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1. Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA tabela 30.06.2022 31.12.2021 31.12.2020
(*) dane prze- (*) dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Aktywa trwale
Wartos$ci niematerialne 3.4 21 600 21920 22 524
Rzeczowe aktywa trwate 6,7 14776 13 206 10 805
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1,2 260 455 262 944 363 159
Naleznosci i pozyczki 11,13,22 569 635 561 070 542 467
Naleznosci leasingowe 4530 6 003 10578
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 36 938 37 353 -
Dtugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 196 576 -
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 19 - 5537 8942
AKktywa trwale razem 908 130 908 609 958 475
Aktywa obrotowe
Zapasy 21 168 145 -
Naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug oraz pozostate naleznosci 23,24 60 520 21 203 22 216
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2134 2239 -
Pozyczki - - 6 541
Naleznosci leasingowe 859 891 874
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 347 - -
Aktywa z tytutu uméw MSSF 15 35 3111 - -
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 36 539 123 184
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 26 75 886 35648 14 155
Aktywa obrotowe razem 143 564 60 248 43970
Aktywa razem 1051 694 968 857 1002 445
(*) Wyjasnienia do przeksztalcen opisano w nocie nr 7.3
Sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)
PASYWA tabela 30.06.2022 31.12.2021 31.12.2020
(*) dane prze- (*) dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Kapital wlasny
Kapital podstawowy 27 256 703 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 253 833 253 833 253 833
Pozostate kapitaly 1626 1626 1626
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Zyski zatrzymane: 94 242 41 644 35093
- zysk (strata) z lat ubiegtych 38 051 4633 -
;nzii/li;(:gata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki do- 56 190 68 674 )
- odpis z zysku netto w ciagu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (31 663) -
Kapital wlasny 606 404 553 806 547 255
Zobowiazania
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 14,15 291712 242 557 412 079
Leasing 16 759 16 549 17 916
Pozostate zobowigzania 34 1796 201 26
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 6011 11 346 8821
Zobowiazania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 30,31 43 3 260
Zobowiazania dlugoterminowe 316 321 270 657 439103
Zobowiazania krotkoterminowe - - -
ﬁi(;bowiqzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiaza- 35 5810 7 469 5778
Zobowiazania z tytulu biezacego podatku dochodowego - - 1567
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 14,15 114 039 129 941 784
Leasing 3305 2544 1532
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 30 4144 4351 5382
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 32,33 1671 89 1044
Zobowiazania krotkoterminowe 128 969 144 394 16 087
Zobowiazania razem 445 290 415 051 455 190
Pasywa razem 1051 694 968 857 1002 445
(*) Wyjasnienia do przeksztatcen opisano w nocie nr 7.3
2. Sprawozdanie z wyniku
tabela 01.04. - 01.01. - 01.04. - 01.01. -
30.06.2022 (*)  30.06.2022 30.06.2021 (*) 30.06.2021
(**)dane prze-  (**) dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 5051 11 460 8241 14 624
Przychody ze sprzedazy ustug 5051 11 460 8241 14 624
Koszt wlasny sprzedazy 1024 1936 924 1528
Koszt sprzedanych ustug 1024 1936 924 1528
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4027 9524 7317 13 096
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Koszty sprzedazy 499 901 343 784
Koszty ogdlnego zarzadu 11 567 21187 6972 11 392
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek obli-
czone z zast_osowaniem metody efektywnej stopy 38 15 359 22743 7169 12 266
procentowej
Przychody z tytulu dywidend 38 59 586 59 586 35077 37 675
Zysk ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne 38 - - 43502 43502
Pozostate przychody operacyjne 38 6 253 7772 4 485 5685
gi)?jt'};gs(r))slts;\z;lgggu utraty warto$ci inwesty- 1898 1898 11087 11087
rll(;)cslftgo(;c)l,rc)izseiw z tytutu utraty wartosci udzielo- ) ) 1016 1016
Pozostate koszty operacyjne 39 3068 3263 5018 5795
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej 68 193 72 376 73114 82 150
Przychody finansowe 40 1010 1104 1107 1294

w tym przychody z tytutu odsetek 404 498 127 293
Koszty finansowe 41 10 181 17075 4849 9165
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 59 022 56 405 69 372 74279
Podatek dochodowy 42a 1799 215 9008 9755
ﬁg}sk (strata) netto z dzialalno$ci kontynuowa- 57 223 56 190 60 364 64 504
Dzialalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto 57 223 56 190 60 364 64 524
(*) dane nie podlegajace badaniu ani przeglagdowi
(**) Wyjasnienia do przeksztatcen opisano w nocie nr
7.3

