czesci przychoddw ze sprzedazy.

. Wartosé (tys. zt.) Struktura (% )

Przychody ze sprzedazy w podziale na seg-
menty od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Przychody ze sprzedazy, w tym: 272 368 295 530 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 266 847 291 948 98,0% 98.8%
dziatalno$¢ komercyjna 4949 2791 1.8% 0.9%
pozostate 572 791 0.2% 0.3%

2.4 Sprzedaz

W | pétroczu 2020 roku Grupa Archicom wypracowata bardzo satysfakcjonujgce wyniki sprzedazowe, biorgc pod uwage
wymagajgce ofoczenie rynkowe. W samym Wroctawiu osiggneta blisko 20% udziat pod wzgledem sprzedazy. W catej Polsce
Archicom sprzedat 513 lokali, w tym we Wroctawiu 417 sztuk. Ten niewatpliwy sukces jest wypadkowq kilku czynnikdw. Po
pierwsze w niepewnym otoczeniu rynkowym silna pozycja marki Archicom, doskonata sytuacja finansowa i ptynnosciowa
oraz ponad 30-letnie do$wiadczenie byty dla klientdw gwarantem bezpieczenstwa. Po drugie klienci chetniej niz dotychczas
decydowadli sie na lokale gotfowe do odbioru lub na finiszu realizacji, a tych w ofercie Grupa miata ok 180 sztuk. Nie bez
znaczenia byt rdwniez fakt posiadania przez Archicom szerokiej (ok. 1.800 lokali) zdywersyfikowanej pod wzgledem lokalizacji
i standardu oferty, ktéra odpowiadata na potrzeby réznych grup docelowych. Udziat Archicomu w catej ofercie rynku pier-
wotnego we Wroctawiu wynidst ok 17 %. W dobie pandemii projektowane i realizowane zgodnie z filozofig zamieszkiwania
osiedla Archicomu szczegdlnie zyskaty na wartosci. Takie benefity jak zieleh na osiedlach, przestronne balkony i tarasy,

ustawne i funkcjonalne uktady mieszkan, byty odpowiedzig na aktualne i niezaspokojone potrzeby mieszkancodw.
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Strategicznym ruchem Grupy byto uruchomienie w dobie pandemii tarczy ochronnej dla klientdw, ktéra zapewniata dofinan-
sowanie zakupu mieszkania, gwarancje najnizszej ceny, zabezpieczenie sptaty kredytu w przypadku utraty pracy, w przy-

padku inwestordéw premiowata zakupy za gotdwke i gwarantowata najemce nawet do 12 miesiecy.

Szczegodtowe zestawienie sprzedanych lokali na dzien 31 sierpnia 2020 r. przedstawia ponizsza tabela.

INWESTYCJA MIESZ-
KANIOWA 2019 1-VIIl 2020
Cztery Pory Roku 154 90
Olimpia Port 221 146
ROzy Wiatrow 23 2
S’rpneczne Stabto- 113 40
wice
Mtodnik 20 3
Ksiezno 72 10
WROCLAW River Point 54 15
Forma 189 49
Browary Wroctawskie 120 117
Ksiecia Witolda 0 0
Czwarty Wymiar 42 26
Awipolis 52 76
Planty Ractawickie 56 9
Akacjowy Zakgtek 19 13
; Marcelin 1B 42 32
POZNAN
Marcelin IV 66 10
, Rozewska 20 5
TROJMIASTO
Gardenia 18
L, tgkowa 112 0
tODZ
Poleskie Ogrody 9 54
Park Mokotow D1 1 0
WARSZAWA
Trzy Korony 3 0
MIESZKANIA 1428 715
LOKALE UZYTKOWE 34 16
RAZEM 1462 731

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 roku Grupa przekazata klientom aktami notarialnymi 690 lokali. Najwiecej aktéw
notarialnych podpisano z klientami w Poznaniu na inwestycji Przylesie Marcelin i kolejno we Wroctawiu na Czterech Porach

Roku oraz Stonecznych Stabtowicach.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za TH 2020 r. 23



2.5 Projekty mieszkaniowe w realizaciji

235 lokali

w sprzedazy

359 lokali

w sprzedazy

WROCLAW

BROWARY WROCLAWSKIE

Browary Wroctawskie to multifunkcyjny kompleks urbanistyczny po-
wstajgcy w Srédmiesciu tuz nad Odrg na terenie historycznego
Browaru Piast przy ul. Jednosci Narodowe;j. Projekt redlizuje idee
mix-used, obejmujgc ponad 1000 lokali mieszkalnych w zréznico-
wanych standardach (lofty, apartamenty, mieszkania) oraz 32 lo-
kale ustugowe o zréznicowanych funkcjach (sklepy, restauracje,
przestrzenie co-workingowe, ustugi, miejsca rekreacji). Powierzch-
nie tych lokali wynoszg od 30-400 m2. Na terenie kompleksu po-
wstaje takze unikatowy i bardzo atrakcyjny klub fitness w budynku
dawnej stajni z zachowang pochylniq i ztobami, chillout room,
place zabaw oraz klub kajakowy. W sgsiedztwie Browardw Wro-
ctawskich znajdujg sie nadrzeczne zielone bulwary spacerowe,

miejska plaza, Sciezki rowerowe.

Kompleks zajmie teren o powierzchni 5,5 ha. W | etapie powstaje
295 mieszkan, 136 apartamentéw i 132 lofty w metrazach
od 35 do 94 m2. Powstaje rowniez 27 lokali ustugowych. Realizacja
| etapu inwestycji rozpoczeta sie w | kw. 2018 r., pierwsze budynku
uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie w | kw 2020 r. W sprzedazy

na 30 czerwca 2020 r. pozostato 235 lokali.

OLIMPIA PORT

Wieloetapowe osiedle spoteczne zlokalizowane nad Odrg,
na styku Swojczyc i Sepolna we Wroctawiu. Inwestcja tworzy
spdjny, samowystarczalny zespdt urbanistyczny, tgczacy funkcje
mieszkalne, handlowo-ustugowe, sportowe i rekreacyjne oraz
edukacyjne. Osiedle charakteryzuje bogactwo ciggdw zielonych,
fras pieszo-rowerowych, skwerdw i dzikich parkéw przylegajgcych
do kanatéw zeglownych. Mieszkancy majg do dyspozycji miejsca
integraciji, trasy spacerowe, bazy kajakowe, boiska oraz place za-
baw. Do tej pory gotowe osiedle obejmuje juz 1 800 lokali. W frak-
cie budowy jest centralny punkt osiedla — Marina z centralnym pla-
cem i fontanng - miejsce kulturalnych wydarzeh. Osiedle zajmie
catosciowo teren o powierzchni 40 ha, z docelowq ilo$cig ok. 2 00
mieszkan. W obecnie budowanych etapach powstaje 545 miesz-
kah w metrazach od 39 do 100 m2 oraz 11 lokali ustugowych.

W sprzedazy na 30 czerwca 2020 r. pozostato 359 lokali.
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PLANTY RACLAWICKIE

Wieloetapowa inwestycja powstajaca w prestizowej czesci Krzy-
kéw przy ul. Ractawickiej we Wroctawiu. Osiedle w standardzie
premium z wtasnq zielenig parkowq. Koncepcja powstata w opar-
ciu o projektowanie biofiliczne, ktére cechuje sie wprowadzeniem
do projektu duzej ilosci zieleni, uwzglednieniem materiatow natu-

ralnych, maksymalnym dodwietleniem budynkéw. W ramach inwe-

styciji zaplanowano klub fitness, naturalny plac zabaw oraz $cianke
wspinaczkowq. Na osiedlu znajdzie sie stacja tadowania samo-
choddéw elektrycznych oraz samoobstugowa stacja naprawy ro-
werdw. Na dziatce o powierzchni 5 ha powstanie kompleks 11 bu-
dynkéw z docelowq iloécig 800 lokali. W | etapie wybudowanych ‘| 89 |okq|i
zostanie 248 mieszkah w metrazach od 35 do 89 m2. Redlizacja w sprzedazy

| etapu rozpoczeta sie w Il kw. 2019 r., a jej zakohczenie planowane

jest na IV kw. 2021 r. W sprzedazy na 30 czerwca 2020 pozostato
189 lokali.

SLONECIZNE STABLOWICE

Kilkuetapowa inwestycja potozona na zachodzie Wroctawia przy
ul. Jodtowickiej. Stabtowice to preznie rozwijajgca sie dzielnica
z dobrg komunikacjg oraz dostepem do zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz rekreacyjnego. Poprzez realizacje tej inwesty-
cji Archicom przywrécit miastu bardzo atfrakcyjny teren. Osiedle
wyrdznia niska i kameralna zabudowa, liczny starodrzew oraz wi-
doki na tereny zielone i rzeke Bystrzyce. Dla mieszkancéw do-
stepny jest klub fitness, miejsca rekreaciji, frasy spacerowe oraz li-
nowy plac zabaw. W inwestycji realizowanej od 2013 roku po-
wstato 606 mieszkan. W Il kw. 2019 r. rozpoczeto realizacje final-
1 63 Iokqle nego etapu ze 195 lokalami w metrazach od 35 do 127 m2. Zakon-

czenie prac zaplanowane jest na lll kw. 2021 r. Caty teren inwesty-

w sprzedazy

cji obejmuje powierzchnie 5,5 ha. W sprzedazy na 30 czerwca 2020

r. pozostato 163 lokale.

CZTERY PORY ROKU

Pierwsze osiedle spoteczne Archicomu na wroctawskim Jagodnie
oraz pierwsza inwestycja deweloperska w tej czesci Wroctawia.
To byt poczatek dynamicznego rozwoju dzielnicy Jagodno, ktéra
dzi§ stanowi atrakcyjny teren dla inwestorow. Osiedle gwarantuje
mieszkahcom dostep do klubdw spotkan, klubdw fitness, bazy
sportowej, placdw zabaw oraz lokali handlowo-ustugowych. Do-
datkowe mozliwosci rekreacji zapewniajq strefy wypoczynku, plac

z szachami, boisko, przestrzen do gry w bule, trasy spacerowe i bie- 23 7 |° ka |i

gowe. w sprzedazy
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Od rozpoczecia inwestycji w 2001 r. powstato juz 2 300 mieszkan,
a finalnie bedzie ich 2 500. Catkowita powierzchnia terenu
to 15,6 ha. Ostatni etap osiedla sktada sie z 4 budynkdw i realizo-
wany jest na dziatce o powierzchni 1,5 ha. Powstanie 306 mieszkan
w metrazach od 32 do 73 m2. Realizacja tego etapu rozpoczeta
sie w 1 kw. 2019 r., a jej zakohczenie planowane jest na | kw. 2021 r.

W sprzedazy na 30 czerwca 2020 r. pozostato 237 lokali.

AWIPOLIS

Inwestycja powstaje przy ul. Awicenny we Wroctawiu na styku
z willowq czescig Oporowa. Dzielnica preznie sie rozwija, zapew-
niajgc mieszkancom dostep do ustug, zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz miejsc rekreacji. W ramach inwestycji na po-
wierzchni 5,5 ha powstanie wieloetapowe osiedle z docelowq ilo-
scig 700 mieszkan z segmentu populamego, z lokalami o po-
wierzchni 36 — 76 m2. Spéjna architektura z wewnetrznymi dziedzih-
cami, uliczkami, placami zabaw ma na celu stworzenie samowy-

starczalnego miasteczka. Mieszkancy bedqg mogli skorzystac z osie-

79 lokali

w sprzedazy

dlowego klubu fitness oraz licznych miejsc rekreacji. Realizacja

| etapu rozpoczeta sie w Il kw. 2019 r., a zakohczy w | kw. 2021 r.

W sprzedazy na 30 czerwca 2020 r. pozostato 79 lokali.

FORMA

Dwuetapowa inwestycja powstajgca przy ul. Czartoryskiego
we Wroctawiu na dziatce o pow. 2,9 ha. Kompleksowo zagospo-
darowane osiedle z wtasnym klubem fitness, zewnetrzng sitowniq,
placami zabaw oraz lokalami ustugowymi. Uktad urbanistyczny
5-pietrowej zabudowy zapewnia odpowiednie doswietlenie miesz-
kan oraz widoki na zielong okolice. W sgsiedztwie inwestycji znaj-
duje zaplecze handlowo-ustugowe, edukacyjne, medyczne
oraz tereny zielone. W pierwszym etapie powstato 267 lokali. Rea-

lizacja drugiego etapu rozpoczeta sie w Il kw. 2018 r. i zakohczyta

38 lokali

w sprzedazy

sie w lll kw. 2020 r. Powstato 257 lokali w metrazach od 35 do 74 m2.
W Il kw. 2020 r. spétka realizujgca inwestycje przystgpi do podpisy-

wania aktéw notarialnych z nabywcami mieszkah. W sprzedazy

na 30 czerwca 2020 r. pozostato 38 lokali.
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AKACJOWY ZAKATEK

Jednoetapowa kameralna inwestycja powstajgca przy ul. Ubocze
na wroctawskim Wojnowie. Osiedle dobrze skomunikowane z cen-
frum miasta - potgczenia autobusowe, kolejowe. Na powierzchni
0.7 ha powstanie zabudowa w segmencie popularnym, z 75 loka-
lami w metrazach od 32 do 83 m2. W sqgsiedztwie dostep do oferty
handlowo-ustugowej, edukacyjnej i zdrowotnej. Mozliwosci wypo-
czynku zapewniajq rozlegte tereny rekreacyjne w sgsiedztwie. Re-
alizacja inwestycji rozpoczeta sie w il kw. 2019 r., a jej zakohczenie
planowane jest na | kw. 2021 r. W sprzedazy na 30 czerwca 2020 .

pozostato 45 lokali.

151 lokali

w sprzedazy

45 lokali

w sprzedazy

tOD1
POLESKIE OGRODY

Inwestycja potozona przy ul. Rgbienskiej w todzi. Projekt zo-
pewnia rozbudowangq infrastrukture sportowq: urzgdzenia
outdoor fitness oraz mini boiska do koszykdwki, place za-
baw. W sgsiedztwie inwestyciji ziokalizowane sie rozlegte te-
reny zielone. W bliskiej odlegtoici od osiedla znajdujqg sie
przedszkola, szkoty podstawowe oraz bogate zaplecze
handlowo-ustugowe. Osiedle realizowane jest na dziatce
o powierzchni 2 ha. Powstaje 205 nowych mieszkah w me-
frazach od 40 do 78 m2 oraz 1 lokal ustugowy o powierzchni
74 m2. Mieszkania majq do dyspozycji balkon lub parterowe
ogrédki. Realizacja rozpoczeta sie w Il kw. 2019 r., a jej za-
konczenie planowane jest na IV kw. 2020 r. W sprzedazy

na 30 czerwca 2020 r. pozostato 151 lokali.
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POZNAN )
w sprzedazy

PRZYLESIE MARCELIN

Inwestycja potozona przy ul. Jeleniogdrskiej w Poznaniu.
Osiedle w standradzie popularnym, strzezone, z szerokg
ofertg handlowo-ustugowq. W sgsiedztwie znajduje sie roz-
budowane zaplecze edukacyjne, rekreacyjne tereny zie-
lone, boisko sportowe, place zabaw. Osiedle realizowane
jest na dziatce o powierzchni 0,6 ha. W dotychczasowych
5 etapach osiedla wybudowanych zostato 727 mieszkan.
W ostatnim etapie powstaje 221 nowych mieszkah w me-
frazach od 25 do 150 m2z balkonem lub prywatnym ogréd-
kiem oraz 7 lokali ustugowych. Realizacja ostatniego etapu
rozpoczeta sie w llilkw. 2019 r., a jej zakohczenie planowane
jest na IV kw. 2021 r. Na 30 czerwca 2020 w ofercie sprze-

dazowej pozostato 171 lokali.

171 lokali

Inwestycje
poza
Wroctawiem
realizowane
sqg od 2017

roku.
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2.6 Bank gruntow

Bank gruntéw Grupy Archicom SA (stan na 31.08.2020)

Wprowadzenie do L Data za-

Inwestycja oferty sukcesyw- Zako':jczeme bu- | iczbalokali  KuPu/zabez-
hie od: owy pieczenia
gruntu

Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania I kw. 2021 I kw. 2023 452 2007 12018
Wroctaw / Olimpia Port Apartamenty I kw. 2021 11 kw. 2022 60 2007
Wroctaw / Krzyki IV kw. 2021 11 kw. 2026 525 2016
Wroctaw / Browar Piastowski I kw. 2021 I kw. 2024 511 2016
Wroctaw / Krzyki Potudnie 11 kw. 2021 11 kw. 2022 60 2020
Wroctaw / Awipolis 11 kw. 2020 I kw. 2024 530 2017
Wroctaw / Fabryczna I kw. 2021 11 kw. 2024 553 2017
Wroctaw / Krzyki Wschod 11 kw. 2020 I kw. 2023 302 2019
Wroctaw / Srodmiescie Apartamenty I kw. 2021 I kw. 2023 370 2019
Wroctaw / Stare Miasto I kw. 2021 111 kw. 2024 420 20191 2020
Krakow / Podgorze 11 kw. 2021 11 kw. 2023 87 2016
Krakoéw / Biezanow Prokocim IV kw. 2020 11 kw 2022 99 2017
Archicom Polska / Krakow IV kw. 2021 I kw. 2024 497 2015
Archicom Polska / £odZ I kw. 2022 11 kw. 2023 226 2017
Archicom Polska / Gdynia Oksywie 11 kw. 2020 IV kw. 2021 61 2018
Archicom Polska / Stegna I kw. 2022 11 kw. 2025 214 2019
Archicom Polska / Poznan I kw. 2021 IV kw. 2030 1300 2019
JV Organika* / Lodz I kw. 2022 IV kw. 2026 550 2019
Razem 6817

* Liczba mieszkan liczona wg wskaznika odzwierciedlajgcego przewidywany udziat w zysku przystugujqcy Archicom Polska, catkowita liczba
lokalito 1 100

Bank gruntéw Grupy Archicom zabezpiecza obecnie realizacje ponad 6 800 lokali w perspektywie najblizszych lat. W 2019
roku Grupa zabezpieczyta nieruchomosci na budowe 3 011 lokali, z czego ponad 2 000 poza Wroctawiem. Wpisuje sie to
w planowane przez Grupe utrzymanie pozyciji lidera na rodzimym wroctawskim rynku oraz umacnianie pozycji w pozostatych
miastach w Polsce. W Poznaniu i £odzi (formuta Joint Venture) zabezpieczone zostaty dwa duze grunty kazdy na ponad 1 000
lokali. Wpisujg sie one w koncepcje realizacji wieloetapowych osiedli spotecznych, bedgcych znakiem rozpoznawczym
Spotki. Zdywersyfikowana lokalizacyjne oferta banku gruntéw pozwala Spdtce dostosowac projekty do oczekiwan i mozliiwo-

$ci finansowych réznych segmentow klientéw.
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SYTUACJA
FINANSOWA
GRUPY
KAPITALOWEJ
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3.1 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow
i strat

Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat

Dane w tys. zt. ogo(');f;ozg ogo?;:.);o?g Dynamika Imiana
Przychody ze sprzedazy 272 368 295 530 -7.8% -23 162
Przychody ze sprzedazy produktow 255938 290 483 -11.9% -34 545
Przychody ze sprzedazy ustug 7 597 5043 50,6% 2 554
rzéigﬁod%\zfve sprzedazy towaréw 8833 4 } 8829
Koszt wtasny sprzedazy 194 749 208 919 -6,8% -14170
Koszt sprzedanych produktéw 183 100 206 461 -11.3% -23 361
Koszt sprzedanych ustug 3725 2 452 51,9% 1273
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 7 924 6 - 7918
Zysk brutto ze sprzedazy 77 619 86 611 -10,4% -8 992
Zysk na sprzedazy 49 877 61480 -18,9% -11 603
Zysk z dziatalnosci operacyjnej EBIT 106 540 79 228 34,5% 27 312
Zysk brutto 99 625 76 045 31,0% 23 580
Zysk netto 73 022 61206 19,3% 11816

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

W pierwszej potowie 2020 roku Grupa Archicom przekazata klientom 690 mieszkan oraz lokali uzytkowych, dzieki temu przy-
chody ze sprzedazy produktéw osiggnety poziom 255,9 min zt. Przychody te sq nizsze niz w pierwszym pdtroczu 2019 roku
ze wzgledu na mniejszq liczbe podpisanych aktéw notarialnych (w analogicznym okresie 2019 r. podpisano 887 aktéw). Spa-
dek ilosci podpisanych aktdéw to efekt nierdwnomiernego rozktadu terminu zakohczenia buddw, zaleznego od wielu czynni-

kéw, w tym sezonowosci zwigzanej z dziatalnoscig budowlang ale tez np. tempa procesdw administracyjnych.