3. Zysk (strata) netto na jednq akcje zwyktq (PLN)
SF
Wyszczegdlnienie 30.06.2022 30.06.2021
PLN / akcje PLN / akcje

z dzialalno$ci kontynuowanej dane prZEksgct)?]t
- podstawowy 2,19 2,51
- rozwodniony 2,19 2,51
z dzialalno$ci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 2,19 2,51
- rozwodniony 2,19 2,51
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4. Sprawozdanie z catkowitych dochodéow

Zysk (strata) netto

Pozostale catkowite dochody

01.04. -

01.01. -

01.04. -

30.06.2022 (*) 30.06.2022 30.06.2021 (*)

57 223

56 190

dane przeksztal-
cone

60 364

01.01. -
30.06.2021

dane przeksztal-
cone

64 524

Pozycje nie przenoszone do wyniku
finansowego

Przeszacowanie $rodkow trwatych

Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji nie
przenoszonych do wyniku finansowego

Pozycje przenoszone do wyniku fi-
nansowego

Instrumenty zabezpieczajace przepltywy srodkow
pienigznych:

- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych do-
chodach catkowitych

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji za-
bezpieczanych

Roznice kursowe z wyceny jednostek dziataja-
cych za granica

Roznice kursowe przeniesione do wyniku finan-
sowego - sprzedaz jednostek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych
jednostek wycenianych metoda praw wlasnosci

Podatek dochodowy odnoszacy si¢ do pozycji
przenoszonych do wyniku finansowego

Pozostale calkowite dochody po opodatkowa-
niu

Calkowite dochody

(*) dane nie podlegajace badaniu ani przeglagdowi

57223

56 190
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60 364

64 524



5. Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapital ze  Kapital rezerwowy z

sprzedazy ak- przeznaczeniem na Zyski zatrzy-

Kapital pod- cji powyzej  wyplate dywidend i Pozo.stale mane (dane Razem Kapital wia-
stawowy . e - - kapitaly przeksztal- sny razem
ich wartosci zaliczek na dywi-
. 3 cone)

nominalnej dendy
Saldo na dzien 01.01.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 41 644 553 806 553 806
Zmiany w kapitale wkasnym w okresie od 01.01 do
30.06.2022 roku
Dywidendy - - - - (3593) (3593) (3 593)
Razem transakcje z wlascicielami - - - - (3 593) (3 593) (3 593)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.06.2022 roku - - - - 56 190 56 190 56 190
Razem calkowite dochody - - - - 56 190 56 190 56 190
Saldo na dzien 30.06.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 94 242 606 404 606 404

Kapitat zapasowy Spdtki z tytutu sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej wynosi na dzien 30.06.2022 r. 253.833 tys. zt. Minimalna warto$¢ kapitatu zapasowego na pokrycie strat,
zgodnie z art. 396 kodeksu spdtek handlowych (Dz.U.2022.0.1467), wynosi 85.568 tys. zt.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021
Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym (cd.)

Kapital pod- pr yal P . . Pozostale mane dane Kapital wila-
dane przeksztatcone cji powyzej  wyplate dywidend i . Razem
stawowy - Phe - - kapitaly przeksztal- sny razem
ich wartosci zaliczek na dywi-
. . cone

nominalnej dendy
Saldo na dzien 01.01.2021 roku 256 703 253 833 @ 1626 35093 547 255 547 255
Zmiany w kapitale wlasnym w okresie od 01.01 do
30.06.2021 roku
Dywidendy - - - - (30 459) (30 459) (30 459)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - 168 - - 168 168
Razem transakcje z wlascicielami - - 168 - (30 459) (30291) (30 291)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.06.2021 roku - - - - 64 524 64 524 64 524
Razem calkowite dochody - - - - 64 524 64 524 64 524
Saldo na dzien 30.06.2021 roku 256 703 253 833 168 1626 69 158 581 488 581 488

Kapitat zapasowy Spdtki z tytutu sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej wynosi na dzien 30.06.2022 r. 256.703 tys. zt. Minimalna warto$¢ kapitatu zapasowego na pokrycie strat,
zgodnie z art. 396 kodeksu spdtek handlowych (Dz.U.2022.0.1467), wynosi 85.568 tys. zt.
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6. Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych

01.01. - 30.06.2022

01.01. - 30.06.2021

(**) dane prze-

ksztalcone
Przeplywy Srodkow pienieznych z dzialalnoSci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 56 405 74 278
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 1140 848
Amortyzacja i odpisy aktualizujace wartosci niematerialne 360 351
Odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci aktywow (777) 11 087
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 9 9)
Zysk (strata) ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne - (43 502)
Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych 344 300
Koszty odsetek 16 523 8148
Przychody z odsetek i dywidend (84 745) (48 965)
Korekty razem (67 146) (71 742)
Zmiana stanu zapasow (23) (64)
Zmiana stanu naleznosci 16 091 9160
Zmiana stanu zobowigzan (4 119) (1 765)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych (1591) (3321)
Zmiany w kapitale obrotowym 10 358 4010
Zaptacony podatek dochodowy 15 (6 742)
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (368) (196)
Przeplywy Srodkoéw pienieznych z dzialalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (39) -
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (150) (4 150)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 3 47
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - (5 226)
Otrzymane splaty pozyczek udzielonych 54 217 98 017
Pozyczki udzielone (94 698) (70 925)
Wplywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 141 42 600
Otrzymane odsetki 5268 3216
Otrzymane dywidendy 59 586 37675
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 24 328 101 254

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022

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



Przeplywy §rodkow pienieznych z dzialalno$ci finansowej

Wplywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wykup dhuznych papieréw wartosciowych

Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytow i pozyczek
Sptaty kredytow i pozyczek

Splata zobowiazan z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej
Przeplywy Srodkéw pienieznych netto razem

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
w tym zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

(*) w tym: Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

(**) Wyjasnienia do przeksztatcen opisano w nocie nr 7.3

(***)Zmiana stanu naleznosci zostat skorygowana o odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow.
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48381
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7. Dodatkowe informacje do sprawozdania finansowego

7.1 Informacje ogdlne

Spdtka Archicom S.A. ( dalej ,Spdtka”) zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 05 lipca 200ér., pod nazwg Archicom
Projekt 5 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 01 pazdziernika 2009r. postanowieniem Sqdu wpisano zmiane
firmy pod ktérqg dziatata Spdtka na PD Stabtowice Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg.

Nastepnie Spdtka zostata przeksztatcona ze spdiki PD Stabtowice Sp. z 0.0. w PD Stabtowice S.A. Przeksztatcenie zostato
zarejestrowane w Krajowym rejestrze Sgdowym w dniu 27 kwietnia 2015. W dniu 25 maja 2015 roku Spdtka zmienita nazwe
na Archicom S.A.

Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego w Sgdzie Rejonowym dla miasta Wroctawia -
VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 0000555355. Spdtce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spoétki miesci sie przy ul. Traugutta 45 we Wroctawiu 50-416.
Zgodnie z umowq Spdtka zostata zawigzana na czas nieokreslony.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

e  pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

. dzierzawa wtasnosci intelektualnej i podobnych produktdéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest DKR Echo Investment sp. z 0.0., a jednostkg dominujgcqg najwyzszego
szczebla Grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérq kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres.

Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej

W sktad Zarzgdu Spétki na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji 1j. na dzieh 15 wrzednia 2022 roku

wchodzili:

Waldemar Olbryk — Prezes Zarzqdu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzgdu
Agata Skowronska-Domanska — Cztonek Zarzgdu

Rafat Zboch — Cztonek Zarzgdu

Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzad sktada sie z 1 (jednego) albo wiekszej liczby cztonkdw Zarzgdu. Sposrdd cztonkdw Zarzqdu

mogq zosta¢ wytonieni Prezes Zarzqdu i Wiceprezesi. Liczbe cztonkdw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki na dzieh zatwierdzenia sprawozdania srédrocznego do publikacii 1j. na dzieh 15 wrzesnia 2022

roku wchodzili:

Nicklas Lindberg — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Maciej Drozd - Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Mazurczak — Cztonek Rady Nadzorczej

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Spdétka na dzien 30 czerwca 2022 byta jednostkg dominujgcqg dla nastepujgcych spdtek zaleznych:

Udziat Spotki
Firma Siedziba Numer KRS :i?;;‘:lzcg_ Uwagi
ktadowym
Spoltki Zaleine
. _ Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp.z 0.0. Wroctaw KRS: ]OQ% be;po P ] Y
0000474160 srednio Udziatowcy: Spétka (100%).
Archicom Residential 2 sp. Wroctaw KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
z0.0. 0000474306 Srednio Udziatowcy: Spétka (100%).
. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw . . i
0000314926 Srednio Udziatowcy: Spétka (100%).
(RS: 99,97% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.895.050 zt.
Archicom Consulting sp. z 0.0. Wroctaw  yyynge3140 érepo(l)r;iroe;dor;iog% Udzimow((;g;ozg?)(ko (99,97%)., Archicom
sp.z 0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . .
Archicom Stabtowice sp.zo.0.  Wroctaw 0000745292 100% poérednio  ydziatowcey: Archicom Consulting sp. z
0.0. (98,04%). Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
KRS: 89.85% bezpo- . i .
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. Wroctaw : srednio; 10,15% Udziatowcey: Spotka (89,85%), Archicom
0000725050 porednio  Consulting sp.z 0.0. (9.95%), Archicom
sp. z 0.0. (0,20%).
(RS: 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725093 Srednio; 1,13%  ydziatowcy: Spotka (98,87%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. Wrocta KRS: 100% posrednio . . )
70.0. W 0000520349 °p 10 Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0.
(100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L. . 90,00% bezpo-
Archicom Nieruchomosci 2 sp. Wroctaw KRS: srednio; 10.00%  dgiah . Soélka (90%). Archi Nie.
70.0. 0000724881 ! ' ziatowcy: Spodtka (90%), Archicom Nie
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 3 sp. Wroctaw KRS: 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp.
zo.0. 0000722406 7 0.0. (10%), Archicom Consulting sp.
2 0.0. (90%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . . 90,00% bezpo-
Archicom Nieruchomosci 4 sp. KRS: . .
70.0. Wroctaw  gag75974p  Srednio; 10,00%  ydziatowey: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . . . 90,00% bezpo-
Archicom Nieruchomosci 5 sp. Wroctaw KRS: srednio: 10.00%  ggiat . Spdika (90%]. Archi Nie-
70.0. 0000761499 ! ' ziatowcy: Spodtka (90%), Archicom Nie
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 6 sp. Wroctaw KRS: é‘igé)g%.b]%zgé; . i . .
70.0. 0000725878 10, 1V.WW7  Udziatowcey: Spodtka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Archicom Nieruchomosci 7 sp. Wroctaw KRS: Z?eriToobgzops(;’ . . .
70.0. 0000726003 No, UMo%  Udziatowcey: Spodtka (99,95%), Archicom
posrednio Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 8 sp. Wroctaw KRS: éiggg%,b]%zgé; . e . .
70.0. 0000745710 10, 1V,VV7%  Udziatowcey: Spodtka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Wroctaw Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
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(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Archicom Nieruchomoésci 9 sp.
z0.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp.

Z0.0.

Archicom Poznah sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3
sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Club
House sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Resi-
dential sp. z 0.0.

Archicom Holding sp. z o0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp.
z0.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp.
z0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:
0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

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

100% posrednio

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

90,00% bezpo-
Srednio; 10,00%
posrednio

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

100% bezpo-
srednio

100% posrednio

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

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

90,00% bezpo-
Srednio; 10,00%
posrednio

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

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

0,78% bezpo-
Srednio; 99,22%
posrednio

45,45% bezpo-
$rednio; 54,55%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

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

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

Udziatowcy: Space Investment sp. z o.0.
(98.04%) Archicom Dobrzykowice Park
Sp.z0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
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Archicom Jagodno sp.z 0.0. -
sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp. z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park
sp.z 0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp.
z 0.0. (dawniej Space Invest-
ment sp.z0.0.)

Space Investment Strzegomska
3 Otynska sp.z o.o.

Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0.0.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp. z 0.0.

Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja

Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Management
sp.z 0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000303712

KRS:

0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000248170

KRS:
0000241847

KRS:
0000608733

KRS:
0000294887

KRS:
0000492105

99,00% bezpo-
$rednio; 1,00%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

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

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

100% posrednio

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

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

100% bezpo-
Srednio

86,21% bezpo-
$rednio; 13,79%
posrednio

100% bezpo-
srednio

0,10% bezpo-
Srednio; 99,90%
posrednio

45,95% bezpo-
Srednio; 54,05%
posrednio

99,99% bezpo-
srednio; 0,01%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

64,38% bezpo-
Srednio; 35,62%
posrednio

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

Suma whniesionych wktaddw: $20.000 zt.

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Consulfing sp.
z0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

Udziatowcy: Spotka (98,87%), Archicom
Consulting sp. z0.0. (1,13%).

Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.

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

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

Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.

Udziatowcy: Spdtka (86,21%), Archicom
Consulting sp. z0.0. (13,79%).

Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.

Udziatowcy: Spotka (0,1%), AD Manage-
ment sp. z 0.0. (99,.9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.

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

Suma whniesionych wktaddéw:
10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spodtka (suma koman-
dytowa: 10.486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.

Udziatowcy: Spotka (64,38%), Archicom
Nieruchomosci 17sp. z 0.0. (35,52%), Ar-
chicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.
(0,10%).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
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59,59% bezpo- Udziatowcy: Spotka (59,59%), Archicom

KRS: . U Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Ar-
0000495092 Sredg'é?égg’ii]% chicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji —
P sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
KRS: . .
Altona Investments sp. z 0.0. Wroctaw 0000255183 100% posrednio Udziatowey: Archicom Nieruchomosci
Residential sp. z 0.0. (100%).
(Rs. 90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw 0000725555 sredn[o; 10,.00% Udziatowey: Spotka (90%), Archicom sp.
posrednio 70,0, (10%).
Archicom Wroctaw sp. z 0.0. w KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
A Wroctaw ]
organizaciji 0000983200 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom t6dz sp. z 0.0. w or- KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
- Wroctaw .
ganizacji 0000983609 nio Udziatowcey: Spdtka (100%).

W sprawozdaniu finansowym nie wystepujg udziaty/akcje w spdtkach stowarzyszonych.
Informacje szczegdtowe o spdtkach zaleznych zostaty zawarte w pkt nr7.7.

Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022 (wraz z danymi pordwnaw-

czymi) zostato zatwierdzone do publikacii przez Zarzad Spdtki dnia 15 wrzednia 2022 (patrz pkt 8).

7.2 Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachunkowosci

Skrécone potroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. obejmuje okres 6 miesiecy zakohczonych 30 czerwca 2022
roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa zatwierdzonym przez Unie Europej-
skg. Potroczne sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacii, ktére ujawnione sg w rocznym sprawozdaniu finan-
sowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF.

Niniejsze pétroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spdtki nalezy czytad tqcznie ze sprawozdaniem finansowym Spodtki za
rok 2021.

Walutg funkcjonalng Spdtki oraz walutq prezentacii niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty
wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposdb prezentacji danych w
sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglenh, poszczegdlne pozycje sprawoz-
dan mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. ztotych).

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spbdtke w dajg-
cej sie przewidzie¢ przysztosci.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejq okoliczno$ci wskazujace na zagroze-
nie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez Spbdtke w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie finansowe Spoétki zostato sporzgdzone zgodnie z zasadq kosztu historycznego.

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikdw dziatalnosci Spdtki joko Jednostki dominujgcej w Grupie Kapitato-
wej niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tgcznie z rocznym skonsolidowanym sprawozda-
niem finansowym Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2021 roku oraz skréconym skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Archicom SA za okres é miesiecy zakonczonych 30 czerwca
2022. Te skonsolidowane sprawozdania finansowe sg dostepne na stronie internetowej Spdtki pod adresem www.archicom.pl
w ferminie zgodnym z raportem biezgcym dotyczgcym termindw  przekazania raportdw skonsolidowanych Grupy Kapitato-

wej Archicom S.A.

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Prezentacja sprawozdan finansowych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Spétka prezentuje odrebnie ,,Sprawozdanie z wyniku”, ktére

zamieszczone jest bezposrednio przed ,Sprawozdaniem z pozostatych catkowitych dochodéw™.

»Sprawozdanie z wyniku" prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Sprawozdanie z przeptywdw pieniez-

nych” sporzgdzane jest metodqg posredniq.

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

sprawozdania z sytuacji finansowej nie jest wymagana.
Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentdw operacyjnych Zarzad Spoétki  kieruje sie liniami produktowymi, ktére reprezentujg gtéwne

ustugi. Dla celdw zarzgdczych analizowana jest cata dziatalno$¢ Spétki jako jeden segment.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentdw operacyjnych wynikajq z wewnetrznych raportdw weryfikowanych okresowo przez Zarzgd
Spotki. Zarzad Spotki analizuje wyniki segmentdw operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej. Pomiar
wynikdéw segmentdw operacyjnych stosowany w kalkulacjach zarzgdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastoso-

wanymi przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w sprawozdaniu z wyniku nie rézniqg sie od przychoddw prezentowanych w ramach seg-

mentdw operacyjnych.