W przychodach ze sprzedazy ustug Grupa ewidencjonuije gtéwnie przychody z dziatalnosci komercyjnej (optaty z tytutu najmu
powierzchni). Osiggniety w tym pdtroczu wzrost przychoddw ze sprzedazy ustug o 2,5 min, Grupa zawdziecza inwestycji w
Poznaniu. Grupa Archciom nabyta dziatke cze$ciowo zabudowanq, dzieki czemu moze wynajmowadé powierzchnie ustu-

gowq do momentu rozpoczecia prac budowlanych.

Sprzedaz towardw i materiatdw to incydentalna dziatalnos¢ Grupy. W pierw-

szym potroczu 2020 r. sprzedano dziatke we Wroctawiu na ulicy Rychtalskiej,

ktorej warunki zabudowy nie wpisywaty sie w strategie i plan inwestycyjny 73 mln ZYS kU

Grupy. Osiggnieto z tego tytutu 8,8 min zt przychodu.
netto w

pierszym

Pomimo zawirowan zwigzanych z pandemiq Grupa kontynuuje wszystkie pro-
jekty zaréwno mieszkaniowe jak i komercyjne. Duzy wzrost zysku z dziatalnosci
operacyjnej zrealizowany zostat dzieki fransakcji sprzedazy biurowca City One

oraz kontynuaciji prac nad biurowcem City 2 i uzyskaniu w pierwszym pdtroczu

potroczu

Grupa wypracowata 73 min zysku netto, co jest wynikiem o 11,8 min zt lepszym 2020 r
[ J

pozwolenia na uzytkowanie dla tego obiektu. W pierwszym pdtroczu 2020 roku

niz w analogicznym pdétroczu 2019 r. i optymistycznym prognostykiem wynikdw

Grupy za caty 2020 .
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Kluczowe elementy sprawozdania

. 295 530
finansowego
272 368
Przychody ze sprzedazy
EBIT
152 470
106 540
118 790
79 228 73022 m Zysk netto
61206
17 423
14147 ]9539]3740
[ | [
1H_2017 1H_2018 1H_2019 1H_2020

Skonsolidowane wyniki w podziale na segmenty dziatalnosci

Grupa Archicom wyodrebnia dwa podstawowe segmenty dziatalnosci:

. Mieszkaniowy — obejmujgcy budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

. Komercyjny — obejmujgcy budowe, komercjalizacje i sprzedaz nieruchomosci biurowych.

Wartosé (tys. zi.) Struktura (% )
Zysk nefto w podziale na segmenty od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Zysk netto, w tym: 73 022 61206 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 31025 49 006 42,5% 80,1%
dziatalno$¢ komercyjna 42033 11916 57,6% 19.5%
dziatalno$¢ pozostata -36 284 0.0% 0.5%

Kluczowq role w skonsolidowanych wynikach Grupy stanowi dziatalno$¢ mieszkaniowa

. Udziat tego segmentu w zysku netto w pierwszym pdtroczu 2020 r. wynosi 42,5% i jest mniejszy niz udziat dziatalnosci komer-

cyjnej w zysku netto ze wzgledu na fransakcje o chrakterze jednorazowym dotyczgce biurowcdw kompleksu City Forum.

Wzrost wynikéw z dziatalnosci komercyjnej byt efektem sprzedazy biurowca City One oraz uzyskania pozwolenia na uzytko-
wanie biurowca City 2. W wynikach Grupy w pierwszym pdtroczu 2020 r. rozpoznana zostata rewaluacja wartosci obu biurow-
céw. Budowane przez Grupe budynki biurowe wykazywane sq w bilansie w pozycji Nieruchomosci Inwestycyjne i w przeci-
wienstwie do dziatalno$ci mieszkaniowej zysk z aktywdw komercyjnych rozpoznawany jest w kilkku okresach sprawozdawczych
oraz w réznych pozycjach wyniku: jako przychody z najmu powierzchni, zmiana wartoéci godziwej lub zysk na finalnej sprze-
dazy nieruchomosci, przy czym w poczatkowym okresie ma on postac gtéwnie memoriatowq (wyceny i zwigzane z nimi re-
waluacije) by przy sprzedazy wigzac sie ze znaczacym wptywem gotéwki do firmy, przeksztatcajgcym wartosci ksiegowe

w realnie pozyskane Srodki pieniezne.

Pozostata dziatalno$¢ to gtéwnie ustugi ksiegowe, kancelaryjne oraz ustugi zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi. Dzia-

talnos¢ ta jest marginalna i nie jest przypisywana do ww. segmentéw.
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Udzial dziatalnosci komercyjnej w aktywach

Grupy
Dziatalno$¢
komercyjna
10%
Dziatalno$¢
deweloperska i
pozostata
90%

Dziatalno$¢ komercyjna stanowi 10% sumy aktywdw wykazy-
wanych przez catqg Grupe Archicom na koniec czerwca 2020

roku.

W kategorii tej ewidencjonowane sg m.in. naktady poniesione
na biurowiec City Forum 2 wraz z dodatniqg zmiang wartosci
godziwej tego budynku, jak réwniez zakupiona w ostatnim
kwartale 2019 roku zabudowana nieruchomo$¢ w poznanskiej
dzielnicy Grunwald (Wieruszowskal). Nieruchomos$¢, docelowo
w dtuzszym horyzoncie przeznaczona pod projekty mieszka-

niowe, aktualnie jest przedmiotem wynajmu.
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3.2 Koszty dziatalnosci

Koszty dziatalnosci Grupy Archicom w ukiadzie kalkulacyjnym

Koszty dziatalnosci

Wartosé (tys. zt.) Struktura (% )

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020 30.06.2019
Koszt sprzedanych produktéw 183 100 206 461 76,2% 84,8%
Koszt sprzedanych ustug, towardw i materiatow 11 649 2 458 4,8% 1.0%
Koszty sprzedazy 6 308 5362 2,6% 2.2%
Koszty ogdlnego zarzgdu 21 435 19 770 8,9% 8.1%
Pozostate koszty operacyjne 8 357 5131 3.5% 2,1%
Koszty finansowe 9 389 4389 3.9% 1.8%
Koszty dziatalnosci tqcznie 240 239 243 571 100,0% 100,0%
W strukturze kosztdw dominujg koszty sprzedanych pro- L
duktéw, czyli koszty redlizacii projektéw mieszkaniowych, STRUKTURA KOSZTOW
takich jak m.in. rozpoznawalne w catym Wroctawiu inwe-
stycje Olimpia Port, Browary, Cztery Pory Roku i Stoneczne Koszly sprz.
Stabtowice a takze np. czwarty etap poznanskiej inwesty- produktow 76%
cji Marcelin. oszty

Koszty sprzedanych ustug, towardéw i materiatéow sq to
koszty nabycia sprzedanej w pierwszym pdtroczu nieru-
chomosci na ulicy Rychtalskiej oraz koszty zwigzane
z dziatalnoscig komercyjng (miedzy innymi utrzymanie

powierzchni wynajmowanych).

Wsrdd kosztéw ogdlinego zarzgdu dominujg koszty wyna-
grodzen (13 min zt), podatki od nieruchomosci i optaty
(1.4 min zt), koszty BHP i HR (0,8 min zt), koszty obstugi IT
(1 min zt) oraz pozostate koszty ogdine (w tym doradztwo
i amortyzacja). Wzrost tych kosztéw zwigzany jest z rozwo-
jem Grupy Archicom, dostosowaniem centrali Grupy
do skali dziatalnosci, obecnoscig Spdtki na gietdzie

i wdrozeniem projektu Archicom 20_20.

Koszt sprzedanych
produktow to koszt

realizacji projektow
mieszkaniowych.

pozostate 7%

TH 2020r.

Koszty zarzadu
9%

Koszty sprzedazy
3%

Koszty sprz. ustug 5%

Koszty sprz.
produktow
85%

Koszty
pozostate 4%

Koszty
zarzadu 8%

1H 2019r.

Koszty
sprzedazy 2%

Koszty sprz. ustug
1%
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Koszty wytworzenia sprzedanych produktow

Koszt wytworzenia sprzedanych produktdw zalezy od ilosci aktdw notarialnych podpisanych w danym okresie, dyktujgcych

moment i skale rozliczenia w rachunku wynikdw kosztdéw zwigzanych z przekazanymi mieszkaniami. Na koszty te wptyw majg

koszt gruntu, koszty projektdéw architektonicznych, koszty generalnego wykonawcy oraz pozoste koszty inwestorskie sktada-

jace sie na caty projekt deweloperski. Wieloletnie do$wiadczenie rynkowe oraz projekt Archicom 20_20 przyczynidjq sie do

powstawania produktéw zardwno pieknych, funkcjonalnych jak i optymalnych kosztowo.

Koszty sprzedanych produktéw (poziom i dynamika)

250 000
206 461
200 000 183 100
150 000
108 507
100 000 83 624
50 000
-11%
0
TH_2017 1H_2018 TH_2019 1H_2020
L]
3.3 Wybrane dane z bilansu
Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy Archicom
El dani tuacii fi-
ementy sprawozdania z sytuacii fi Wartosé (tys. zt.) Struktura (% ) Dynamika Imiana
nansowej
30.06.2020  31.12.2019 30.06.2020 31.12.2019
Aktywa trwate 233 553 278 986 15,1% 20,2% -16,3% -45 433
Aktywa obrotowe 1301 181 1102 457 84,2% 79.8% 18,0% 198 724
Zapasy, w tym: 971 044 923 965 62,8% 66,9% 51% 47 079
produkcja w toku
(razem 2 bankiem gruntéw) 816 104 723 217 52,8% 52,4% 12,8% 92 887
wyroby gotowe 154 939 200 748 10,0% 14,5% -22,8% -45 809
Naleznosci, pozyczkitinne aktywa 51710 46 420 3,3% 3,4% 1,4% 5290
finansowe
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 277 316 130 153 17,9% 9.4% 113,1% 147 163
Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 1111 1919 0,1% 0,1% -42,1% -808
tAkiywa trwate ZCIk|C|SyfIkOWCIne. 11 455 ) 0.7% 0,0% i 11 455
jako przeznaczone do sprzedazy
RAZEM AKTYWA 1546 189 1381 443 100,0% 100,0% 11,9% 164 746
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Na koniec czerwca 2020 r. Grupa posiada aktywa o wartosci 1 546 min zt, ktére wzrosty o 11,9% w poréwnaniu z grudniem
2019 .

Kluczowq pozycje aktywdw trwatych Grupy na dzien bilansowy stanowity nieruchomodci inwestycyjne, w tym ukonczony

i bedacy w trakcie komercjalizacji biurowiec City 2 oraz zakupiona w Poznaniu nieruchomo$é na ulicy Wieruszowskiej.

Inaczqgcy wzrost aktywdw obrotowych zwigzany jest ze wzrostem produkcji w toku o naktady poniesione na realizowane

projekty.

Po ofrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie projekt mieszkaniowy jest zakohnczony i przeksiegowany do kategorii wyrobdw go-
towych. W pierwszym pdtroczu 2020 r. zakohczono prace nad takimi projektami jak Olimpia Port budynek M16 oraz budynek
M17, Browary Wroctawskie budynki BP1-BP2 oraz apartamentowy budynek BA1. Otfrzymano takze pozwolenie na uzytkowanie

inwestycji Czwarty Wymiar na wroctawskich Zernikach.

Grupa moze pochwali¢ sie znacznym wzrostem salda srodkdw pienieznych (z 130 min zt w 2019 r. roku do 277 min zt na koniec
czerwca 2020r.), ktéry jest efektem sprzedazy biurowca City One, pozyskania dodatkowych 90 min zt z emisji obligacji, decyziji

o wstrzymaniu wyptaty drugiej czesci dywidendy oraz utrzymania relatywnie wysokiego poziomu wptat klientéw Grupy.

W pierwszym potroczu 2020 roku jednostka dominujgca Grupy zmienita swojq siedzibe. Dotychczasowa siedziba bedgca
obecnie przedmiotem najmu — Willa Pfluga - zostata wycofana z rzeczowych aktywdw trwatych i w zwigzku z planowang
sprzedazq nieruchomosci ujeta, jako aktywo trwate przeznaczone do sprzedazy. Warto$¢ ksiegowa netto zreklasyfikowanych
aktywow to 11,5 min zt. Wraz ze zmiang klasyfikaciji aktywdw dokonano wyodrebnienia z pasywdw bilansu zobowigzah bez-
posrednio zwigzanych z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy, to jest zobowigzah z tytutu leasingu prawa wieczy-

stego uzytkowania gruntéw o wartosci ksiegowej 1,8 min zt.

STRUKTURA AKTYWOW
Srodki W pozycji zapasy Grupa Archicom ewidencjonuje:
pienigezne
18% Naleznosci i

pozostate e ,bank ziemi", fj. grunty, na ktérych realizowac be-

aktywa

2% dzie przyszte projekty mieszkaniowe (produkcja

Aktywa trwate

15% Aktywa w foku),
' ZZ?:??:ZZZ: e naktady na aktualnie realizowane inwestycje, ktére
& jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie (pro-
30.06.2020r. dukeja w oku),
e warto$¢ zredlizowanych mieszkan z pozwoleniem
na uzytkowanie gotowych do sprzedazy lub wydania
Zaegi/sv klientom (wyroby gotowe).
. Grupa realizuje aktualnie kilkanascie projektéw miesz-
piz;?:;e kaniowych we Wroctawiu, todzi, Poznaniu oraz Gdyni.
/::(:\7:: 9% Naleinoic“ W 2020 r. planowane jest rozpoczecie kolejnych eta-
pozostate

20% aktywa pdw realizowanych obecnie inwestyciji (Olimpia Port,
4% Awipolis) oraz wprowadzenie do sprzedazy nowych

atfrakcyjnych lokalizacji.

31.12.2019r.

Zapasy
67%
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Pasywa Wartosé (tys. zt.) Struktura (% ) Dynamika Imiana

30.06.2020 31.12.2019  30.06.2020 31.12.2019

Kapitat wiasny 616 587 543 440 39.9% 39.3% 13,5% 73 147
Kapitat podstawowy 257 423 257 423 16,6% 18,6% 0.0% -
Akcje wtasne -962 -962 -0,1% -0,1% 0.0% -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyze] 134 497 134 497 8.7% 9,7% 0.0% -
ich wartosci nominalnej

Kapitaf rezerwowy z przeznacze- 48208 160 31% 0.0% 30030,0% 48048
niem na wyptate dywidend

Zyski zatrzymane do dyspozycil 144 621 122193 9,4% 8,8% 18,4% 22 428
Grupy

Udziaty niedajgce konftroli 32800 30129 2,1% 2,2% 8.9% 2 671
Zobowigzania 929 602 838 003 60,1% 60,7% 10,9% 91 599
Zobowigzania dtugoterminowe 388 445 267 937 251% 19.4% 45,0% 120 528
Zobowigzania z tytutu kredytéw 53216 48 147 3.4% 3.5% 10,.5% 5069
Zobowigzania tytutu obligacii 260 698 150 120 16,9% 10,9% 73,7% 110 578
quosto’re zobowigzania dtugoter- 74 551 69 670 4.8% 50% 7 0% 488]
minowe

Zobowigzania krétkoterminowe 539 378 570 066 34,9% 41,3% -5,4% -30 688
Zobowigzania z tytutu kredytéw 15000 9 236 1,0% 0.7% 62,4% 5764
Zobowigzania tytutu obligaciji 35117 56 102 2,3% 4.1% -37.4% -20 985
Przedptaty klientow 373 465 376 688 24,2% 27,3% -0,9% -3223
quosfo’re zobowigzania krotkoter- 115 796 128 040 7.5% 9.3% 9.6% 12244
minowe

Zobowigzania zwigzane z akty-

wami trwatymi przeznaczonymi do 1759 - 0.1% 0.0% n/a 1759
sprzedazy

RAZEM PASYWA 1546 189 1381 443 100,0% 100,0% 11,9% 164 746

Kapitaty wtasne Grupy Archicom wyniosty na koniec czerwca 2020 roku 617 min zt i wzrosty w stosunku do grudnia 2019 roku
gtownie o 73 min zt wypracowanego w pierwszym pbtroczu zysku netto. Decyzjq akcjonariuszy, Grupa w 2020 roku zawiesita
wyptate dywidendy zeby wzmocni¢ pozycje finansowqg Grupy w warunkach wystepo-

wania na skale globalng zjawisk nazywanych pandemiq.

W celu zabezpieczenie finansowania strategicznych projektéw Grupa wyemitowata
(]
Plerwszy w pierwszym poétroczu dodatkowe 90 min obligaciji oraz uruchomita kredyty inwesty-

. o cyjne, stad wystgpit wzrost warto$ci zobowigzan dtugoterminowych.
istotny termin

Z wygenerowanych nadwyzek finansowych Grupa sptacita miedzy innymi zobowigza-
S pIq‘l‘y 1 Q 2022 nia zwigzane z transakcjami zakupu gruntu oraz sptacita obligacje serii M2/2017.

Grupa utrzymuje bezpieczng strukture finansowania dtuznego opartg o zréznicowane

(obligacje

M 5) termin sptaty przypada na pierwszy kwartat 2022 r. (obligacje serii M5).
[ J

zrédta oraz odsuniete i rbwnomiernie roztozone w czasie terminy sptat. Pierwszy istotny

Jednym ze zrédtem finansujgcym dziatalno$¢ mieszkaniowq sq przedptaty klientdw. Re-
gularnie prowadzony monitoring zobowigzan klientdw pokazuje, ze klienci w przyttacza-

jacej wiekszosci nie wycofujqg sie ze zobowigzan do finansowania zakupionego lokalu.
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90% umdw optaconych jest zgodnie z harmonogramem. Saldo przedptat na koniec czerwca 2020 r. wynosi 373,5 min zt i jest

na poziomie zblizonym do grudnia 2019 r.

STRUKTURA PASYWOW

Przedptaty Przedpfaty
Pozostate klientow

13%

Pozostate
14%

klientow
24%

27%

Kredyty
4%

Kredyty
4%

30.06.2020r. 31.12.2019r.

Obligacje

19% Kapitat wtasny

40% Obligacje

15% 40%

Aby w petni wykorzysta¢ mozliwoici inwestowania w nowe projekty spdtki zalezne Archicom S.A. uruchomity kredyty na finan-
sowanie inwestycji mieszkaniowych, ktérych warto$¢ na koniec pierwszego pdtrocza wyniosta 40,1 min zt. Kredyty finansujg
miedzy innymi inwestycje Cztery Pory Roku J16-J18, Awipolis L1-L2 oraz Browary Wroctawskie BL1-BL2. Grupa planuje sptaci¢
kredyty finansujgce inwestycje mieszkaniowe po otrzymaniu wptat klientdw, nie pdzniej jednak niz po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie budynkéw. Uruchomiony zostat takze kredyt finansujgcy budowe biurowca City 2 a jego saldo na koniec
czerwca 2020 r. wynosito 13 min zt. Grupa posiada takze kredyt obrotowy o wartosci 15 min zt. W pierwszym pdtroczu zostat

sptacony kredyt zaciggniety pod budowe i wykohczenie sprzedanego budynku City One (-40,6 min zt).

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe wynosity na koniec czerwca 2020 r. 74,5 min zt i wzrosty o 4,8 min w ciggu ostatniego
pdétrocza. W pozycji tej ewidencjonowane sg kaucije dtugoterminowe, ktére wynoszg na koniec roku 27,6 min zt, leasing nowej
siedziby Grupy (17 min zt) oraz wycena prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (14 min zt). Zobowigzania krétkoterminowe
(bez przedptat klientéw) to w wiekszosci kaucje zatrzymane (czes¢ krétkoterminowa) oraz zobowigzania biezgce wzgledem
wykonawcdéw. Zobowigzania krétkoterminowe wynoszg 115,7 min zt i spadty w ciggu ostatniego pdétrocza o 12,2 min zt, ze

wzgledu na sptate zobowigzan za zakupione grunty i sptate czesci obligacii.
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3.4 Wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskazniki zadtuzenia Grupy Archicom

Wskazniki zadtuzenia Formuta 30.06.2020 31.12.2019

Wskaznik zadtuzenia ogdlnego Zobowigzania ogdtem / Pasywa razem 60,1% 60.7%
Wskaznik zadtuzenia dtugotermino- Zobowigzania dtugoterminowe / Pasywa 25.1% 19.4%
wego razem e e
Wskaznik zadtuzenia krotkotermino- Zobowigzania krétkoterminowe / Pasywa 35.0% 41.3%
wego razem e e

Zobowigzania finansowe - §rodki pie-

(zobowigzar P 19,4% 36,6%
niezne)/kapitat wtasny

WskaZnik zadtuzenia na 30.06.2020 obliczany jest z uwzglednieniem zobowigzania leasingowego z tytutu PWUG

Dtug finansowy netto

Stabilna sytuacja finansowa jest priorytetem dia Grupy w zwigzku z tym Grupa Archicom dywersyfikuje zrédta pozyskania
kapitatu. Grupa korzysta miedzy innymi z obligacji dwuletnich, trzyletnich i czteroletnich. Dziatalno$¢ komercyjna finansowana
jest kredytem budowlanym z mozliwoscig konwersji na kredyt inwestycyjny. Spdtki prowadzgce inwestycje mieszkaniowe
moggq korzystac z kredytéw budowalnych przydzielonych na realizacje konkretnego etapu inwestycji. Grupa dysponuje takze
kredytem w rachunku obrotowym. Struktura finansowania wspiera rozwéj Grupy. Standardowq praktykg Grupy jest zatrzyma-
nie piecdziesieciu procent wypracowanego zysku z przeznaczeniem na inwestycje, przy czym w sytuaciji niespotykanej (np.
pandemia) Grupa ma moZzliwos¢ pozostawi¢ do swojej dyspozycji wieksze rezerwy gotdwki (w 2020 roku wirzymano wyptate

czesci dywidendy za 2019 r.).

Mimo wazrostu warto$ci zaciggnietych kredytéw oraz wyemitowanych obligacii, w pierwszej potowie 2020 roku wskaznik ogdl-
nego zadtuzenia nie wzrdst w pordwnaniu z rokiem 2019. Zarzgd Grupy dba o stabilng relacje kapitatu wtasnego do kapitatu
obcego. Zadtuzenie krétkoterminowe zostato zamienione na zadtuzenie dtugoterminowe, co zapewnia Grupie komfort pro-
wadzenia dziatalnosci przez najblizsze lata i stabilizuje jej sytuacje finansowq. Pierwszy istotny termin sptaty obligacii to pierwszy

kwartat 2022 r.

Wstrzymanie sie z wyptatg dywidendy, sptata zobowigzan za zakupione grunty oraz utrzymanie wysokiego salda gotdwki

wptyneto na znaczne obnizenie wskaznika dtugu finansowego netto w pierwszym pdtroczu.

Wzkazniki zadluzenia

56% 61% 60% —Wskoz"nik.
4% zoc!iuzemo
ogdlnego
1% e \\ skaZnik
40% zadtuzenia

34%/ \35% ktotkoterminowego

e \\/ skaiZNnik
/ zadiuzenia
25% dtugoterminowego

20% 18% 19%

2017 2018 2019 T1H_2020
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Analiza ptynnosci finansowej Grupy Archicom

Wskazniki ptynnosci Formuta 30.06.2020 31.12.2019

Aktywa obrotowe / Zobowigzania krot-

Wskaznik ptynnosci biezgce;j koterminowe 2.40 193

(Aktywa obrotowe - Zapasy) / Zobowig-

Wskaznik ptynnosci szybkie] zania krotkoterminowe 0,61 0,31

Wskazniki ptynnosci poprawiajq sie w stosunku do grudnia 2019 r., poniewaz w Grupie Archicom znaczgco wzrosto saldo po-
siadanej gotéwki (ze 130 min w 2019 r. do 277 min w 2020 r.) przy jednoczesnym spadku krétkoterminowych zobowigzan
(sptata zobowigzan za zakup gruntu (-40 min zt), wykup obligacji serii M2 (-49 min zt) oraz utrzymanie przedptat na poziomie
373 min zt). Srodki pieniezne sq uzyskiwane gtéwnie poprzez zwiekszenie finansowania dtugoterminowego oraz systematyczne
wptaty przysztych nabywcédw. Istotny wzrost ptynnosci miat na celu budowe bufora gotéwkowego zapewniajgcego finanso-
wanie dziatalnosci oraz ugruntowanie wiarygodnosci finansowej Emitenta w warunkach zjawisk nazywanych pandemiq
COVID 19.

Wartosci wskaznika ptynnosci szybkiej wynikajg z metodologii wytgczenia w liczniku wartosci zapasdw (gtdwnie banku ziemi
Grupy Archicom, wyrobdéw gotowych oraz skapitalizowanych kosztow realizowanych projektdw mieszkaniowych) stanowig-
cych kluczowqg warto$¢ aktywdw podmiotdw koncentrujacych swojg dziatalno$¢ w sektorze mieszkaniowym oraz ewidencjo-
nowania w zobowigzaniach krétkoterminowych zaliczek wptaconych przez klientéw finansujgcych budowe mieszkan.

Na koniec pierwszego potrocza wartose zapasdéw w Grupie Archciom wzrosta o 47 min zt i osiggneta poziom 971 min zt.

3.5 7 ep e 7 e
Wskazniki ptynnosci
3.0
, 2,44 2,40 Wskaznik
5 P
, ptynnosci
N?’ ]'V biezqcej
20
1.5
Wskaznik
1.0 0,61 L
0,50 0,48 ¢ ptynnosci

05 OG]/ szybkie]

2017 2018 2019 1H_2020

Wskazniki rotacji zapaséw, naleznosci i zobowigzan dla Grupy Archicom

Cykl rotaciji Formuta 30.06.2020 31.12.2019

Cykl rotacji zapasow Zapasy na koniec okresu / przychody ze

sprzedazy x liczba dni w okresie 651 664
Cykl rotaciji naleznosci krétkotermino- Naleznosci krotkoterminowe / przychody
wych ze sprzedazy x liczba dni w okresie 35 33

Zobowigzania krétkoterminowe (z wytg-

Cykl rotacji zobowigzan krotkotermino-  czeniem zobowigzan finansowych i re-

wych zerw) / przychody ze sprzedazy x liczba 329 363
dni w okresie
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Warto$¢ wskaznika rotacji zapaséw wynika z ewidenciji w tej pozycji skumulowanych kosztéw realizaciji poszczegdlnych pro-
jektébw mieszkaniowych (az do momentu notarialnego przekazania lokali) oraz "banku ziemi" Grupy Archicom. Wskaznik ten

drugi rok z rzedu utrzymuje sie na poziomie ok. 650 — 660 dni, co oznacza utrzymanie skali aktywnosci inwestycyjnej Grupy w
roku biezgcym.

Z kolei wysoki wskaznik rotacji w dniach zobowigzanh biezacych jest efektem uwzgledniania w tej pozycji wptat klientéw
na poczet mieszkan.

Wskazniki rotaciji

741
664 651 e Cykl rotacji zapaséw
540
e Cyk| rotacji naleznosci
71 363 329 kr6tkoterminowych
282
= Cykl rotacji zobowigzan
krotkoterminowych
48 43 33 35
2017 2018 2019 1H_2020
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3.5 Anadliza rentownosci Grupy

Analiza rentownosci Grupy Archicom

P £ . od 01.01 do od 01.01 do
Wskazniki rentfownosci sprzedazy Formuta 30.06.2020 31.12.2019
. . Zysk brutto ze sprzedazy
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy Jorzyehody ze sprzedazy 28,5% 30,5%
Rentownos¢ sprzedazy Zysk ze sprzedazy/ . 18,3% 19.7%
przychody ze sprzedazy
Rentownosc EBIT Wynik z dziatalnosci operocyjnej/ 39.1% 23,1%
przychody ze sprzedazy
Rentowno$¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netfo/ 26,8% 19,3%

przychody ze sprzedazy

Rentownos¢ brutto ze sprzedazy w pierwszym potroczu biezgcego roku wynosi 28,5%. Bardzo dobry wynik tego pdtrocza
Grupa osiggneta m.in. podpisujgc akty notarialne na popularnych inwestycjach jak Marcelin etap 4; Cztery Pory Roku etap
J11-J14 oraz Stoneczne Stabtowice Z1-19. Te dobre wyniki sg jednak o 2 punkty procentowe nizsze niz w 2019 roku, co wigzaé

nalezy przede wszystkim ze skutkami reakcji na zjawiska nazywane pandemig COVID 19.

Utrzymujgce sie na rynku wysokie ceny sprzedazy mieszkan oraz efektywna kontrola kosztdw operacyjnych pozwala Grupie
od kilku lat osiggac wysokie wyniki i marze. Ponadto na poziom rentownosci EBIT znaczacy wptyw ma miedzy innymi aktuali-

zacja wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych City Forum — City One oraz City Forum - City 2.

Wskazniki rentownosci sprzedazy 39.1%
e Rentownosc¢ brutto
ze sprzedazy
30,5%
27.4% 27,3%/ y 28,5%
23.1% Rentownosc¢ EBIT
26,8%
m— Rentownos$E wyniku
finansowego netto
2017 2018 2019 1H_2020
Wskazniki rentownosci aktywow i kapi- Formula Prognoza 2020 2019

tatu witasnego

Wynik finansowy netto
/aktywa na koniec okresu
Wynik finansowy netto
Rentownos¢ kapitatdw wiasnych ROE /kapitaty wtasne ogdtem 20% - 23% 18,9%
Srednia na poczgtek i koniec okresu

Rentowno$¢ aktywdw ROA 8% - 9% 71%

Pomimo zawirowan zwigzanych ze zjawiskami nazywanymi pandemiq, Grupa w 2020 roku chce znaczgco poprawi¢ histo-
ryczny wynik z 2019 roku (EBIT wynidst 117 min zt) i osiggng¢ w 2020 roku EBIT na poziomie ok 170 - 190 min zt. Wysoki wynik
po czesci zwigzany jest ze sprzedazqg biurowca City One. Osiggany poziom zyskdw wptynie pozytywnie na wskazniki ROA
i ROE w 2020 roku. Grupa prognozuje, ze ROA za caty 2020 rok wyniesie ok 8% — 9% natomiast ROE za caty 2020 rok wyniesie
ok 20% - 23%.
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Od konca 2018 roku w spdtkach Grupy trwa wieloetapowy projekt poprawy wydajnosci operacyijnej, zarzgdzania kosztami
oraz poprawy satysfakcji klienta Archicom 20_20, (o ktérym wiecej pisalismy w punkcie 1.6 - Zmiany podstawowych zasad

zarzgdzania). Rezultaty tego programu widzimy juz w wynikach Grupy.

Wskazniki rentownosci aktywow

i kapitatu wltasnego 20% - 23%
18,91%
ROA
13,50%
11,61%
ROE
8% - 9%
7.08% S,
5,55%

4'78%/

2017 2018 2019 Prognoza 2020

3.6 Opis pozycji pozabilansowych w ujeciu
podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Grupa Archicom posiada zobowigzanie do udzielenia pozyczek spdtce stowarzyszonej Karpacka Invest sp. z 0.0. z siedzibg w

todzi. Szczegdty tego przedsiewziecia opisane sq w punkcie 1.5 — Powigzania kapitatowe.

Spodtka zalezna Archicom Polska S.A. przystgpita do realizacji inwestyciji w Stegnie. W zwiqgzku z tym podpisana zostata umowa
o realizacji inwestycji budowlanej miedzy Archicom Polska S.A oraz BDH Developement sp. z 0.0. oraz przedwstepna umowa
nabycia udziatdw w spdtce BDH Developement sp. z o.0. od mBank S.A. Zobowigzania Grupy wynikajgce

z tych dwdch umdw zostaty szerzej opisane w punkcie 1.5 — Powigzania kapitatowe.
Udzielone i otrzymane poreczenia wykazane sq w niniejszym Sprawozdaniu Zarzgdu w punkcie nr 4.4.

Zobowigzania Grupy Archicom z tytutu kredytéw, zabezpieczone hipotekq, zostaty przedstawione w punkcie 6.14i 6.15 Skon-

solidowanego Sprawozdania Finansowego.

3.7 Wyjasnienie réznic pomiedzy wynikami
finansowymi a wczesniej publikowanymi
prognozami

Grupa Archicom nie publikowata prognozy finansowej na pierwsze pdtrocze 2020 roku.
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3.8 Sytuacja majgtkowa i finansowa spotki Archicom
S.A.

Dane w tys. zi. 0d 01.01 do 0d 01.01 do Dynamika Imiana
30.06.2020 30.06.2019

Przychody ze sprzedazy ustug 12 050 13 469 -10,5% -1419
Koszt wtasny sprzedazy 388 344 12,8% 44
Zysk brutto ze sprzedazy 11 662 13125 -111% -1463
Koszty sprzedazy 935 1032 -9,4% -97
Koszty ogdlnego zarzgdu 8704 7 334 18,7% 1370
Pozostate przychody operacyjne 102 505 -79.8% -403
Pozostate koszty operacyjne 65 192 -66,1% -127
Zystk (strata) z dziatalnosci operacyj- 2060 5072 -59,4% 3012
nej EBIT

Przychody finansowe 69 555 38718 79.6% 30 837
Koszty finansowe 33 863 7 408 357.1% 26 455
Zysk (strata) brutto 37752 36 382 3.8% 1370
Zysk (strata) netto 33 881 33 281 1.8% 600

Gtownym zrodtem przychoddw spotki Archicomu S.A. sq optaty za ustugi posrednictwa przy sprzedazy mieszkan lub komer-
cjalizacji powierzchni biurowych. Oprécz tego Archicom S.A. ofrzymuije przychody ze sprzedazy prawa do postugiwania sie
znakiem towarowym ,,ARCHICOM". W pierwszym pdtroczu 2020 roku Spdtka zrealizowata z tych tytutéw 12 min zt przychodéw

ze sprzedazy ustug.

Gtownymi pozycjami kosztowymi w wynikach Spdtki w pierwszym podtroczu sq Swiadczenia pracownicze 4,7 min zt, koszty
marketingu i sprzedazy 0,9 min zt, obstuga finansowo-ksiegowa 0,9 min zt oraz pozostate ustugi obce. Wszystkie te pozycje

wykazywane sg ponizej zysku brutto ze sprzedazy.

W ramach pozostatych przychoddw operacyjnych w pierwszej potowie 2019 roku Spdtka wykazata sprzedaz gruntu pod dzia-
talno$¢ ustugowaq, potozonego w poblizu osiedla Olimpia Port. Zdarzenie takie jest incydentalne dla Spdtki Archciom S.A.

i nie wystgpito w 2020 roku.

Oprécz dziatalnodci operacyjnej Spdtka, jako spdtka holdingowa, prowadzi dziatalnos¢ finansowq polegajgcg na udzielaniu
pozyczek podmiotom powigzanym w ramach Grupy Archicom oraz uzyskuje dywidendy od spotek celowych, ktére zakon-
czyty realizowane projekty. Z tego tytutu Spdtka osiggneta w pierwszym pdtroczu 2020 roku przychody finansowe w kwocie
69,5 min zt, 1j. 0 30,8 mIn wiecej niz w analogicznym okresie 2019 roku. Wzrost aktywnosci finansowej jest efektem upraszczania

struktury Grupy i przejecia dziatalnosci prowadzonej do tej pory przez innqg spdtke Grupy.

Koszty finansowe Spdtki sktadajg sie gtébwnie z odsetek od obligacji wyemitowanych przez Archciom S.A. oraz zdarzeh o chao-
rakterze jednorazowym, 1j: niegotdwkowych odpiséw aktualizujgcych wartosé udziatdw i pozyczek (szerzej opisano w notach
objasniajgcych do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego Archicom S.A. z | pdtrocze 2020 roku) i wynoszg
33,8 min zt.
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Wskazniki rentownosci Formuta 0d 01.01 do ©d 01.01 do
30.06.2020 30.06.2019
Rentownos¢ ze sprzedazy g;té?;g;zfed:‘pzé/e dazy 16,8% 35,3%
Renfownos¢ EBIT ;Vg;‘(i:khé izyi‘ig"'s’;?zﬁjzgfrgcyj”ej/ 17.1% 37.7%
Egﬂfgwnosc wyniku finansowego é\/rxz/;wékhlr:jc;/nzsg\g/gr;ee(;gg 281.2% 247.1%
Elementy sprawozdania z sytuacji Wartos¢ (tys. zt.) Struktura (% ) Dynamika  Zmiana
finansowej 30.062020  31.12.2019  30.06.2020  31.12.2019

Aktywa trwate 1011 923 924 742 93.5% 98,2% 9.4% 87 181
Wartoéci niematerialne i prawne 22876 23317 2.1% 2,5% -1.9% -441
Rzeczowe aktywa trwate 10 250 743 0,9% 0.1% 1279,5% 9 507
'Z'zjvlveezizghe W jednostkach 359 369 366 427 33,2% 38.9% 9% 7058
Naleznoscii pozyczki 603 829 527 988 55,8% 56,1% 14,4% 75 841
Naleznosci leasingowe 9 808 0 0.9% 0.0% 0.0% 9 808
gggg‘;uzxg;“og‘i@gé?ego 5791 6267 0,5% 0.7% 7.6% 476
Aktywa obrotowe 70 466 16 995 6,5% 1,8% 314,6% 53 471
Naleznosci 9 526 16010 0.9% 1,7% -40,5% -6 484
Aktywa z tytutu umodw MSSF 15 5547 0 0.5% 0.0% 0.0% 5 547
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 54 551 584 5,0% 0.1% 9240,9% 53 967
ﬁ@gg‘;g‘e‘?gvvjee rozliczenia 842 401 0.1% 00%  110.0% 441
RAZEM AKTYWA 1082 389 941 737 100,0% 100,0% 14,9% 140 652
Kapitat wiasny ogétem 594 252 560 331 54,9% 59,5% 6,1% 33 921
Zobowigzania ogétem 488 137 381 406 451% 40,5% 28,0% 106 731
Zobowigzania dtugoterminowe 457 492 325227 42,3% 34,5% 40,7% 132 265
Zobowigzania krotkoterminowe 30 645 56179 2,8% 6,0% -45,5% -25 534
RAZEM PASYWA 1082 389 941 737 100,0% 100,0% 14,9% 140 652

Gtoéwnymi pozycjami aktywdw sq inwestycje w spdtkach zaleznych Grupy Archicom (359 min zt) oraz udzielane spétkom za-

leznym pozyczki (603 min zt). Dziatalno$¢ pozyczkowa wzrosta znaczgco w pierwszej potowie 2020 roku ze wzgledu na uprosz-

czenie struktury catej Grupy Archicom i przejecie przez Archciom S.A. dziatalno$ci pozyczkowej z innej spotki.