Aktywa Spodiki, ktdérych nie mozna bezposrednio przypisac do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie sq alokowane

do aktywdéw segmentdw operacyjnych.
Potgczenia jednostek gospodarczych

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

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

finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

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

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

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

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

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposéb wskazany powyzej ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywdw netto jednostki jest ujmowana w aktywach sprawozdania z sytuacii finansowej jako wartos¢ firmy. Wartose firmy

odpowiada ptatnodci dokonanej przez przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywdw,
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ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowaé ani osobno ujgé. Po poczatkowym ujeciu warto$¢ firmy zostaje wyceniona

wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tqczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto jed-
nostki, réznica ujmowana jest niezwtocznie w wyniku. Spétka uimuje zysk z przejecia w pozyciji pozostatych przychoddw ope-

racyjnych.

W przypadku potgczen jednostek znajdujgcych sie pod wspding kontrolg, Spdtka nie stosuje regulacji wynikajgcych z MSSF 3,

lecz rozlicza takie transakcje metodq tgczenia udziatdw w nastepujacy sposdb:

e aktywaipasywa jednostki przejmowanej ujmowane sg w wartosci bilansowej. Za wartos¢ bilansowq uznaje sie raczej
te wartos¢, ktéra okreslona zostata pierwotnie przez podmiot kontrolujgcy, niz wartosci wynikajgce z jednostkowego
sprawozdania finansowego jednostki przejmowane;j,

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

. nie powstaje wartos$¢ firmy - rdznica pomiedzy przekazang zaptatq a nabytymi aktywami netto jednostki kontrolo-
wanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale, w pozyciji zyski zatrzymane,

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

. dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposéb, jakby potgczenie miato miejsce na po-
czqgtek okresu porownawczego. Jezeli data powstania stosunku podporzgdkowania nad jednostkg jest pdzniejsza
niz poczatek okresu pordbwnawczego, dane poréwnawcze prezentowane sg od momentu, kiedy po raz pierwszy

powstat stosunek podporzgdkowania.
Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sq wedtug kosztu historycznego po uwzglednieniu

odpisdw z tytutu utraty wartosci.

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktérymi Spdtka nie sprawuje kontroli, ale na ktdére wywiera znaczgcy wptyw,

uczestniczgc w ustalaniu polityki finansowej i operacyjne.
Transakcje w walutach obcych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktory jest réwniez walutg funkcjonalng Spdiki.

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

cego w dniu zawarcia fransakcji (kurs spot).

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

waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po kursie histo-

rycznym z dnia transakcji.

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

wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwe;j tj. sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

R&Znice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozyciji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmo-
wane sq odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztow finansowych w kwocie netto, za wyjgtkiem réznic kursowych kapi-
talizowanych w wartosci aktywéw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczg-

cym kosztéw finansowania zewnetrznego).
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Rdznice kursowe z wyceny instrumentdw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sg w wyniku, o ile nie stanowig
zabezpieczenia przeptywdw pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne ujmowane sq zgod-

nie z zasadami rachunkowosci zabezpieczen.
Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowacé nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywdw, aktywuije sie joko cze$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywodw. Na koszty finan-
sowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty

odsetek.
Wartos¢ firmy

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

36 (patrz podpunkt dotyczgcy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sq rozpoznawane jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw korzysci ekono-
micznych, ktére mogq by¢ bezposdrednio powigzane z tymi aktywami. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje
wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen na-

bycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.
Ewidencje wartosci niematerialnych prowadzi sie analitycznie.

Wartosci niematerialne o okreSlonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodq liniowq przez okres ich ekonomicznej
uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdinych wartosci niematerialinych poddawane sg corocznej weryfikacii, a w razie

koniecznosci korygowane od poczgtku nastepnego roku obrotowego.

Wartosci niematerialne podlegajg weryfikacji pod kgtem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci
wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujgcy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg

warto$¢ bilansowa sktadnika aktywoéw przewyzsza wartosé mozliwg do uzyskania.
Rzeczowe akiywa trwate

Do rzeczowych aktywodw trwatych zalicza sie stanowigce wtasnose Spotki srodki trwate.
W sktad posiadanych przez Spdétke srodkdw trwatych zalicza sie:

- nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Spdtke,
- maszyny i urzgdzenia,

- $rodki transportu,

- inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki tfrwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Srodki frwate ksieguje sie na kontach zbiorczych wedtug grup Klasyfikacji Srodkéw Trwatych oraz prowadzi szczegdtowq ewi-
dencje srodkdéw trwatych.

Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw. Rozpoczecie

amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktdérym srodek trwaty jest dostepny do uzytkowania. Ekonomiczne okresy uzytecznosci
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oraz metody amortyzacji sq weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpiséw amortyzacyjnych w kolejnych
latach. Warto$¢ gruntdw nie podlega amortyzacii, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

Pdzniejsze naktady uwzglednia sie w wartosci bilansowej danego $rodka frwatego lub ujmuje, jako odrebny Srodek trwaty
(tam gdzie jest to wtasciwe) tylko wdwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu tej pozycji nastqpi wptyw korzysci ekono-
micznych do Spotki, zas koszt danej pozycji mozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe i konserwa-
cje odnoszone sq do rachunku zyskdw i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicz-
nosci wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze by niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest w wyso-
kosci, o ktérg wartos¢ bilansowa sktadnika aktywdw lub osrodka generujgcego Srodki pieniezne, przewyzsza warto$¢ odzy-
skiwalng irozpoznawana jest w rachunku zyskdw i strat. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwdch kwot: wartosci godziwej
aktywdw pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;j.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkdw trwatych stanowigce rdznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig bilansowqg
zbywanego srodka trwatego ujmowane sg w rachunku zyskdw i strat w pozycji pozostate przychody / koszty operacyjne.

Do tej pozycji kwalifikowane sq koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z niezakohczong inwestycja. Sktadajqg sie na nie
wydatki poniesione na nabycie nieruchomosci gruntowych, naktady na realizacje obiektdéw budowlanych (gtéwnie ustugi
obce) oraz aktywowane i bezposrednie koszty finansowe. Po otfrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie wybudowane nierucho-
mosci przekwalifikowywane sq na érodki frwate w zaleznosci od przeznaczenia. Srodki frwate w budowie wycenia sie wedtug

cen nabycia lub kosztu wytworzenia.

Leasing

Spdtka jako leasingobiorca

Aby umowa zostata zakwalifikowana jako umowa leasingu muszq by¢ spetnione nastepujgce warunki:

- umowa musi dotyczy¢ zidentyfikowanego sktadnika aktywdw, dla ktérego dostawca nie ma istotnego prawa do zamiany;
- umowa powinna dawac Spdtce prawo kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw przez okreslony czas.
Oznacza to, ze Spdtka ma prawo do pobierania korzysci ekonomicznych ptyngcych z wykorzystywania danego sktadnika
oraz prawo decydowania o jego wykorzystaniu;

Archicom S.A. Polityka Rachunkowosci

- umowa musi by¢ odptatna.

Spdtka korzysta z nastepujgcych uproszczeh polegajacych na nieujmowaniu zobowigzah z tyt. leasingu:

- leasingi krétkoterminowe - krotkoterminowa umowa leasingu to umowa bez mozliwosci zakupu sktadnika aktywodw, zawarta
na okres krétszy niz 12 miesiecy od momentu rozpoczecia umowy.

- leasingi niskowartosciowe - podstawqg oceny ,,niskiej” wartosci jest wartos¢ nowego sktadnika aktywdw. Zarzad Spoétki podjat
decyzje, ze odnosi sie to do umodw leasingu dotyczgcych aktywdw, ktdérych wartosé nie przekraczata 15 tys. PLN (kiedy byty
nowe), co moze by¢ traktowane jako gdérna granica uznania za przedmiot o niskiej wartosci.

Spdtka ujmuje jako umowe leasingowq prawo wieczystego uzytkowania gruntédw udzielone decyzjg administracyjng. Dotyczy

to wszystkich gruntdw, w tym tych dotyczgcych projektéw deweloperskich prezentowanych na zapasie.

W przypadku identyfikacji w umowie elementu leasingowego oraz elementu nie leasingowego Spdtka wybiera praktyczne
rozwigzanie zgodnie z ktérym ujmuje kazdy element leasingowy oraz jakiekolwiek towarzyszgce elementy nie leasingowe jako

pojedynczy element leasingowy.

Dodatkowo w przypadku portfela leasingdw o podobnych cechach Spdétka stosuje standard MSSF 16 ,,Leasing” do catego
portfela, kiedy racjonalnie oczekuje, ze wptyw jaki zastosowanie fego standardu w stosunku do portfela bedzie miato na
sprawozdanie finansowe, nie bedzie istotnie rdznit sie od wptywu zastosowania go do pojedynczych leasingdw w ramach

tego portfela.
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Okres trwania umowy leasingu jest definiowany jako nieodwotywalny okres obowigzywania umowy leasingu obejmujgcy
takze mozliwe okresy przedtuzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystarczajgcq pewnose, ze skorzysta z tej moz-
liwosci oraz mozliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystarczajgcg pewnosé, ze nie skorzy-

sta z tej opciji.