W 2020 roku w bilansie Spdétki pojawia sie pozycja naleznosci leasingowych (9,8 min zt). Pozycja ta zwigzana jest z wynajmem

powierzchni w City Forum One innym spdtkom z Grupy Archicom. Saldo posiadanych przez Spétke srodkdw pienieznych wy-

nosi 54,5 min zt na koniec czerwca 2020 roku. Wzrost salda srodkdw pienieznych zwigzany jest z czerwcowymi emisjami obli-

gacji na kwote 49 min zt.

W pierwszym potroczu Spdtka sptacita krotkoterminowe zadtuzenie z tytutu obligacii serii M2 oraz wyemitowata obligacije serii

M5, ktérych termin sptaty przypada dopiero na pierwszy kwartat 2022 roku. Saldo obligacji wzrosto w pierwszym pdtroczu

dodatkowe o 89 min zt i sktada sie gtdwnie z finansowania dtugookresowego. Kapitatem pozyskanym z obligaciji spdtka Ar-

chicom S.A. finansuje pozyczki do spdtek zaleznych.
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4.1 Umowy kredytowe

W dniu 28 lutego 2020 roku spdtka zalezna Bartoszowice 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig zawarta z Bankiem Polska
Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy kredytowe w tgcznej wysokosci 44.142.000 zt , w tym
w kwocie 42.642.000 zt na finansowanie i refinansowanie zadania inwestycyjnego pod nazwgq ,,Olimpia Port budynki M21-23",
z ostatecznym terminem sptaty w dniu 31 grudnia 2022 r. oraz w kwocie 1.500.000 zt na finansowanie podatku VAT zwigzanego
z Inwestycjq z ostatecznym terminem sptaty w dniu 31 grudnia 2022 roku. Oprocentowanie kredytu na finansowanie i refinan-
sowanie Inwestycji to stawka WIBOR 3M + marza Banku. Oprocentowanie kredy na finansowanie podatku VAT to WIBOR 1M
+ marza Banku.

Charakterystyke zadtuzenia z tytutu kredytéw zaprezentowano w nocie 6.13 Skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Ponadto Bank Polska Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. udzielita spdtkom Grupy Kapitatowej trzech pozytywnych decyzji
kredytowych na tgczng kwote 102.700.000 zt na finansowanie i refinansowanie zadan inwestycyjnych pod nazwgq ,,Olimpia
Port budynki M28-29", ,,Stoneczne Stabtowice budynki Z21-23" oraz ,,Marcelin Il b”. Decyzje te czekajq na finalizacje w postaci
umowy kredytowe;j.

W dniu 13 sierpnia 2020 roku spdtka Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. zawarta z mBankiem S.A. z siedzibg w
Warszawie aneks do umowy kredytu odnawialnego w kwocie 15.000.000 zt na finansowanie realizowanych kontraktéw bu-
dowlanych. Kredyt moze by¢ wykorzystany do dnia 24.06.2022r.

4.2 Wykupy i emisje obligac

W dniu 16 stycznia 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych krétkoterminowych obligacji na okaziciela serii
K2/2020 o wartosci nominalnej 100.000 zt kazda, w liczbie
50 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 5.000.000 zt. Obliga-
cje K2/2020 zostaty wykupione przez Spdtke w dniu 31
stycznia 2020 roku.

W dniu 6 lutego 2020 roku Archicom S.A. przeprowadzit
emisje obligacji na okaziciela serii M5/2020 o warto$ci no-
minalnej 1.000 zt kazda, w liczbie 90.000 sztuk o tgcznej
wartosci nominalnej 90.000.000 zt. Ostateczny termin wy-
kupu obligaciji zostat ustalony na 7 lutego 2022 roku. Opro-
cenfowanie obligacji zostato ustalone wedtug zmiennej
stopy procentowej réwnej stawce WIBOR dla depozytéw
3 — miesiecznych (WIBOR 3M), powiekszonej o marze od-
setkowq.

Emisja obligacji cieszyta sie duzym zainteresowaniem
wiéréd potencjalnych inwestoréw. Zainteresowanych sub-
skrypcjag byto 45 podmiotéw, z ktérych tylko 21 zostaty
przydzielone obligacje. Stabilna sytuacja spdtki i wysokie
wyniki finansowe sq docenianie przez inwestoréw.

W dniu 10 marca 2020 roku spdtka Archicom S.A. zawarta
transakcje odkupu w celu umorzenia 49.500 sztuk obligacii
zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii
M2/2017 o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej
wartosci nominalnej 49.500.000 zt, wyemitowanych przez
Spdtke w dniu 10 marca 2017 roku, ze skutkiem nabycia na
dzieh 11 marca 2020 roku.

W dniu 27 marca 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych, krétkoterminowych obligacji na okaziciela serii
K3/2020 o wartosci nominalnej 100.000 zt kazda, w liczbie
230 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 23.000.000 zt. Obli-
gacje te zostaty wykupione przez Spbdtke w dniu 29 maja
2020 roku.

W dniu 9 czerwca 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych krotkoterminowych obligaciji na okaziciela serii
K4/2020 o warto$ci nominalnej 100.000 kazda w liczbie 230
sztuk o tgcznej wartoéci nominalnej 23.000.000 zt z termi-
nem wykupu ustalonym na dzien 7 wrzesnia 2020 roku. Na
dzien publikacji Sprawozdania obligacje te zostaty wyku-
pione.

Wszystkie powyzsze fransakcje realizowane byty przy
wspdtpracy z mBank S.A. w ramach obowigzujgcej
UmMowy programowe;.

W 2020 roku miata miejsce takze emisja obligacji we
wspodtpracy z SGB-BANK S.A. z siedzibg w Poznaniu. W dniu
29 czerwca 2020 roku Spdtka wyemitowata w czterech se-
riach: A1/20, A2/20, A3/20 oraz A4/20 obligacje na okazi-
ciela w tgcznej liczbie 26.552 sztuk, o wartosci nominalne;j
1.000 zt kazda o tgcznej wartosci nominalnej 26.552.000 zt.
Celem emisji obligacji byto udzielenie pozyczek o tqcznej
wartoéci 26.552.000 zt spétkom zaleznym Archicom S.A.
pod uzupetnienie wktaddw wtasnych w realizowanych in-
westycjach mieszkaniowych. Obligacje sq zabezpieczone
hipotekq, ustanowiong na nieruchomosciach nalezgcych
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do spoétek zaleznych Archicom S.A. Obligacje sq oprocen- Charakterystyke zadtuzenia z tytutu obligacii zaprezento-
towanie wg zmiennej stopy procentowej WIBOR dla depo- wano w nocie 6.13 Skonsolidowanego sprawozdania fi-
zytéw 6-miesiecznych (WIBOR 6M), powiekszonej o marze nansowego.

odsetkowq. Termin ostatecznego wykupu obligaciji, to dla

serii A1/20i A4/20 - 31 grudnia 2022 roku, natomiast dla serii

A2/20 oraz A3/20 - 30 wrzes$nia 2022 roku.

4.3 Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw
wartosciowych

W lutym 2020 roku w ramach emisji obligacji M5/2020 pozyskano 90.000.000 zt, ktére zostang przeznaczone miedzy innymi na:

. realizacje trzech etapdw wielorodzinnego osiedla Olimpia Port,

. finansowanie kolejnego etapu osiedla Awipolis,

. realizacje kolejnego etapu prestizowego osiedla Planty Ractawickie,
. realizacje kolejnych etapdw inwestyciji Browar Wroctawski,

. finansowanie inwestycji Meridian bedqcej w trakcie przygotowania.
. na zabezpieczenie zakupu nowych gruntéw.

Srodki pozyskane w wyniku emisji obligacji krétkoterminowych K2/2020 (5 min zt), K3/2020 (23 min zt) oraz K4/2020 (23 min zt)
przeznaczono na biezqcq dziatalno$¢ Spdtki. Na 30 czerwca 2020 obligacije serii K2 oraz K3 sg odkupione, 7 wrze$nia nastgpit
réwniez wykup obligaciji K4.

W czerwcu 2020 roku Spodtka wyemitowata obligacje serii: A1/20, A2/20, A3/20 oraz A4/20 pozyskujgc 26.552.000 zt. Srodki z
emisji obligacji zostaty przeznaczone zgodnie z celem emisji, 1j. na udzielenie pozyczek spdtkom zaleznym pod uzupetnienie
wktaddw wtasnych w realizowanych przez nie inwestycjach:

. dokonczenie pierwszego etapu osiedla Awipolis,

. dokonhczenie pierwszego etapu osiedla Planty Ractawickie,

. zakonczenie trzech etapdw osiedla Olimpia Port.
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4.4 Udzielone i otfrzymane poreczenia i gwarancje

Na dzieh 30. 06. 2020r. stan zadtuzenia posredniego i warunkowego Archicom S.A. wynosit 145,8 min zt. Zadtuze-
nie to wynikato z udzielonych przez Archicom S.A. umdw wsparcia, poreczen i gwarancji korporacyjnych:
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Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westyciji Olimpia Port budynki M18-M20

Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na
realizacje inwestycji City Forum — City 2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji City Forum — City One

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Awicenny budynki L1-L2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Browary Wroctawskie budynki BL1-BL2

Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na
realizacje inwestycji Jagodno budynki J16-J18

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Olimpia Port budynki M30-M33

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Plany Ractawickie budynki R1-R4

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westyciji Olimpia Port budynki M21-M23

Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na
realizacje inwestycji City Forum 2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie gwarancji bankowe;j
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0.

Poreczenie roszczen z tytutu obligacii serii B transza | — Archicom Polska
Poreczenie roszczen z tytutu obligacii serii B transza Il | - Archicom Polska

Poreczenie roszczen z tytutu obligacii serii B transza lll | = Archicom Polska

Gwarancja Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazq budynku biurowego West Forum IB
gwarantuje nabywcy wywigzanie sie przez spdtke celowq Space Investment Strze-
gomska 1 sp. z 0.0. - sp.k. z zobowigzanh sprzedajgcego. Kwota gwarancji to 2.664 tys.
EUR. W przypadku naruszenia oswiadczen i zapewnieh sprzedajgcych nieobjetych
ubezpieczeniem tytutu prawnego First Title Insurance PLC gwarancja ograniczona jest
wysokoscig do ceny brutto budynku

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum — City One gwa-
rantuje nabywcy wywigzanie sie przez spotke celowq Archicom Nieruchomosci 5 sp. z
0.0. Z Zzobowigzah sprzedajgcego dotyczgcych umowy gwarancji najmu. Kwota gwa-
rancji to 3.738 tys. EUR

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum - City One gwa-
rantuje nabywcy wywigzanie sie przez spodtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 sp. z
0.0. Z zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych ostatecznej umowy sprzedazy. Kwota
gwarancji to 3 384 tys. EUR
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Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwiqgzku ze sprzedazqg budynku biu-
rowego West Forum IA na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez

1728 tys. zt spotke Strzegomska Nowa sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z Umowy Gwarancji
nalezno$ci czynszowych z dnia 27.08.2019 r oraz Aktu notarialnego Rep. 8582/2019 z
dnia 27.08.2019.

4.5 Postepowania sgdowe, arbitrazowe
i administracyjne

Od 1 stycznia do 30 czerwca 2020r. nie toczyty sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
ani organem administracji publicznej zadne postepowania dotyczgce zobowigzan lub wierzytelno$ci Archicom S.A. lub jed-

nostki zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki.
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4.6 Pozostate istotne zdarzenia i umowy

Istotne zdarzenia i umowy zawarte przez spdtki z Grupy Archicom w pierwszym pdtroczu 2020 roku mozna podzieli¢ na naste-
pujace kategorie:

Ogtoszenie przeglgdu potencjalnych opcji strategicznych

Zarzqd Spoétki Archicom S.A. w dniu 13 stycznia 2020 roku podjat w porozumieniu z DKR
Investment sp. z 0.0. oraz DKR Invest S.A., wiekszo$ciowymi akcjonariuszami Spétki, de-
cyzje o rozpoczeciu przeglgdu potencjalnych opciji strategicznych zwigzanych z dal-
szym rozwojem dtugoterminowym Grupy Archicom. Zarzqgd Spétki bedzie dgzyt do zo-
pewnienia mozliwie najlepszej pozyciji rynkowej oraz wzrostu wartosci dla wszystkich
akcjonariuszy Spotki.

Przeglad opcji
strategicznych to
element

Zarzad Spotki rozwaza rdzne opcje strategiczne, w tym poszukiwanie inwestora lub in-
westordw strategicznych, partnera strategicznego, strategicznej zmiany w strukturze
aktywow lub strukturze wtasnosciowej Spditki z zastrzezeniem uwzglednienia innych,
niewymienionych opciji strategicznych, ktére mogqg sie pojawi¢ w wyniku redlizacji
przegladu. W ramach przegladu nie wyklucza sie przekazania wybranym podmiotom
dodatkowych informacji na temat Spdtki i jej Grupy Kapitatowej, z uwzglednieniem
obowigzujgcych przepiséw prawa.

diugoterminowego
planu rozwoju
Grupy.

Na dzieh publikacji Sprawozdania Finansowego
za pierwsze podtrocze 2020 roku nie zostaty pod-
jete decyzje zwigzane z wyborem opcji strategicz-
neji na obecnym etapie nie ma pewnosci, kiedy
oraz czy takie decyzje zostang podijete. Spdtka
przekazuje do publicznej wiadomosci informacje
0 przebiegu procesu przeglgdu opgji strategicz-
nych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

W ramach ogtoszonego przeglgdu, Zarzgd Archi-
com S.A. wspodtpracuje z firmg doradczg
Rothschild & Co i kancelarig prawng Rymarz -
Zdort.

Umowy sprzedazy gruntow

W dniu 23 kwietnia 2020r. jednostka zalezna Emitenta, fj.
Archicom Residential spétka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq z siedzibg we Wroctawiu, zawarta z podmiotem ze-
wnetrznym umowe przeniesienia prawa uzytkowania wie-
czystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej po-
tozonej we Wroctawiu, obreb Kleczkdéw, o powierzchni
0.,3270 ha za cene netto w wysokosci 8.770.000,00 zt.

Umowy finansowe - kredyty bankowe

i emisje obligaciji

Realizacja dziatalnosci mieszkaniowej oraz budowa pro-
jektow komercyjnych wymaga od Grupy Archicom pozy-
skania zewnetrznych zrédet finansowania. Sq fo gtdwnie
kredyty bankowe i obligacje. Istothe umowy finansowe za-
prezentowano w punktach 4.1 i 4.2 tego dokumentu.
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Umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych

W dniu 26 lutego 2020r., jednostka zalezna Emitenta, Archicom Nieruchomosci 5 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
zawarta z osobg prawng przedwstepng umowe dotyczqcq sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gen.
Romualda Traugutta 45, o powierzchni ok. 4 500 m2, zabudowanej budynkiem biurowym (City One), o powierzchni zabudowy
ok. 2000 m? i powierzchni najmu ok. 12.000 GLA, oraz innymi budowlami, z uwzglednieniem ruchomosci niezbednych do
eksploatacji budynku.

W dniu 27 maja 2020 r., po spetnieniu warunkdw zwartych w umowie przedwstepnej zawarta zostata przyrzeczona umowa
sprzedazy. Strony ustality ostateczng cene Transakcji na kwote 33,8 min EUR. W Umowie zostaty ztozone przez Strony standar-
dowe o$wiadczenia i zapewnienia, ktére zostaty zabezpieczone na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju trans-
akcjach. Ponadto Sprzedajgcy udzielit Kupujgcemu gwarancji czynszowych na cze$¢ powierzchni najmu w Budynku (obej-
mujgcej miedzy innymi powierzchnie niewynajete i niezasiedlone w dniu zawarcia Umowy) oraz zobowigzat sie do wykonania
prac wykonczeniowych dla powierzchni wskazanych w Umowie. Emitent poreczyt powyzej wymienione zobowigzania Sprze-
dajgcego wobec Nabywcy.

Imiana siedziby Grupy Archicom

18 maja 2020r. miata miejsce zmiana siedziby Grupy Archicom.
Przeprowadzka do nowego biura to kolejny krok w rozwoju firmy.
Po 25 latach funkcjonowania w zabytkowej willi Pfluga przy ul.
Ksawerego Liskego, Archicom przeprowadzit sie do zaprojekto-
wanego i zrealizowanego przez siebie biurowca klasy A, oferuja-
cego najnowoczesniejsze dostepne rozwigzania usprawniajgce
prace zespotdw zaangazowanych w redlizacje celdw Grupy.
Nowa siedziba znajduje sie w potozonym w centrum Wroctawia
budynku City One (cze$¢ 11 4 pietra oraz 5 pietro) przy ul. Gen.
Romualda Traugutta 45. W nowym biurze postawiono na rozwig-
zania utatwiajgce prace w interdyscyplinarnych zespotach, tym
samym wspierajgc budowanie kultury organizacyjnej opartej na
wymianie wiedzy, budowaniu wiezi i integracji pracownikéw.
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Dywidenda z zysku 2019
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W dniu 23 wrzesnia 2019r. Zarzgd Spdtki podjgt uchwate w przed-
miocie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy za rok obrotowy 2019. W dniu 25 wrzesnia 2019 roku
Rada Nadzorcza podjeta uchwate, w ktérej wyrazita zgode na
wyptate zaliczki. Zgodnie z podjetq uchwatqg Zarzgd warunkowo
wyptacit akcjonariuszom Spdiki zaliczke na poczet przewidywa-
nej dywidendy, w tqgcznej kwocie 16 429 019,52 zt, 1j. 0,64 zt na 1
akcje. Zaliczka zostata wyptacona 6 listopada 2019 roku.

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 zwigzang z ocenq, iz mamy pandemie wywotang
wirusem SARS-CoV-2, powodujgcym chorobe COVID-19, ktérej skutki sg trudne do przewidzenia dla sytuaciji gospodarczej
w kraju oraz sytuacji ekonomicznej Archicom S.A. Zarzgd postanowit zawiesi¢ polityke dywidendowq Archicom S.A., ktére to
zawieszenie ma mie¢ zastosowanie do wyptaty pozostatej czeici dywidendy.

W zwiqzku z powyzszym Zarzqd zarekomendowat Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu, aby cze$¢ zysku netto Spdiki za rok
obrotowy 2019 w kwocie 44 601 299,01 zt (j. kwota odpowiadajgca zyskowi netto Archicom SA, wykazanemu w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym za rok 2019 w kwocie 61 030 318,53 zt, pomniejszonemu o wyptacone w 2019 r. zaliczki na poczet
dywidendy za 2019 rok w wysokosci 16 429 019,52 zt) przeznaczy na utworzenie w Spoétce kapitatu rezerwowego, z przezno-
czeniem na wyptate w przyszto$ci dywidend oraz zaliczek na dywidende.

W dniu 25 czerwca 2020 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom S.A. dokonato podziatu zysku netto Spdtki za rok

obrotowy 2019, zgodnie zrekomendacjq Zarzqdu, 1j. przeznaczajgc kwote 44 601 299,01 zt na kapitat rezerwowy przeznaczony
na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy.
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Pozostale istotne zdarzenia

Brak.

4.7 Pozostate istotne zdarzenia i umowy po dniu

bilansowym

Aktualizacja celéw sprzedazowych oraz publikacja prognozy wynikéw finansowych

Po analizie wynikdéw sprzedazowych pierwszego pdtrocza oraz nastrojow Klientdw, Zarzgd Grupy Archicom zdecydowat sie
utrzymac¢ ogtoszone na poczgtku roku cele przekazan lokali aktami notarialnymi na poziomie 1.400 - 1.600 sztuk. Cele sprze-
dazowe na caty rok 2020 zostaty zaktualizowane do przedziatu 1.000 — 1.200 zawartych uméw rezerwacyjnych i deweloper-

skich.

Zweryfikowane cele sprzedazy uwzgledniajg wptyw obnizonego popytu na mieszkania,
m. in. w okresie ,,Jlock down".

W zwigzku z toczgcym sie przeglgdem opcji strategicznych 20 lipca 2020 Zarzgd opubliko-
wat prognoze wynikéw finansowych na 2020 rok. Planowany wynik z dziatalno$ci opera-
cyjnej przed opodatkowaniem (EBIT) plasuje sie w przedziale 170 — 190 miliondw ztotych.

Istotny wptyw na prognozowany rezultat 2020 roku majqg przekazania aktami notarialnymi
lokali sprzedanych oraz wyniki dziatalno$ci komercyjnej zwigzanej z budynkami kompleksu
City Forum.

Od drugiej potowy kwietnia obserwowana jest odbudowa zainteresowania Klientéw
ofertg Grupy Archicom. W samym drugim kwartale b.r. udziat Grupy w sprzedazy mieszkan
na rynku wroctawskim przekroczyt rekordowe 20%! To ogromny sukces, biorgc pod uwage
wymagajgce i dynamicznie zmieniajgce sie otoczenie rynkowe. Kluczowym czynnikiem
sukcesu jest z pewnosciq szeroka oferta, w tym duzy udziat mieszkan gotowych lub beda-
cych na finiszu realizaciji. W czasie epidemii zaprocentowata silna pozycja marki, wiary-
godnos¢ finansowa Grupy Archicom i wypracowywane przez lata zaufanie.

Zarzqd spoétki dominujacej, na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publi-
kacji, podtrzymuje redlizacje prognoz wskaznikéw finansowych z dnia 20 lipca 2020 roku.

Grupa planuje
osiggngé w 2020
rekordowe

wyniki.

Prognoza EBIT
170 - 190 min zi.

O ewentualnych korektach prognozy Zarzad bedzie informowat przekazujgc do publicznej wiadomosci raport biezgcy.

Imiana terminu wykupu obligaciji serii A1-A4/2020

W dniu 30 lipca 2020 r. Spdtka zawarta z SGB-BANK S.A. z siedzibg w Poznaniu (,,Bank”) umowe konwersyjng zmieniajagcq
Warunki Emisji Obligacii serii A1/2020, A2/2020, A3/2020i A4/2020 (,,Umowa”) w zakresie zmiany ostatecznego terminu wykupu

obligaciji serii A1/2020 oraz A2/2020.

Umowa zostata zawarta na skutek stwierdzenia w tekécie Warunkéw Emisji Obligacii sprzecznosci, bedgcych wynikiem bted-
nego zapisu. W celu usuniecia wynikajgcych z nich watpliwosci postanowiono unormowac tgczgcy Spdtke i Bank stosunek
prawny w odniesieniu do wyemitowanych obligacji poprzez wprowadzenie poprawionych zapiséw do Warunkdw Emisji Obli-

gacji dotyczgcych termindw wykupdw i okresdw odsetkowych.

Aktualny ostateczny termin wykupu Obligaciji:

A1/2020 - 31 grudnia 2022r.

A2/2020 - 30 wrzeénia 2022 .

A3/2020 - 30 wrzeénia 2022 .

A4/2020 - 31 grudnia 2022r.

Pozostate Warunki Emisji Obligaciji pozostajq bez zmian.
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Wykup obligaciji serii K4/2020

W dniu 07 wrzesnia 2020 r. spbtka Archicom S.A. dokonata transakciji odkupu z zamiarem umorzenia 230 sztuk obligacji zero-
kuponowych serii K4/2020, o tgcznej warto$ci nominalnej 23.000.0000 zt.

Imiana wartosci kapitatu zakladowego Spétki Archciom S.A.

W dniu 29 lipca 2020 r. Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Go-
spodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat zmiany w Statucie
Spotki polegajgce na odzwierciedleniu w Statucie dwdch uchwat Walnego
Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020r.:

\ 1. Uchwaty nr24/06/2020 w sprawie umorzenia akcji wtasnych nabytych
przez Spotke

t« 2. Uchwaty nr25/06/2020 w sprawie oznaczenia serii akcji i obnizenia ka-
t pitatu zaktadowego
Zarejestrowano umorzenie 71.955 akcji Spdtki, ktérym odpowiadato 71.955 gto-
sow. Majgc na uwadze powyzsze ogdlna liczba gtoséw na Walnym Zgroma-
dzeniu Spotki wynosi obecnie 31.877.845 gtosdw.

Po obnizeniu kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 256.703.430 zt i dzieli sie na
25.670.343 akcje o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

. 19.462.841 zwyktych akcji na okaziciela serii A;
e  6.207.502 uprzywilejowane akcje imienne seri B1, o numerach
od B1-00.131.201 do B1.-06.338.702.

Wiecej informacji na ten temat zamieszczono w rozdziale 1.4 Struktura Kapitatu
Zaktadowego.

Nabycie spotki

W dniu 13 sierpnia 2020 r. spbtka Archiccom S.A. zawarta umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej nabyta 100% udziatéw
w spdtce AWM Nieruchomosci Sp. z 0. 0. z siedzibg we Wroctawiu za kwote 36.000,00 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.

Zrédtem finansowania zakupu udziatéw w AWM Nieruchomoéci przez Emitenta sqg $rodki wiashe.

Nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez AWM Nieruchomosci zostato sfinansowane pozyczkg w wysokosci

7.000.000,00 zt udzielong AWM Nieruchomosci przez podmiot powigzany t1j. SK Inwestycje sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu.
Pozyczka zostata sptacona 4 wrzesnia 2020 roku.

Pozostate zdarzenia po dniu bilansowym

Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. zawarta z mBankiem S.A. z siedzibg w Warszawie w dniu
13 sierpnia 2020 roku aneks do umowy kredytu odnawialnego w kwocie 15.000.000 zt na finansowanie realizowanych konfrak-
téw budowlanych. Kredyt moze by¢ wykorzystany do dnia 24.06.2022 .
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Transakcje zawarte z
podmiotami
powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020
roku fransakcje Emitenta z podmiotami powigzanymi
jak tez z jednostkami od niego zaleznymi byty zawie-

rane na warunkach rynkowych.

Czynniki i zdarzenia
nietypowe

Zarzad Spoétki na biezgco analizuje sytuacje Grupy Archicom w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie koronawirusa SARS-CoV-2
i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkow pandemii dia dziatalnosci Grupy Archicom,

w szczegdlnosci wptywu na realizacje projektow.

Grupa Archicom specjalizuje sie w budowie osiedli mieszkaniowych w najwiekszych miastach Polski oraz budynkéw biurowych
we Wroctawiu. Liczne restrykcje spowodowane pandemiq oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogg mie¢ wptyw

na:

. popyt na lokale mieszkalne,

. popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

. tempo prowadzenia prac budowlanych,

. finasowanie nabywcdw lokali przez banki,

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

puszczenia gotowych obiektéw do uzytkowania,

. proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,
. warunki finansowania Spoiki,
. dostepnos¢ pracownikdw grupy Archicom i jej kooperantéw.

Jak pokazujg wyniki pierwszego pétrocza Grupa sprawnie zareagowata na zidentyfikowane powyzej problemy i ryzyka.
Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych kontynuowata realizowane projekty, podpisywata akty notarialne
oraz przekazywata mieszkania klientom. Mimo trudnej sytuaciji od zakonczenia ,lock down™ roénie ilo$¢ sprzedawanych lokali
mieszkaniowych. Grupa wprowadza modyfikacje swojej oferty by dostosowac oferowane projekty do mozliwosci finanso-
wych klientéw. W czasie epidemii zaprocentowata siina pozycja marki, wiarygodnos¢ finansowa Grupy, wypracowywane

przez lata zaufanie oraz wprowadzony program ,,Tarcza Ochronna dla Klientéw Archicom.

Wiecej na temat ryzyk zwigzanych pandemiqg w rozdziale 5.5 — Opis gtdwnych obszaréw ryzyka.
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4.10 Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Celem zarzgdzanie zasobami finansowymi Archicom S.A. oraz Grupy Archicom w pierwszej potowie 2020 roku byto zapew-

nienie Grupie bufora finansowego dajgcego bezpieczehstwo funkcjonowania i umacniajgcego wizerunek Emitenta jako so-

lidnego partnera dla kontrahentéw, klientdw i partnerdw biznesowych pomimo pandemii. Dziatania Grupy nacelowane byty

na zapewnienie Grupie finansowania koniecznego do kontynuacji projektéw mieszkaniowych i komercyjnych. W tym celu:

Posiadane
zasoby finansowe
Zapewniajq
Grupie stabilne

warunki
prowadzenia
dzialalnosci.

¢ We wspdtpracy zmBank przeprowadzono emisje obligacji M5 w wyso-
kosci 90 min zt oraz we wspdracy z SGB emisje obligacji A1-A4 na kwote
26,5 min zt.

. Pozyskano nowy kredyt deweloperski na realizacje inwestycji Olimpia
Port budynki M21M23. (wiecej na ten temat w punkcie 4.1 Umowy Kredy-
tfowe)

e Sfinalizowano transakcje sprzedazy biurowca City One.

. Wprowadzono, cieszgcy sie duzym zainteresowaniem Klientéw, pro-
gram ,Tarcza Ochronna Archicom”, dzieki ktéremu odbudowano cze-

Sciowo popyt na produkty Grupy Archicom.

Zarzad na biezgco andlizuje istniejgcqg strukture finansowania Grupy oraz
planuje przyszte dziatania, ktére majg pozwoli¢ na dalszy rozwdj Grupy z

jednoczesnym zapewnieniem wywigzania sie z zaciggnietych zobowigzah.
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5.1 Czynniki istotne dla rozwoju Grupy
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Czynniki
makro-

ekonomiczne Czynniki o charakterze makroekonomicznym i po-
Ko} istotne dla nadlokalnym, ktére bedq miaty wplyw na osiggane

Gru PY. przez Grupe wyniki:

Zarzgd Grupy na biezgco analizuje czynniki zewnetrzne i wewnetrzne mogace wptyngé
na realizacje przyjetej strategii rozwoju. Kluczowe znaczenie dla catej branzy deweloper-
skiej, w tym takze dla osigganych wynikdw oraz rozwoju Grupy Archicom ma sytuacja
makroekonomiczna, $cisle skorelowana z decyzjami zakupowymi klientéw rynku nieruchomosci. Strukturalny
deficyt mieszkaniowy potgczony z sentymentem Polakéw do posiadania wtasnego mieszkania réwniez, jako
dtugoterminowej lokaty kapitatu, jest statym czynnikiem popytowym, ulegajgcym czasowym fluktuacjom
zwigzanym z zamoznoscig gospodarstw domowych oraz dostepnosciq i kosztami kredytdw. Czynniki makro-
ekonomiczne oprocz twardych przestanek, majgcych bezposredni wptyw na decyzje zakupowe klientdw,
ksztattujg réwniez psychologiczne aspekty zwigzane z dtugoterminowym poczuciem stabilizacji i bezpieczen-

stwa sptat kredytédw hipotecznych, bedgcych gtéwnym Zzrédtem finansowania inwestycji w nieruchomosci.

Sytuacja na catym rynku deweloperskim, w tym Archicomu, w dominujgcym stopniu bedzie uzalezniona
od rozwoju wydarzeh zwigzanych z pandemiqg koronawirusa SARS-CoV-2. W Sredniej perspektywie czasu na-
lezy spodziewac sie ostabienia popytu na mieszkania w zwigzku z pogorszeniem wskaznikéw makroekono-
micznych. Ustabilizowanie rynku i nastrojow klientéw bedzie bezposrednio uzaleznione od gtebokosci i czasu
frwania pandemii. Na moment publikaciji sprawozdania niemozliwe jest petne i rzetelne oszacowanie wptywu
pandemii na wyniki i dziatalno$¢ Spotki. Zarzgd podejmuje Srodki zapobiegawcze majgce zminimalizowac

negatywne jej skutki.

Polski rynek nadal pozostaje pod wptywem sytuacji na $wiecie, a zwtaszcza w Europie. Wedtug najnowszych
prognoz MFW, OECD oraz Europejskiego Banku Centralnego w 2020 r. nastgpi spadek PKB w Europie od 5%
do 12%. Odbicie gospodarki przewidywane jest na 2021 r. Wyjscia Polski z recesji w 2021 r. spodziewajq sie
eksperci ankietowani przez NBP. Podobne przewidywania prezentuje agencja ratingowa S&P oraz Bank Swia-

towy. Wedtug Goldman Sachs polska gospodarka odbije juz pod koniec 2020 r.
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o Ceny towardw i ustug

Ceny tfowardw i ustug konsumpcyjnych w czerwcu 2020 r. w poréwnaniu z analogicznym miesigcem ub. roku
wzrosty o 3,3% (przy wzroscie cen ustug — o 7,4% i towardw - o 1,8%). W stosunku do poprzedniego miesigca
ceny towardw i ustug wzrosty o 0,6% (w tym ustug — o 1,3% i towardw — o 0,3%). (GUS)

Rosngce ceny gruntéw, materiatéw i prac budowlanych i bedq istotnym czynnikiem wptywajgcym na popyt
i podaz oraz rentownos$¢ realizowanych przedsiewziec.

. Stopa bezrobocia oraz przecietne wynagrodzenie
Stopa bezrobocia w czerwcu 2020 r. wyniosta 6,1% wobec 6,0% w maju 2020. (GUS)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigbiorstw w czerwcu 2020 r. wyniosto 5 286,00
zt i byto o 3,6% wyzsze niz przed rokiem. W czerwcu 2020 r. podobnie jak w maju 2020 r., zaobserwowano
w niektérych podmiotach dalsze ograniczenie zatrudnienia poprzez nieprzedtuzanie uméw terminowych
oraz rozwigzywanie uméw o prace (GUS).

Istotne znaczenie pod wzgledem prowadzonej dziatalnosci ma dostep do wykwalifikowanych specjalistow
na réznych etapach procesu deweloperskiego. W opinii Zarzadu podaz na rynku pracy oraz koszty pracy
bedqg powodowac zmiany w kosztach prac budowlanych.

. Stopy procentowe

Poziom stop procentowych determinuje podejmowanie przez klientdw decyzji o zakupie finansowanym kre-
dytem hipotecznym.

Referencyjna stopa procentowa zmieniana trzykrotnie od poczgtku 2020 r. obecnie jest na rekordowo niskim
poziomie wynoszgcym 0,1%.

. Dostepnosé kredytéw hipotecznych

Banki udzielity w maju 2020 r. kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe o wartosci 4 277 min zt wobec 4 809
min zt w kwietniu 2020 r. W okresie od stycznia do maja 2020 r. banki udzielity kredytéw wartych 23 957 min zt
wobec 21 809 min zt w analogicznym okresie 2019 r. Srednie oprocentowanie kredytéw na nieruchomosci
spadto do 3,7 proc. wobec 4,0 proc. w kwietniu 2020 r. (NBP).

Zmiany na rynku kredytdw hipotecznych wptywajg na decyzje zakupowe klientéw finansujgcych transakcje
dtugiem, jednakze w Polsce odsetek osdb kupujgcych nieruchomosci lokalowe za gotdwke utrzymuje sie
na wysokim poziomie, szacowanym nawet na 40%. W zwigzku z niepewng sytuacjq banki zaostrzyty kryteria
przyznawania kredytéw oraz podniosty wymagany wktad wtasny nawet do 30%. Przy nizszym wktadzie znacz-
nie rosng koszty ubezpieczenia kredytu.

. Deficyt mieszkan w Polsce

Obecnie deficyt mieszkan w Polsce szacowny przez Ministerstwo Rozwoju rozumiany statystycznie joko
liczba gospodarstw domowych, ktére nie dysponujg swoim mieszkaniem - szacowany jest na 641 tys. lokali.

Dobra Czynniki wewnetrzne:

tq kakG Duze znaczenie w przypadku dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia
rynkowa

rynkowego ma przemyslana taktyka dziatania Zarzgdu Grupy Archicom,
ponad 30-letnie doswiadczenie zdobywane w réznych cyklach rozwoju
rynku, a takze umiejetno$¢ szybkiego reagowania na biezgce wydarzenia.

kluczem do
sukcesu

Wéréd czynnikdw wewnetrznych, ktére majq istotny wptyw na rozwéj Grupy
Archicom nalezy wymienic:
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. Harmonogram realizacji przedsiewzie¢:

Grupa prowadzi dziatania wedtug przyjetego harmonogramu realizacji przedsiewzied, ktéry jest doskalowy-
wany do aktualnego otoczenia rynkowego i stanowi podstawe dziatan w kluczowych obszarach funkcjono-
wania Grupy, w szczegdlinosci w inwestycyjnym, realizacji procesu deweloperskiego, sprzedazy.

. Atfrakcyjny bank gruntéw

Zabezpieczony bank atrakcyjnych gruntéw pod budowe tgcznie blisko 6.800 lokali Wroctawiu, Poznaniu, Kra-
kowie, todzi i Trojmiescie. Spdtka dysponuje nieruchomosciami gruntowymi o zréznicowanym charakterze,
pozwalajgcym na redlizacje projektéw mieszkaniowych w réznych segmentach rynku od popularnego po
apartamentowy. Zabezpieczone grunty umozliwiajg projektowanie i wykonawstwo duzych zatozeh urbani-
stycznych, w ktérych Grupa sie specjalizuje.

. Szeroka oferta

Grupa dysponuje szerokg pod wzgledem lokalizacji i standardéw ofertg mieszkaniowq skierowanqg do réz-
nych segmentéw odbiorcéw. Oferta rynkowa Grupy umozliwia realizowanie zrdznicowanych potrzeb i ocze-
kiwan klientéw pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu bedgc jednoczesnie jednym z gwarantéw
utrzymania wiodqgcej pozycji na rodzimym rynku.

. Wiasne siruktury generalnego wykonawstwa

Grupa posiada wypracowane struktury umozliwiajgce niezalezne wykonywanie robdt budowlanych w mo-
delu pakietowym (struktury Grupy petnig funkcje generalnego wykonawcy). Wypracowane kompetencije
eksperckie w duzym stopniu uniezalezniajg Grupe od zawirowanh na rynku generalnego wykonawstwa, dajgc
kontrole nad catym procesem deweloperskim. Dzieki eksperckiej kadrze Spodtka stale optymalizuje prace pro-
jektowo-wykonawcze obnizajgc koszty oraz dostarczajgc klientom projekty szyte na miare ich oczekiwan.

. Eksperckie kadry readlizujgce proces deweloperski

Grupa Archicom dysponuje eksperckim zapleczem kadrowym w ramach struktury organizacyjnej dopaso-
wanej do realizacji poszczegdinych etapdw procesu deweloperskiego. Spbdtka dziata gtéwnie w oparciu o
wtasne, sprawdzone zasoby personalne budujgc wewngtrz kompetencje w kazdym z kluczowych obszaréw
dziatalno$ci, w szczegdinosci: 1) w obszarze zakupu gruntdw, 2) w obszarze projektowym, 3) w obszarze for-
malnej obstugi inwestycji, 4) w obszarze realizacji inwestyciji.

. Autorskie biuro projektowe

Koncepcje projektdéw opracowywane przez autorskie biuro projektowe Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. -
sp. k., posiadajqgce blisko 40-letnie doswiadczenie w branzy. Studio opracowuje koncepcje z uwzglednieniem
filozofii zamieszkiwania, ktéra zaktada kreowanie kompletnych, przyjaznych cztowiekowi miejsc do zycia w
miescie. Projekty powstajg w oparciu o analize oczekiwan mieszkancow i frenddw oraz przy wykorzystaniu
nowoczesnych rozwigzan (m.in. BIM - Building Information Modelling) prowadzgcych do optymalizacji pro-
cesu deweloperskiego (skrécenia czasu, optymalizacji kosztéw).

° Koncepcja osiedli spotecznych
Zatozenia architektoniczne i funkcjonalne budowy osiedli spotecznych, zapewniajgcych klientom przyjozne i

kompleksowe miejsca do zycia. Idea ta wspdtgra z przyjetymi politykami magistratu. Wieloetapowe osiedla
spoteczne sq rozpoznawalnymina rynku markami budujgcymi wizerunek Archicomu w Swiadomosci klientow.
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5.2 Perspektywy rozwoju segmentow

Ze wzgledu na duzy poziom niepewnosci wynikajgcy z
pandemii SARS-CoV-2 Zarzad nie jest obecnie w stanie
oszacowac wptywu pandemii na segment mieszkaniowy.
Rozwdj sytuaciji w najblizszych miesigcach warunkowad
bedzie potencjalna druga fala pandemii, a co za tym
idzie zachowanie $wiatowej gospodarki, kondycja polskiej

gospodarki i decyzje polskiego rzqgdu.

Potowa 2020 r., przyniosta pierwsze informacje na tfemat
zachowania rynku mieszkaniowego w czasie pandemii
koronawirusa. Oczekiwania, co do gwattownego spadku
cen mieszkan i duzych zawirowan na tym rynku, okazaty
sie niespetnione, cho¢ nie ulega wagtpliwosci, iz w dtuzszej

perspektywie rynek moze zosta¢ mocniej zachwiany.

Obserwowany pod koniec drugiego kwartatu 2020 r.
wzrost zainteresowania Klientéw poszukujgcych lokalu
mieszkalnego wynikat przede wszystkim z przesunietych w
czasie decyzji. Tym niemniej z uwagi na pogarszajgce sie
warunki przyznania kredytu, zmiany w popycie efektyw-
nym, a wiec popartym zasobami finansowymi, byty juz
znacznie mniej wyczuwalne. Obecnie uczestnicy rynku
ostrozniej podejmujq decyzje zakupowe. Czesciej rozwa-
7ajq ryzyko niepewnosci, co do przysztosci oraz ich sytuacii
ekonomicznej. Wedtug GUS w czerwcu 2020 r. odnoto-
wano poprawe zarédwno obecnych, jak i przysztych na-
strojow konsumenckich w stosunku do poprzedniego mie-
sigca. Biezgcy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK),
syntetycznie opisujgcy obecne tendencje konsumpciji in-
dywidualnej, wynidst -19,4 i byt o 10,7 punktéw procento-

wych wyzszy w stosunku do maja 2020 r.

Obnizka w maju br. stopy referencyjnej przez RPP do rekor-
dowo niskiego poziomu 0,1% spowodowata spadek opta-
calnoséci lokat bankowych (oprocentowanie bliskie 0%).
Oznacza to, iz inwestorzy, ktdrzy nie korzystali z innych in-
strumentdw rynku kapitatowego, nadal chetnie decydo-

walli sie na zakup nieruchomosci.

Zamrozenie rynku w drugiej potowie marca oraz w kwiet-
niu, wywotane pojawieniem sie pandemii SARS-CoV-2,
stopniowo od poczgtku maja topnieje. Poczgtkowo reali-
zowane byty na rynku gtéwnie wczesdniej uzgodnione
fransakcje. Obecne wyniki sprzedazowe deweloperéw

$wiadczg o powrocie do normalnosci.

Odbudowy rynku sprzed pandemii nie utatwia zaostrzona
polityka kredytowa. Praktycznie wszystkie banki istotnie jg
zaostrzyty, podnoszgc wymagany poziom wktadu wta-
snego, marze, ale i ograniczajgc akceptowane w liczeniu
zdolnosci kredytowej zrédta dochodu. Poniewaz liczba
0séb moggca pozwoli¢ sobie na zakupy gotébwkowe jest
ograniczona, zmniejszenie stanu akcji kredytowej bedzie
miato odczuwalny wptyw na wolumen zawieranych frans-

akcji w kolejnych miesigcach biezgcego roku.

Ciagle jeszcze trudno oczekiwac skutecznego prognozo-
wania zachowan rynku mieszkaniowego w nastepnych
kwartatach. Wedtug Emmerson Evaluation mieszkania do
2022r. bedq tanie¢, a ceny spadng nawet o 15-20% w sto-
sunku do tych z poczgtku 2020 r. Czes¢ z tych obnizek ma
by¢ realizowana poprzez bonusy zakupowe, jak cho-
ciazby darmowe miejsca postojowe. PKO BP rowniez spo-
dziewa sie spadku cen mieszkah w zwigzku z kryzysem, jed-
nak prognozy wskazujq, iz frend spadkowy nie potrwa dtu-
zej niz do potowy 2021 r. Z kolei inne firmy analityczne jak
na przyktad HRE Investments sg odmiennego zdania i w
ich opinii odbicie rynku nastgpi znacznie szybciej. Wptywa
na to miedzy innymi fakt, iz w ofertach deweloperdw jest
stosunkowo mato mieszkan na sprzedaz. Jednoczesnie
ziemia, materiaty jok i robocizna w ostatnich latach dro-
zaty, co nie pozostawia przestrzeni do obnizania cen przez
deweloperdw. Warto tu jeszcze zaznaczyé, iz pomimo za-
ostrzonej akcji kredytowejw czerwcu chetnych na kredyty
mieszkaniowe byto o 30% wiecej niz w kwietniu (BIK). Wska-

zuje to na dynamiczne ozywienie, ktdre juz wystepuje.

Tak wiele réznych opinii ptyngcych z rynku podkredla jedy-
nie duzqg niepewnos¢, co do przysztosci i ksztattowania sie
zardwno popytu jak i podazy wérdd nieruchomosci miesz-
kaniowych. Podkresli¢ nalezy, iz ciggle jeszcze nie znajdu-
jemy sie w epoce post-covidowej, nie wiemy réwniez jak
bedzie wyglgdat przebieg pandemii w najblizszych miesig-
cach. Wszystkie scenariusze prowadzq jednakze do wnio-
sku, iz najblizsze kwartaty powinny przynie$¢ odbicie pol-
skiej gospodarki, a tym samym dtugofalowo wptyngé po-

zytywnie na rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
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Segment komercyjny

Dane za pierwsze poétrocze 2020 r., wg Knight Frank, poka-
zujq, iz wptyw pandemii na polski rynek nieruchomosci biu-
rowych nie jest az tak negatywny jak np. w sektorze han-
dlowym czy komercyjnym. Wedtug ekspertéw w 2Q 2020
r. do uzytku zostato oddanych wiekszo$¢ z projektdw biu-
rowych, ktérych zakohczenie przewidywano na pierwsze
miesigce roku. Nastgpit nieznaczny wzrost pustostandw i
wyrazny wzrost powierzchni oferowanej pod najem. Czyn-
sze wywotawcze pozostaty stabilne, cho¢ zaobserwo-
wano wiekszg elastyczno$¢ w trakcie negocjacji warun-
kéw umdw, niz przed pandemiq. Jednoczesnie coraz
czestsze stajq sie przypadki redukcji bgdz odsuniecia ptat-

nosci czynszu juz zakontraktowanego.

Problem w ostatnich dwdch kwartatach na rynku nieru-
chomosci komercyjnych dotyczyt w szczegdinosci spowol-
nienia proceséw wydawania zezwolen. Z tego powodu
wystgpiq projekty, ktérych planowane ukonhczenie bedzie
musiato zostaé przesuniete. Terminy zakonczenia nowych
projektéw deweloperskich uzaleznione bedq réwniez od
dostepnosci materiatdw budowlanych oraz pracowni-

kéw, w czym upatruje sie obecnie duze ryzyko.

Duze zmiany nastgpity natomiast w oczekiwaniach i za-
chowaniach uczestnikow rynku komercyjnego. Dla na-
jemcédw istotng kwestiq zaczeta by¢ optymalizacja kosz-
téw dziatalnosci. Tym samym w przypadku redukciji zatrud-
nienia oraz rozszerzenia zastosowania pracy zdalnej, firmy
bedq rewidowac¢ zapotrzebowanie na powierzchnie biu-
rowq. W dtuzszej perspektywie moze to prowadzi¢ do po-
szukiwania powierzchni z umowami najmu oferujgcymi
elastyczne warunki. Z drugiej strony mozliwy jest réwniez
scenariusz potrzeby utrzymania ,zapasowych” biur, po-
zwalajgcych na rozdzielenie zespotdéw w celu zapewnie-

nia odpowiedniej liczby pracownikdw na wyznaczonej

powierzchni. Dziatanie na mniejszg skale, obejmuje czest-
sze wprowadzanie zmian w aranzacji przestrzeni biuro-

wych.

Biorgc pod uwage powyzsze przewidywane zachowania
najemcdéw, mozna oczekiwad, iz wzrosng na znaczeniu
biura oferujgce przestrzenie pozwalajgce na ich ela-
styczng transformacje (model typu activity-based
workplaces oraz agile workplace, odpowiednio podziat
przestrzeni na obszary odpowiadajgce danej formie ak-
tywnosci oraz zapewnienie infrastruktury technicznej

umozliwiajgcej prace z dowolnego miejsca).

Skutki pandemii wsérdéd wiascicieli budynkdw komercyij-
nych w szczegdlnosci wptynety na koniecznos¢ balanso-
wania pomiedzy utrzymaniem wtasnej ptynnosci finanso-
wej, a utrzymaniem najemcy. W dtuzsze] perspektywie
oznacza to uelastycznienie oferty w zakresie dtugosci
frwania uméw, a takze stosowanie zachet takich jak cho-
ciazby okresy bezczynszowe. Nie bez znaczenia przy rene-
gocjacji umowi oraz tworzeniu nowych, bedqg zapisy o wy-
stepowaniu tzw. sity wyzszej (force majeure), na skutek ktéd-
rej dana firma moze mie¢ problemy z kontynuowaniem

swojej dziatalnosci.

Niewgtpliwie pozytywnym aspektem ksztattowania sie biur
w najblizszych kwartatach, bedzie jeszcze wiekszy nacisk
na kwestie fzw. well-being, a wiec kreacji przestrzeni sprzy-
jajgcej dobremu samopoczuciu pracownikéw, odzwier-
ciedlanej w tym przypadku dosteponosciq do Ssrodkdw

dezynfekciji rak, jednorazowych masek itp.
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5.3 Perspektywy rozwoju rynkéw

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Ponizsze dane pochodzg z anadliz najwiekszych deweloperéw
mieszkaniowych z rynku Catalyst, obejmujgcych 13 spdétek (raport
Navigator DM). Badaniem objeto sze$¢ najwiekszych miast w Polsce, fj.
£6dz, Poznan, Trdjmiasto, Wroctaw, Krakéw oraz Warszawe.

Podaz

W okresie styczeh-maj 2020 r. rozpoczeto budowe 81,2 tys. mieszkan, co
oznacza spadek o 15,8% r/r. Liczba rozpoczetych buddw w szesciu naj-
wiekszych miastach wyniosta 51,1 tys. (-38,7% r/r). Spowolnienie dotyczyto
kazdego miasta.

W tym samym badanym czasie liczba uzyskanych pozwoleh na budowe
w szesciu najwiekszych miastach wyniosta 18 tys. i byt to spadek o 34,8%
r/r. (w skali catego kraju odczyt wynosit 90,5 tys. co oznacza spadek o
10,7% r/r). Jedynym miastem, ktéry odnotowat wzrost w tym wskazniku
byta £6dz. Nalezy podkreslic, iz wynik ten niekoniecznie jest zwigzany z wy-
stgpieniem pandemii. Przyczyn nalezy upatrywac réwniez w problemach
z dostepnosciq dziatek oraz dtugq procedurg uzyskiwania pozwoleh na
budowe.

Liczba oddanych do uzytkowania mieszkah w okresie styczen-maj 2020 r.
w catym kraju wyniosta 79,8 tys. (-0,3% r/r), natomiast na analizowanych
sze$ciu rynkach mieszkaniowych 22,7 tys. (-9,6% r/r). Po spadkach zanoto-
wanych na zagregowanych danych w pierwszym kwartale 2020 r., kwie-
cien i maj przyniosty odbicie.

Popyt

Sprzedaz w 2Q 2020 r. dla analizowanej grupy najwiekszych deweloperéw wyniosta 2 722 lokale. Dla poréwnania w analo-
gicznych okresie w 2019 r. sprzedaz ta wyniosta 4 173 sztuki. Zaobserwowano wiec spadek na poziomie 34,8% (r/r). Dotyczyt
on 12z 13 rozpatrywanych spotek.

W ujeciu pétrocznym spadek sprzedazy wynidst 19,1% (z 8 748 do 7 077 lokali). Jednoczeénie liczba przekazan spadta z 7 990
do 5 755 lokali (-28,0% r/r). Dla poréwnania w samym 2Q 2020 r. byto to 2 396 przekazanych mieszkan (-31,9% r/r).

Sytuacja epidemiologiczna byta bez wgtpienia gtdwnaq przyczyng tak znaczacych spadkdéw w popycie na rynku mieszkanio-

wym. Jednym ze sposobdw na jego odbudowe, bedzie teraz bez wagtpienia kierowanie oferty do inwestoréw instytucjonal-
nych, np. funduszy inwestycyjnych.

Ceny

Na moment powstania Sprawozdania Zarzgdu, nie istniejq wiarygodne zrédta danych pozwalajgce na przedstawienie ksztat-
towania sie cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w pierwszym pdtroczu 2020 r. Tym niemniej zgodnie z raportem

Bankier.pl zarbwno kwiecien jak i maj przyniosty stabilizacje cen ofertowych.

Oczekiwania deweloperdw najmocniej poszty w gore w Szczecinie (+22,6% r/r), Warszawie (+17,5% r/r) i Poznaniu (+11,6%).

Wzrost ponizej 10% odnotowano w Katowicach, todzi i we Wroctawiu.
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Sektor
biurowy

odnotowat
spadek.

Rynek komercyjny w Polsce

Ponizsze dane pochodzqg z raportdéw rynkowych, w szczegdlnosci z raportéw
przygotowanych przez firmy Avison Young, CBRE, Colliers International, Cush-
man&Wakefield, JLL, Knight Frank, Savills.

Podaz

Na koniec czerwca 2020 r. zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej wynosity

11,29 min m2, z czego w samej Warszawie 5,69 min m2.

W miastach regionalnych (poza Warszawq) w pierwszej potowie 2020 r. oddano
obiekty o tgcznej powierzchni 175,6 tys. m2, najwiecej w Krakowie (69,1 m2?), Ko-

towicach (31,1 m2) oraz Tréjmiescie (29,9 m2).
Popyt

Sektor biurowy nie osiggnat wynikéw z ubiegtego okresu. Catkowita wartos¢
transakcji osiggnieta w pierwszym poétroczu 2020 r. to 1,4 mid EUR (dla poréw-
nania w analogicznym okresie 2019 r. wynik ten wynidst 1,7 mid EUR). Lokalizacje
transakcji byty zdywersyfikowane i cho¢ w gtéwnej mierze dotyczyty Warszawy
(54%), to wystgpity rowniez w Krakowie (18%), Katowicach (6%), Wroctawiu (4%)

i innych rynkach regionalnych.

W 8 gtéwnych miastach regionalnych (poza Warszawaq), wolumen transakcji
najmu w pierwszym potroczu 2020 r. wynidst 333 tys. m2 (+9,0% r/r). Jednakze w
samym 2Q 2020 roku wynajeto niemal dwukrotnie mniej powierzchni niz w
pierwszym. W Warszawie zaobserwowano odwrotng tendencje. tgczny popyt
w pierwszym poétroczu 2020 r. osiggnat prawie 334,8 tys. m2, jednakze wysokg
aktywnos$¢ najemcdédw zaobserwowano w drugim kwartale tego roku - ponad

195,9 tys. m2 wynajetej powierzchni biurowe;.

Inaczna cze$¢ wolumenu inwestycji nalezy do ,nowych graczy”. Oznacza fo,
iz polskim rynkiem komercyjnym zaczynajqg interesowac sie nowe podmioty,

Zwracajgc uwage na jego atrakcyjnosé.
Wskaznik pustostanow

Pod koniec czerwca 2020 r. wolna, gotowa do wynajecia od zaraz powierzch-
nia biurowa w 8 rynkach regionalnych (poza Warszawq) wynosita 571,6 m2, co
oznacza wskaznik pustostandw na poziomie 10,2% (+0,7 pkt proc. kw/kw). Naj-
wyzszy wskaznik pustostandw odnotowano w Poznaniu (14,5%), najnizszy w Trdj-

miescie i Katowicach (6,1%).

W Warszawie w strefach centralnych wspdtczynnik pustostandw wynidst 5%,

poza centrum miasta siegnat 9,8%.
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Rynek mieszkaniowy we Wroctawiu

Podaz

Pod koniec czerwca 2020 r. w sprzedazy pozostawato 229
projektdw, co przetozyto sie na 7 988 mieszkan w ofercie.
Liczba mieszkah gotowych do odbioru wynosita 907 sztuk
i byt to znaczgcy wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzed-

nim w analogicznym okresie (+140,6% r/r),

W samym 2Q 2020 r. wprowadzono 1 954 nowe mieszka-
nia, wynik ten byt jednak znacznie nizszy niz 2Q 2019r., a
spadek wynidst 32,8%. Najwiecej nowych ofert miata dziel-
nica Fabryczna, a jedng nowq inwestycje zyskato Stare
Miasto, ktére dzieki temu pozyskato dodatkowo 210 do-

stepnych mieszkan.

Osiggniety poziom oferty umocnit pozycje Wroctawia jako
wicelidera w grupie najwiekszych polskich rynkéw miesz-

kaniowych.

Najwiekszym deweloperem pod wzgledem oferty w sto-
licy Dolnego Slgska byta ponownie firma Archicom, ktéra
z kohcem czerwca br. oferowata ponad 1,3 tys. mieszkan,

co dato udziat na poziomie niemal 17% w catkowitej ofer-

cie miasta.

W rankingu sprzedazy

we Wroclawiu

Archicom osiggnagt
najwyzszy rezultat

Popyt

Liczba sprzedanych mieszkan we Wroctawiu w drugim
kwartale 2020 r. wyniosta 1042 sztuki i byta to wyrazna

oznaka zatamania sie rynku (-52,2% kw/kw oraz -54,6% r/r).

W wielu przypadkach zaobserwowano powrdt lokali
wczesniej zarezerwowanych do oferty. Powyzsze potwier-
dza spadek wskaznika intensywnosci popytu do zaled-
wie14,3%, co jest najnizszym wynikiem notowanym na wro-

ctawskim rynku od przeszto 7 lat.

W rankingu sprzedazowym na terenie Wroctawia Archi-
com osiggnat najwyzszy rezultat — ok. 130 sprzedanych lo-

kali (szacunki Dziatu Badah i Analiz Grupy Emmerson).

Ceny

Srednia cena dostepnych mieszkah pod koniec drugiego
kwartatu 2020 r. wyniosta w catym Wroctawiu 8 471 zt, co
stanowito spadek w poréwnaniu z pierwszym kwartatem
br. 0 0,6%, ale wzrost w poréwnaniu z analogicznym okre-

sem roku poprzedniego o 9,3%.
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Dolny Slgsk to po Mazowszu najzamozniej-
szy region w Polsce. Jak twierdzg autorzy
rankingu ,,Bogactwo samorzgdow” tygo-
dnika ,,\Wspdlnota”, wptyw na to ma loko-
wanie kapitatu zagranicznego w woj. dol-
noslgskim, gdzie swoje zaktady majg duze

Swiatowe koncerny.

Miasto niezmiennie pozostaje atrakcyjnym
punktem na mapie Europy dla inwestorow
oraz firm z zagranicznym kapitatem. Wiele
zachodnich, ale i réwniez wschodnich, kor-

poracji zdecydowato sie otworzyé swoje

oddziaty w stolicy Dolnego Slgska.

Rynek komercyjny we Wroctawiu

Podaz

Wroctawski rynek biurowy od marca 2020 r. pozostaje w fa-
zie zamrozenia gospodarczego. Nie oznacza to jednak, iz
zapoczagtkowane budowy zostaty wstrzymane. Projekty sq
konsekwentnie kontynuowane, a po ich ukohczeniu we
wroctawskich biurowcach znajdzie sie tgcznie 220 tys. m?2

powierzchni.

Pod koniec pierwszego kwartatu 2020 r. zasoby biurowe
obejmowaty 1,2 min m2 powierzchni. W samym 2020 r. ma
przyby¢ dodatkowe 60 tys. m2 w tym budynek City Forum i
biurowiec w projekcie Centrum Potudnie. Przy zachowaniu
tych prognoz, nowa podaz nadal bedzie o potowe mniej-
sza niz w rekordowym 2019 r., kiedy to wyniosta 150 tys.

mkw.

Interesujacy jest natomiast fakt, iz biurowce oddane w
ostatnich dwdch latach, potozone byty gtéwnie w zachod-
niej czesci miasta. Obecne projekty obejmujg centrum i
potudniowy obszar aglomeracii (np. MidPoint71 firmy Echo

Development i biurowiec Wielka 27 firmy i2 Development).
Popyt

Po kréotkim okresie wyczekiwania, zaobserwowaé mozna
ozywienie na wroctawskim rynku biurowym. Dotyczy ono
zaréwno relokacji jak i renegocjacji uméw. W pierwszym
kwartale 2020 r. wolumen transakciji siegngt 48 tys. m2 po-
wierzchni. Byt fo wynik dwukrotnie wyzszy niz w analogicz-

nym okresie roku poprzedniego.
Wskaznik pustostanow

Wskaznik pustostandw na koniec marca 2020 r. wynidst
12,1% (+3,6% r/r). Prognozuje sie utrzymanie tego poziomu

w kolejnych latach.

Czynsze

Czynsze wywotawcze w budynkach wyzszej klasy we Wro-
ctawiu wynoszg 13,5 - 15 EUR/m2/miesigc, natomiast w bu-

dynkach nizszej klasy 10 - 12,5 EUR/m2/miesiqc.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za TH 2020 r. 66



5.4 Otoczenie rynkowe (konkurencyjne)

Rynek mieszkaniowy

Archicom pod koniec pierwszego poétrocza 2020 r. pozostawat li-
derem rynku wroctawskiego biorgc pod uwage liczbe oferowa-
nych mieszkah. Udziat Spdtki w analizowanym obszarze wynidst
16,9%, a kolejna Spdtka w rankingu, posiadata udziat mniejszy pro-
wie o potowe 1j. 8,9%, z wiekszoscig mieszkan wprowadzonych do

sprzedazy w pierwszym kwartale 2020 r.

Nieco mniejsze dysproporcje wystgpity w wolumenie sprzedazy,
cho¢ i tutaj niekwestionowanym liderem pozostata Spdtka Archi-
com, ze 129 sprzedanymi lokalami mieszkalnymi w drugim kwar-
tale 2020 r. Drugi wynik osiggngt Dach Bud ze sprzedazqg 94 miesz-

kan, gtéwnie w ostanim miesiqgcu pierwszego pdtrocza 2020 r.

Tabela: Liderzy rynku wroctawskiego pod wzgledem
oferty wedlug stanu na Il kw. 2020 r.

Archicom 16,9%
Atal 8.9%
Dach Bud 4,9%
Profit Development 4,2%
Lokum Deweloper 4,0%
Develia 3,6%
Vantage Development 3.3%

Zrédto: Grupa Emmerson S.A.

Tabela: Liderzy rynku wroctawskiego pod wzgledem

sprzedazy wedtug stanu na Il kw. 2020 r.

Archicom 12,4%
Dach Bud 9,0%
Dom Development 7.2%
Vantage Development 6,6%
Arkop Deweloper 5.7%
Budimex Nieruchomosci 4,9%
Lokum Deweloper 4,0%

Zrodto: Grupa Emmerson S.A.

Pierwotny rynek mieszkaniowy jest
zdominowany przez firmy
deweloperskie. Wedtug NBP ich udziat

w 2019 r. osiqgnqt poziom 97% we
wszystkich trzech kluczowych
kategoriach, opisujgcych analizowany

i
A .\?J i
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5.5 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszg wiedzg, na podstawie infor-
macji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od spe-
cyfiki i indywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogqg ulegac¢ zmianie. Ponizsza prezentacja
zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikdw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony wptyw. Zaréwno
kolejnos¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdlnych czynnikbw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku
prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalnosé.

RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

Spodtka na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w
zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i po-
dejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu nega-
tywnych skutkédw pandemii na dziatalno$¢ Grupy Archi-
com, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloper-
skich zgodnie z ich harmonogramem. Ostateczny wptyw
skutkdw pandemii i stopien tego wptywu jest obecnie nie-
znany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od
czynnikdw, ktére pozostajq poza wptywem lub kontrolg ze
strony Spofki.

Dziatania Spéfki, ktére majg na celu mitygacje tego ry-
zyka, to odmienne, uwzgledniajgce obecng sytuacje po-
dejscie do zarzgdzania sprzedazqg, korekta skali i harmono-
gramu kampanii marketingowych, przeglad harmonogra-
moéw i przeptywdw gotdéwki dla poszczegdlnych projek-
téw, biezgce ograniczanie kosztéw ogdlinozaktadowych i
zarzgdzanie ptynnosciqg, zoptymalizowane wzgledem sta-
bilnosci dziatania (w miejsce zapewnienia finansowania
dynamicznego wzrostu, co byto dotychczasowym priory-
tetem). W ramach dziatan prosprzedazowych wprowa-
dzono program Tarcza Ochronna Archicom polegajacy
na premiowaniu zakupdéw za gotéwke lub zabezpieczeniu
sptaty kredytu.

RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie wyma-
gajg znacznych naktaddéw w fazie przygotowania i bu-
dowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzy-
skuje sie najwczesniej po kilku miesigcach od rozpoczecia
robét budowlanych. Z uwagi na zapotrzebowanie kapita-
towe takie projekty obarczone sg wieloma czynnikami ry-
zyka, w szczegdinosci: 1) nieuzyskaniem pozwolen nie-
zZbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi

planami, 2) opdznieniami w zakonczeniu budowy, 3) kosz-
tami przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w budzecie
oraz 4) brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na odda-
nie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek
z powyzszych zdarzeh moze spowodowac: 1) opdznienia
w zakohczeniu danej inwestyciji, 2) spadek rentownosci in-
westycji lub utrate przychoddéw, 3) zablokowanie srodkéw
zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przy-
padkach uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycji w przewidy-
walnym horyzoncie czasu. Kazda z tych okoliczno$ci moze
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacije finan-
sowq i wyniki Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng
organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu
gruntu, przez etap projektowania, realizacji, sprzedazy po
zakohczenie inwestyciji. Optymalne utozenie poszczegdl-
nych etapdw, rozbudowany bank gruntéw, profesjonalne
mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane ko-
dry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w
powigzaniu z wieloletnim do$wiadczeniem Grupy na rynku
pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie po-
trzeby na readlizacje dziatan korygujgcych z wyprzedze-
niem.

Monitorujemy i
zarzgdzamy

kluczowymi
ryzykami.
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RYZYKO WZROSTOW KOSZTOW BUDOWY:

Rosngce koszty pracy oraz koszty materiatéw budowla-
nych, wraz z obecnymi zaktéceniami tancuchéw logi-
stycznych i niestabilno$cig kurséw walut, mogqg przetozyé
sie na zmiane kosztéw budowy i potencjalnie mogg mie¢
negatywny wptyw na rentowno$¢ inwestycji deweloper-
skich. Wptyw na koszty materiatéw oraz wykonawstwa
moze miec réwniez ograniczony dostep do podwykonaw-
céw, szczegdlnie w przypadku rosngcego popytu na ich
ustugi. Obecna sytuacja epidemiczna w Polsce zmniejsza
ryzyko nadmiernego popytu na ustugi wykonawcodw robdt
budowlanych. Ros$nie natomiast ryzyko ograniczonej do-
stepnosci tych ustug ze wzgledu na restrykcje sanitarno —
administracyjne i dostepno$¢ wykwalifikowanych pracow-
nikow.

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

RYZYKO WZROSTOW CEN GRUNTU:

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

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

RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

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

Dziatania Spétki: Spodtka aktywnie dgzy do dywersyfikacii
dziatalno$ci oraz zrédet przychoddw utrzymujac dziatal-
no$¢ w segmencie komercyjnym (budowa biurowcdéw)

oraz zwiekszajgc udziat projektéw mieszkaniowych realizo-
wanych poza Wroctawiem - w innych gtéwnych miastach
kraju (Trojmiasto, Poznan, £6dz, Krakdw).

RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w
oparciu o ,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkaniowego lub domu jednorodzinnego” z dnia 16
wrzeénia 2011 roku (tzw. ustawa deweloperska). Od kilku
lat ustawodawca wprowadza poprawki oraz prowadszi
prace nad powazniejszymi nowelizacjami  ustawy.
Obecny projekt zaktada utworzenie bezzwrotnego Fundu-
szu Gwarancyjnego celem zabezpieczenia wptat klien-
tow na wypadek upadtosci dewelopera. Szeroko dyskuto-
wane sg réwniez zmiany modelu partycypacji dewelope-
réw w kosztach infrastruktury miejskiej oraz wptyw wdrazo-
nych rzgdowych programdw publicznego budownictwa
na rynek i branze deweloperskq. Ponadto wystepuje ry-
zyko interpretacyjne wynikajgce z niejasnosci przepisdw
prawa lub oczekiwan organdw administracii publicznej i
samorzgdowej. Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq
potencjalne zmiany przepisdw w zakresie: 1) prowadzenia
robét budowlanych, 2) wymaganych parametréw tech-
nicznych obiektdw, 3) postepwan administracyjnych zwig-
zanych z prowadzeniem projektéw deweloperskich, 4)
prawa pracy. Wszystkie zmiany w obrebie wymienionych
regulacji prawnych mogg mie¢ istotny wptyw na dziatal-
nosci Grupy oraz jej wyniki finansowe.

Dziatania Spoéfki: Spdtka posiada wyspecijalizowany Dziat
Prawny (w tym komédrke odpowiadajgcg za compliance -
badajgcg zgodnose przepisdw wewnetrznych z przepi-
sami obowigzujgcego prawa). Dziat Prawny monitoruje
potencjalne zmiany legislacyjne orazich wptyw na prowa-
dzonqg dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspdt-
pracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami
branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepisdéw do-
tyczgcych branzy deweloperskiej, budowania swiadomo-
§ci skutkdw planowanych w wdrazanych zmian oraz
wczesnego reagowania na zmiany otoczenia prawnego.

RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYINYCH | PRAW-
NYCH:

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci de-
weloperskiej, realizacja projektdéw mieszkaniowych i biuro-
wych wymaga szeregu decyzji administracyjnych oraz
dziatah Spdtki we wspdtpracy z organami administracii
publicznej i samorzgdowej, w szczegdlnosci zgdd, za-
Swiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogqg by¢ wydtu-
zane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatah oséb
trzecich moggcych je zaskarzaé. Wystepujq réwniez ry-
zyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw in-
westycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach do-
puszczalnego zagospodarowania nieruchomosci grunto-
wych czy tez jej obcigzen. W konsekwencji powyzszych ist-
nieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektéw inwe-
stycyjnych oraz zmiany zatozeh plandw inwestycyjnych
wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dla
Spotki.
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Dziatania Spotki: Spdtka posiada wyspecjalizowany Dziat
Formalnej Obstugi Inwestyciji, 30 letnie doswiadczenie oraz
profesjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projek-
tow deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie ne-
gatywnego wptywu ryzyka opdznien postepowan admini-
stracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu dewe-
loperskiego jest wielowymiarowy proces weryfikacji nieru-
chomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Di-
ligence zakupu gruntdw jest prowadzony w oparciu o zo-
soby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi specijali-
stami branzowymi z rynku eksperckiego.

RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY USLUG:

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

Dziatania Spdtki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug
Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze
sprawdzajqgc ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjali-
zowane komorki Spotki Sledzg na biezgco postepy zakon-
fraktowanych prac, terminowo$¢ oraz jako$¢ wykonaw-
stwa i zuzycie zamawianych materiatow budowlanych.
Jednym z narzedzi dywersyfikacji ryzyka jest rozbudowana
struktura spétek celowych w Grupy. Jest nim tez dobdr firm
wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych kontrahentow.
Grupa oprécz kontraktowanych wykonawcodw zatrudnia-
nych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada row-
niez analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy wto-
snymi podwykonawcami oraz pracownikami, co istotnie
zmniejsza ryzyka koncentracji dostawcy ustug.

RYZYKO KONKURENCYJNE:

Grupa dziata na bardzo konkurencyjnym rynku w obrebie
najbardziej atrakcyjnych, z punktu widzenia branzy, miast
w Polsce. Pie¢ duzych miast polskich, na czele z Wrocto-
wiem, stanowiq docelowe rynki dziatalnosci dla najwiek-
szych deweloperdéw ogdlnopoilskich. Jako lider pierwot-
nego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu Spétka jest
wystawiona na agresywne dziatania konkurencji, w szcze-
gdInosci w obszarach: 1) polityki cenowej, 2) promocijiire-
klamy oraz 3) polityki zakupowej gruntéw inwestycyjnych.
Aktywny rozwdj dziatalnosci Spdtki poza rodzimym rynkiem
wroctawskim generuje dodatkowe koszty budowania po-
zycji rynkowej. Oba te czynnikimogg mieé wptyw na dzia-
talnos¢ i sytuacje rynkowqg Grupy.

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

RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICINEJ:

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg na-
bywczg oraz zdolnoscig kredytowq nabywcdw, a co za
tym idzie z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekono-
miczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom
oraz cykliczno$¢ popytu na nieruchomosci. Czynniki takie
jak zmiany PKB, wysoko$¢ stép procentowych, podaz kre-
dytéw, dostepnosc finansowania dla inwestycji, bezrobo-
cie, inflacja, mogg mie¢ posredni i bezposredni wptyw na
sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcdw
obiektéw biurowych. W szczegdlnosci na ich zdolnos¢ fi-
nansowania inwestyciji, a co za tym idzie mogqg przetozyé
sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka na biezgco monitoruje sytuacje
makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby we-
wnetrzne, z uwzglednieniem raportéw zewnetrznych do-
radcoéw i firm badajgcych rynek. Zarzad Spotki uwzglednia
ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opracowywaniu
planéw oraz w biezqcej aktywnosci rynkowej, dopasowu-
jac swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

RYZYKO NIEPORZADANYCH ZDARZEN SPOZA SYSTEMU GO-
SPODARCZEGO:

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

Ze zdarzeniem o charakterze globalnym wptywajgcym na
rynki catego $wiata w tym réwniez na rynek nieruchomosci
mamy do czynienia w przypadku globalnej pandemii ko-
ronawirusa (ogtoszonej przez WHO 11 marca 2020), ktéra
rozpowszechnita sie docierajgc réwniez do Europy. Zna-
czqgce ograniczenia w przeptywie oséb, ograniczenia
handlu oraz zamkniecie lokali ustugowych oraz szereg in-
nych dziatan podjetych w poszczegdlnych krajach, w tym
w Polsce, majgce na celu ograniczenie rozprzestrzeniania
sie koronawirusa, bezposrednio i posrednio wptyng na
liczne gatezie gospodarki z rynkiem nieruchomosci wtqcz-
nie. Na obecnym etapie trudno jeszcze prognozowac za-
réwno okres samego spowolnienia gospodarczego jak i
jego skale i zasieg. Niemniej jednak mozna sie spodzie-
waé, co najmniej przejsciowego spowolnienia na rynku
nieruchomosci deweloperskich.

RYZYKO CENOWE:

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

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

RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIO-
WYCH:

Grupa jest narazona na spory i postepowania sgdowe
zwigzane z realizowanymi inwestycjami w wyniku, ktérych
spotki z Grupy mogg zostac zobowigzane do spetnienia
okreslonych $wiadczen, w szczegdlnosci wynikajgcych z
gwaranciji, jakosci wykonanych prac budowlanych, udzie-
lonych klientom. Moze to mie¢ wptyw na dziatalnosé i sy-
tuacje finansowqg Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco
monitorujgc jako$¢ wykonywanych prac budowlanych.
Profesjonalna organizacja procesu deweloperskiego pod
nadzorem ekspertéw ma eliminowac¢ powody wystepo-
wania roszczeh ze strony klientdéw. Ponadto na poziomie
wspotpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza inte-
resy swoje i swoich klientéw wprowadzajgc stosowne za-
pisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonaw-
céw za nienalezyte przeprowadzenie robdt, naktadajgc
na nich obowiqgzki usuniecia wad w okresach gwaranciji i
rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny
sposéb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw
gwarancyjnych.

RYZYKO WALUTOWE:

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

Dziatania Spétki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego,
jedli to motzliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest
powigzana z walutq uzyskiwanych przychoddw. Ponadto
analizowana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz po-
zostatych catkowitych dochodéw w zaleznosci od wahan
kursu EUR do zt. W rocznym skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym za 2019r. zaprezentowano kalkulacje
wazrostu lub spadku kursdw EUR/zt w stosunku do kursu za-
mkniecia obowigzujgcego na poszczegdine dni bilan-
sowe. Ponadto ryzyko walutowe zwigzane z uruchamia-
niem kredytu walutowego na finansowanie nieruchomo-
sci inwestycyjnych w budowie ograniczane jest przez za-

warcie transakcji zabezpieczajgcych typu forward.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

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

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzy-
kiem zmian stopy procentowej Grupa prowadzi cykliczng
analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych
catkowitych dochoddw, a wyniki tej analizy dostepne sg
rocznym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy.

RYZYKO KREDYTOWE:

Podczas realizacji poszczegdlnych inwestycji Grupa wyko-
rzystuje rézne formy finansowania takie jak 1) kredyty ban-
kowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Poziom zapotrzebo-
wania na finansowanie zalezy od wielu czynnikdw, w tym
rynkowych, na ktére Grupa nie ma wptywu. Grupa nie ma
pewnosci, czy bedzie w stanie pozyskac finansowanie, w
wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgod-
nych ze strategicznymi pofrzebami rozwojowymi. W
zwigzku z wykorzystywaniem finansowania zewnetrznego,
uwzgledniajgc zaleznos¢ kondycji Grupy od sytuaciji ryn-
kowej, nie mozna wykluczy¢ przysztych problemdw zwig-
zanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym sa-
mym wptywu ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Grupy.
W szczegdlnosci nalezy zwrédci¢ uwage na mozliwe tfrud-
nosci w dostepie do finansowania obligacyjnego w sytua-
cji, gdy wéréd inwestordw instytucjonalnych nastgpi utrata
zaufania do segmentu deweloperskiego.

Dziatania Spotki: Spétka optymalizuje i réznicuje zrédta fi-
nansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo
weryfikuje dostepne opcje w zakresie finasowania umozli-
wiajgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja
Zrodet finansowania dostosowana jest do specyfiki po-
szczegdlnych etapdw inwestycji, w tym realizacja niekté-
rych inwestycji odbywa sie wytgcznie ze $rodkdw wia-
snych. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w
tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na utrate ptynnosci w ob-
liczu zmiennego otoczenia rynkowego, w szczegdlnosci
na wystgpienie ograniczen zwigzanych ze zrédtami finan-
sowania.

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty
ptynnosci oraz jej zachwiania zardwno w krétkim, srednim
jak i dtugim okresie. W tym celu Grupa prognozuje prze-
ptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zarbwno zawar-
tych jak i przysztych kontraktéw oraz przeptywy z dziatal-
nosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzenia ryzkiem
utraty ptynnosci Grupa optymalizuje zrédta finansowania,
korzystajgc z takich zrodet jak kredyty bankowe, obligacje
czy Srodki wiasne, odpowiednio dostosowujgc terminy wy-
magalnosci poszczegdlnych z nich dla zapewnienia mak-
symalnej efektywnosci przeptywdw.
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RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

Najwieksi akcjonariusze Grupy: DKR Investment Sp. z o.0.
oraz DKR Invest S.A. posiadajg tgcznie 74,11% udziatdw w
kapitale zaktadowym Spétki, dajgcych tacznie 79,14%
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Spotki te
stanowiq witasnos$¢ w wiekszosci tych samych oséb. Inwe-
storzy powinni wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjona-
riusz bedzie miat decydujgcy wptyw na dziatalnosé Grupy,
a tym samym powstaje potencjalne ryzyko, ze interesy in-
westordw mniejszosciowych mogq by¢ nie zawsze spdjne
z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko pozostaje
W znacznej mierze poza sferg wptywu Spdtki, niemniej or-
gany Spétki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Spdtki, rekomendujg kierunki decyzji strategicznych
oraz w ramach przypisanych im uprawnien doktadajg no-
lezytej starannosci w celu zapewnienia rownego trakto-
wania wszystkich akcjonariuszy.

RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy
niektérymi cztonkami Zarzqadu, Rady Nadzorczej oraz wia-
Scicielami akcji i udziatdw w podmiotach bedgcych wta-
Scicielami akcji Spoétki, wystepuja powigzania rodzinne.
Ma réwniez miejsce sytuacja, gdzie cztonkami organdw
Spotki sg jednoczesnie osoby bedqgce kluczowymi akcjo-
nariuszami i udziatowcami spétek — wiascicieli akcji Spotki.
Moze to powodowac potencjalne ryzyko wzajemnego
wptywania na decyzje tych oséb oraz konfliktu interesdw.
Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego konfliktu in-
tereséw Grupy z interesami prywatnymi wyzej wymienio-
nych oséb.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci oraz trans-
parentnosci podejmowanych decyzji spdtka zarzgdza zi-
dentyfikowanymi konfliktami intereséw. W przypadku
identyfikacji takiego konfliktu Cztonek Zarzgdu lub Rady

Nadzorczej, w stosunku, do ktérego édw konflikt zachodzi,
zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkdw or-
ganu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-
mowaniu decyzji.

RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIA-
ZANYMI:

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

Dziatania Spotki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje
zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i reali-
zowane na warunkach rynkowych, niemniej jednak nie
mozna wykluczy¢ ryzyka, ze bedzie to kwestionowane
przez organy podatkowe, co moze doprowadzi¢ do wzro-
stu zobowigzanh podatkowych, majgc tym samym nega-
tywny wptyw na sytuacje finansowq i wyniki Grupy. Profe-
sjonalne podejscie do dokumentowania cen transfero-
wych, stuzqace gtdéwnie celom podatkowym, oraz szcze-
gdélny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigza-
nymi ze strony Zarzqgdu stuzg zarzgdzaniu przedmioto-
wemu ryzyku. Ponadto, zawarcie istotnej transakcji na wa-
runkach nierynkowych przez Emitenta z podmiotem po-
wigzanym oraz zawarcie istotnej fransakcji na warunkach
nierynkowych przez spbtke zalezng Emitenta z podmiotem
powigzanym bedzie komunikowane na stronie inferneto-
wej Emitenta najpdzniej w momencie zawarcia tej trans-
akgiji.
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5.6 Celeiplany narok 2020

Zarzgd Archicom planuje utrzymac pozycje lidera pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu. Kolejnym celem Grupy
jest kontynuacja i rozwdj dziatalnosci ogdlnopolskiej (poza Wroctawiem) w pieciu najwiekszych miastach kraju (Warszawa,
£6dz, Krakdw, Poznan, Tréjmiasto) oraz kontynuacja dziatalno$ci w segmencie nieruchomosci biurowych we Wroctawiu.
Spodtka nie planuje materialnych inwestycji w grunty spekulacyjne, o niepewnej strukturze wtasnosci lub z niewyjasnionym sta-
nem prawnym.

Spdtka dysponuje zrdwnowazonym modelem finansowania adekwatnym do za-
ktadanych potrzeb i ambicji wzrostowych. Wykorzystywane zrédta finansowania
gwarantujg zdywersyfikowany rozktad ryzyka oraz optymalny model kosztéw fi-
nansowych, wzmacniany wysokg wiarygodnosciq Spdtki na rynku finansowania
dtuznego oraz niskimi stopami procentowymi, skutkujgcymi atrakcyjnymi warun-
kami kredytowania oraz emisji papierdw dtuznych. Zarzad planuje kontynuacije
przyjetego modelu finansowania inwestycji opartego o mix srodkdw wtasnych, oxe .o
bankowych kredytéw inwestycyjnych oraz obligacji korporacyjnych, jednakze Siqblllqu]l
przewiduje potencjalne korekty struktury finansowania w drugiej potowie 2020
roku.

Archicom S.A.
podjat dziatania
w celu

dziatalnosci w

W pierwszym pétroczu 2020 roku Zarzgd podjgt szereg dziatah majgeych zapew- wdarun ch h 2020
ni¢ stabilizacje dziatalno$ci w warunkach pandemii SARS-CoV-2 i dla zachowania
potencjatu przysztego wzrostu. Jednoczes$nie Zarzgd Spoétki podejmuje szereg rOkU.
dziatah majgcych na celu ugruntowanie stabilnej sytuacii finansowej Grupy, w
szczegdlinodci zapewnienie kontynuacji inwestycji budowlanych w okoliczno-
$ciach zmniejszenia popytu (sprzedazy) przy utrzymaniu relatywnie niskich wskaz-
nikéw zadtuzenia Grupy.

Zarzqd redlizuje plan dziatan usprawnigjgcych oraz optymalizujgcych szeroko rozumiang realizacje projektéw deweloper-
skich, obejmujacg wszystkie jej etapy, poczgwszy od decyzji o zakupie gruntdw, poprzez projektowanie, budowe, sprzedaz i
marketing a na obstudze posprzedazowej klienta skonczywszy. Spodtka inwestuje srodki i zasoby w rozwdj kompetencji pracow-
nikdw oraz udostepnienie im odpowiednich narzedzi pracy, w tym w infrastrukture IT, w oparciu o zweryfikowane budzety na
rok 2020. W ocenie Zarzgdu przyjete zatozenia organizacyjne dajq podstawy do wykorzystania dzwigni finansowej i operacyj-
nej wraz ze wzrostem dziatalnosci Spétki w kolejnych okresach. Zaktadana strategia Spoétki wykorzystuje potencjat Grupy do
rozwoju dziatalnosci ogdinopolskiej w segmencie mieszkaniowym w najwiekszych miastach kraju. Ponadto Spétka dgzy do
zrbwnowazonego modelu realizacji inwestyciji budowlanych, w oparciu o zdywersyfikowanqg grupe dostawcdw ustug gene-
ralnego wykonawstwa oraz kontynuacje rozwoju kompetencji generalnego wykonawstwa we wtasnym zakresie. Zarzqad pla-
nuje kontynuacje rozwoju wtasnych struktur handlowych oraz studia projektowego, uznajgc je za kluczowe zasoby i zrédta
strategicznej przewagi konkurencyjne;.

Posiadany bank gruntéw pozwala wedtug najlepszej oceny Zarzgdu na budowe okoto 6.800 lokali w dobrych lokalizacjach i
stanowi bardzo dobre zabezpieczenie kontynuacii dziatalnosci Grupy w kolejnych latach.

W celu dalszego zwiekszania mozliwosci rozwoju Spdtki Zarzad w dniu 13 stycznia 2020 roku podjgt w porozumieniu z DKR
Investment sp. z 0.0. oraz DKR Invest S.A., wiekszo$ciowymi akcjonariuszami Spdtki, decyzje o rozpoczeciu przeglgdu poten-
cjalnych opciji strategicznych, zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Spétki. Zarzgd bedzie dazyt do zapewnienia
mozliwie najlepszej pozycji rynkowej oraz wzrostu wartodci dla wszystkich akcjonariuszy Spétki, jednoczesnie rozwazy rdézne
opcje strategiczne, w tym poszukiwanie inwestora lub inwestorow strategicznych, partnera strategicznego, strategicznej
zmiany w strukturze aktywow lub strukturze wiasnosciowej Spdiki z zastrzezeniem uwzglednienia innych, niewymienionych opcji
strategicznych, ktére moggq sie pojawi¢ w wyniku realizacji przeglgdu.
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Zarzgd Spoéiki przyjmuje nastepujgce wybrane cele do realizacji w perspektywie krétko i srednioterminowe:
W perspektywie 2-3 lat:

e zapewnienie finansowania wzrostu i rozwoju Grupy Archicom
e usprawnienie tadu organizacyjnego w Grupie Archicom

e wykorzystanie potencjatu Archicom Polska Ufrzmqu é

o zwiekszanie poziomu wspdtpracy pomiedzy dziatami

e zapewnienie odpowiedniego personelu do redlizacji celdw firmy (utrzy- pozycje |iderq na
manie i rozwdj)

e  przygotowanie i dostosowanie Spdtki do zmian na rynku erCIqws kim

W perspektywie 4-5 |at: rynkU wraz z
e zwiekszanie poziomu rentownej sprzedazy o
e dostosowanie kultury organizacyjnej do misji i wizji firmy dqlszym I’OZWOjem
ogolnopolskim

e implementacja filozofii zamieszkiwania w catej organizaciji
e dostosowanie produktéw do potrzeb klienta, za ktére jest gotdw zapta-
ci¢
e przeksztatcenie Archicomu w organizacje opartg na wiedzy
W zwigzku z toczgcym sie procesem analizy przeglgdu opciji strategicznych oraz w ob-

liczu wptywu pandemii wirusa SARS-CoV-2 na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Spdfki, za-
rzad przedstawit prognoze wybranych wynikéw finansowych na rok 2020:

W 2020 roku Grupa planuje:

e readlizacje wyniku z dziatalnosci operacyjnej przed opodatkowaniem (EBIT) w przedziale 170 — 190 milionéw zto-
tych

e  wprowadzenie do oferty okoto 1 000 lokali

e sprzedaz 1 000 - 1 200 lokali

e przekazania aktami notarialnymi 1 400 - 1 600 lokali

e kontynuacje przeglgdu opciji strategicznych

Prognoza wybranych wskaznikdw finansowych na rok 2020 wraz z aktualizacjg celéw sprzedazowych zostata opublikowana
w dniu 20 lipca 2020 roku Raportem Biezgcym nr 35/2020.
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5.7 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych

Archicom S.A. na biezgco ocenia mozliwosci reali-

zacji zamierzeh inwestycyjnych w ramach Grupy.

Zaplanowane projekty bedq finansowane ze §rod- qub"iszq Sp'qiq
kow wtasnych, kredytéw celowych oraz poprzez

emisje obligaciji. Biezgca i planowana struktura fi- iSfOfnYCh

nansowania, posiadane $srodki pieniezne oraz bo- ZObOWiqzaﬁ

gaty bank gruntéw umozliwiajg realizacje zatozen

inwestycyjnych. Zatozeniom tym sprzyja fakt, ze naj- ﬁ g[o] nSOWYC h

blizsza sptata istotnych (powyzej 50 min ztotych)

przypada dopiero
przypada dopiero na 2022 rok. na 2022 ro k.

kwot, w ramach zobowigzah finansowych Spdtki

Spdtka dziata gtéwnie w oparciu o wtasne, spraw-

dzone zasoby personalne budujgc wewnatrz kom-

petencje w kazdym z kluczowych obszaréw dziatal-
nosci, w szczegdlnosci: w obszarze zakupu gruntéw,
projektowym, formalnej obstugi inwestycji oraz w
obszarze realizacjiinwestyciji. Posiadane zasoby per-

sonalne pozwalajg Grupie sprawnie realizowacé za-

mierzenia inwestycyjne.
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6.1 Organy zarzgdcze i
nadzorcze

Zarzgd Archicom S.A.

Sktad Zarzgdu Spditki na dziern 30.06.2020

Dorota Jarodzka-$§rédka Prezes Zarzqdu
Tomasz Sujak Cztonek Zarzqgdu
Artur Wieznowski Cztonek Zarzgdu
Tomasz $lezak Cztonek Zarzgdu
Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzgdu

W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujgcych zmian w sktadzie
Zarzgdu Spoiki:

- w dniu 22 czerwca 2020 roku do Spotki wptyneto pismo zawierajgce informa-
cje o rezygnacji Pana Rafata Jarodzkiego z petnienia funkcji Wiceprezesa Zao-
rzgdu Archicom S.A. ze skutkiem na dzieh 24 czerwca 2020 roku.

Sktad osobowy Zarzgdu
Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzgd sktada sie z 1 (jednego) do 7 (siedmiu) czton-

kéw. Z cztonkdw Zarzadu moggq zostac wytonieni Prezes Zarzgdu i Wiceprezesi.
Liczbe cztonkdw Zarzgdu 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
Zarzgdu, Wiceprezesa Zarzqdu oraz czterech Cztonkdw Zarzgdu. W zwigzku z rezygnacjq Wiceprezesa Zarzgdu Spotki — Rafata
Jarodzkiego od dnia 25 czerwca 2020 roku Zarzgd Archicom S.A. byt piecioosobowy i sktadat sie z Prezesa Zarzgdu oraz czte-
rech Cztonkéw Zarzqdu.

Rada Nadzorcza Archicom S.A.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 30.06.2020

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
Rafat Jarodzki Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujacych zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki:
e Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki w dniu 25 czerwca 2020 roku uchwatg nr 30/06/2020 powotato
Pana Rafata Jarodzkiego do sktadu Rady Nadzorczej Spotki.

Przy Radzie Nadzorczej Spétki dziata Komitet Audytu, w sktad ktérego w dniu 30 czerwca 2020r. wchodzito 3 cztonkdw Rady
Nadzorczej:

Artur Olender Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Marek Gabryjelski Cztonek Komitetu Audytu
Konrad Ptochocki Cztonek Komitetu Audytu
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Cztonkowie Komitetu Audytu fj. Artur Olender, Marek Gabryjelski, Konrad Ptochocki spetniajq kryteria niezaleznosci w rozumie-
niu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 roku z tego
jeden cztonek Komitetu Audytu - Artur Olender posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci oraz badania spra-
wozdan finansowych, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej, a drugi cztonek Komitetu Audytu - Konrad Ptochocki
posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowe;.
Rada Nadzorcza przyjeta takze Regulamin Komitetu Audytu.

Zadania Komitetu Audytu okre$la ustawa o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym oraz rozporzg-
dzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie szczegdtowych wymogdéw
dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego. Zasadniczym celem Komitetu
Audytu jest wspieranie Rady Nadzorczej, jako statutowego organu Spdtki w wykonywaniu jej obowigzkdw kontrolnych i nad-
zorczych. Do zadah Komitetu Audytu nalezy miedzy innymi:

e monitorowanie skutecznosci systemdw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania ryzykiem, w
tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,

e  kontfrolowanie i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie
sprawozdan finansowych Spotki,

e  przygotowanie rekomendacji dotyczgcej wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finan-
sowych Spotki,

e przedktadanie Radzie Nadzorczej oraz Zarzgdowi zaleceh majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu spra-
wozdawczosci finansowej w Spdtce.

6.2 Zasady sporzgdzania rocznego sprawozdania
finansowego

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

obliczeniowe

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej sporzgdzone zostato zgodnie z Miedzy-
narodowymi Standardami Sprawozdawczosdci Fi-
nansowej (dalej,,MSSF"), zatwierdzonymi przez Unie
Europejska, obowigzujgcymi dla okreséw srédrocz-
nych.

Skrécone pétroczne  sprawozdanie  finansowe
Grupy Kapitatowe] obejmuje okres 6 miesiecy za-
korhczonych 30 czerwca 2020 roku oraz zostato spo-
rzqdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawoz-
dawczo$¢ Finansowa.

Potroczne skonsolidowane  sprawozdanie finan-
sowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujaw-
niane sg w rocznym skonsolidowanym sprawozda-
niu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Ni-
niejsze poétroczne skrécone sprawozdanie finan-
sowe nalezy czytac tgcznie ze skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za
rok 2019.

Walutg funkcjonalng Spdtki dominujgcej oraz wa-
lutg prezentaciji niniejszego skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie
kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o

ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety
sposéb prezentaciji danych w sprawozdaniach fi-
nansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang
technike zaokrgglen, poszczegdlne pozycje spra-
wozdanh mogag nie sumowac sie do kwot w nich wy-
kazanych (réznica dol tys. zt).
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Okres objety sprawozdaniem i danymi porownywalnymi dla jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archi-

com

Sprawozdania obejmujg okres é miesiecy tj. od dnia 01.01.2020 roku do dnia 30.06.2020 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuaciji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano po-
réwnywalne dane finansowe na 31.12.2019. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowi-
tych dochoddw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale wtasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywdw pienieznych, zapre-

zentowano poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019 roku.
Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci spotki oraz Grupy Archicom

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

sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowanej likwidacii.
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6.3 Akcje Emitenta oraz udziatly i akcje podmiotow
powigzanych w posiadaniu oséb z organéw
zarzqdczych i nadzorczych

Akcje Emitenta oraz udziaty i akcje podmiotdw powigzanych bedgce w posiadaniu oséb z organdw zarzgdczych i nadzor-

czych na dzien 16 wrzesnia 2020 roku, tj. na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania — zgodnie z wiedzg Spotki.

ZARIAD

Dorota Jarodzka-§rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt
zZmianie.

Dorota Jarodzka-$rédka - posiada:

e status komandytariusza w spdtce pod firmg DKR Holding
sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci
43.621.400,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e 4,478 udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg
DKR Holding sp. z 0.0., 0 tgcznej wartoéci nominalnej
223.900,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e  512.252 akcje w kapitale zaktadowym spétki pod firmg
DKR Invest S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 5.122.520,00
zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego
nie ulegt zmianie)

e 203.053 udziaty w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg
DKR Investment sp. z 0.0., 0 tgcznej warto$ci nominalnej
10.152.650,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego wynosit 1.005.160 udziatéw, o tgcznej warto-
$ci nominalnej 50.258.000,00 zt)

Tomasz Sujak - posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej wartosci no-
minalnej 460.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

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

RADA NADZORCIA
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 o tgcznej wartosci nominalnej 25.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzed-
niego 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
Kazimierz $§rédka —posiadar:

e status komandytariusza w spodtce pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o warto$ci
46.047.200,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)
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e 35.932 akcji w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Freedom sp. zo.o. (dawniej: DKR Holding sp. z 0.0. —
Przedszkole — S.K.A.), o tgcznej warto$ci nominalnej 3.593.200,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okre-
sowego nie ulegt zmianie)

e 4.478 udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmag DKR Holding sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej
223.900,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

. 106.721 akcji w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Invest S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 1.067.210,00
zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

e 214.351 udziatdéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Investment sp. z 0.0., o tgcznej warto$ci nominalnej
10.717.550,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego wynosit 1.061.089 udziatdw, o tgcznej war-
to$ci nominalnej 53.054.450,00 zt)

e 2 udzaty w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg ,,Art. Hotel” sp. z 0.0., 0 tgcznej warto$ci nominalnej 2.000,00 zt
(stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

Rafat Jarodzki - nie posiada akcji Emitenta. Stan fen w stosunku do
poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Rafat Jarodzki — posiada:

e 96 udziatdéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmqg ,, Art
Hotel" sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej 96.000,00 zt
(stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie
ulegt zmianie)

e status komandytariusza w spdtce pod firmg DKR Holding
sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci
58.612.600,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e 5971 udziatéw w kapitale zaktadowym spétki pod firmg
DKR Holding sp. z 0.0., o tgcznej wartosci nominalnej
298.550,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

o 362.632 akcji w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR
Invest S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 3.626.320,00 zt
(stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie
ulegt zmianie)

e 272.875 udziatébw w kapitale zaktadowym spétki pod firmag
DKR Investment sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej
13.643.750,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego wynosit 1.350.797 udziatdw, o tgcznej wartosci
nominalnej 67.539.850,00 zt)

6.4 Oswiadczenie Zarzgdu

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzqadu pdtroczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe Archicom S.A. oraz pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi
porownywalnymi, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spotki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej
Archicom S.A.

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

prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Archicom S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozeh.
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