Na moment pierwszego ujecia Spdtka ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu wycenione w warto$ci biezgcej ptatnosci leasin-
gowych naleznych leasingodawcy w okresie leasingu zdyskontowanych stopq leasingu, a jesli nie jest ona dostepna to krah-
cowq stopqg pozyczkowq charakterystyczng dla danego sktadnika aktywdw. W sktad ptatnosci leasingowych wchodzq:

- state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe;

- zmienne optaty leasingowe, ktére zalezq od indeksu lub stawki, wycenione poczgtkowo z zastosowaniem indeksu lub stawki
obowiqgzujgcych na date rozpoczecia tfrwania umowy;

- kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koncowej;

- cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciq zatozyé, ze leasingobiorca skorzysta z tej opciji;

- kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli okres leasingu odzwierciedla skorzystanie przez leasingobiorce z opcji wy-

powiedzenia leasingu.

Jednoczesnie Spdtka ujmuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowigzanie, skorygowanej o
wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tqg datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety
leasingowe oraz powiekszone o wszelkie poczgtkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczgtkowym ujeciu Spdtka ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu
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- zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych oraz

- zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmiany leasingu, wymie-
nionych ponizej (zmiany w umowie leasingu), lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych optat leasingo-

wych.

Zmiany w umowie leasingu, ktére powodujg konieczno$¢ zaktualizowania warto$ci zobowigzania obejmujqg :

— zmiana okresu leasingu

- zmiana dotyczgca oceny opcji kupna bazowego sktadnika aktywdw

Dla powyzszych zmian Spétka stosuje zaktualizowang stope dyskontowq

- zmiana w kwocie, ktérej zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartos$ci kohcowej

- zmiana w przysztych optatach leasingowych wynikajgca ze zmiany w indeksie lub stawce stosowanej do ustalania tych
optat, wliczajac w to na przyktad zmiane w celu uwzglednienia zmian w stawkach czynszéw na wolnym rynku w nastepstwie
przeglgdu tych czynszéw.

Dla powyzszych zmian Spdtka stosuje niezmieniong stope dyskontowq, chyba ze zmiana w optatach leasingowych wynika ze
zmiany zmiennych stép procentowych. W tym przypadku Spdtka stosuje zaktualizowang stope dyskontowq, ktéra odzwiercie-

dla zmiany w stopie procentowej

Spdtka uznaje kwote aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu jako korekte sktadnika aktywdw z tytutu prawa do
uzytkowania. Jezeli jednak warto$¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania zostata zmniejszona do zera
i ma miejsce dalsze zmniejszenie wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, Spétka ujmuje pozostatg kwote aktualizacji wyceny

W wyniku.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu pomniejszonego
0 tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty warto$ci oraz skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu. Amortyzacija jest kalkulowana przy uzyciu metody liniowej przez szaco-
wany okres ekonomicznego uzytkowania. W przypadku, gdy umowa leasingowa przenosi na Spdtke tytut wtasnosci danego
sktadnika przed korcem okresu leasingu lub gdy koszt aktywa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla fakt, ze Spdtka

zrealizuje opcje wykupu wartosci kohcowej przedmiotu leasingu, Spdtka amortyzuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
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od momentu rozpoczecia umowy leasingu do konca okresu szacowanego ekonomicznego uzytkowania danego aktywa. W
innych przypadkach Spbdtka amortyzuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania od daty rozpoczecia umowy do wczedniejszej
z dwdch dat: daty zakohczenia okresu ekonomicznego uzytkowania aktywa lub daty kohca umowy leasingu. Dla uméw
leasingu, ktérych przedmiotem jest sktadnik majgtku, ktéry zgodnie z politykami rachunkowosci Spétki wyceniany jest w war-

todci godziwej, Spdtka nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa do uzytkowania a wycenia je w wartosci godziwej.

Dodatkowo Spdtka stosuje nastepujgce uproszczenia:

- Dla prawa wieczystego uzytkowania gruntu Spdtka rozpoznaje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania jesli jego wartos¢ jest
wyzsza niz 100 000 PLN dla pojedynczej decyzji.

Spdtka zdecydowata o ujeciu aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej linii sprawozdania z sytuacji finansowej, w
ktérej prezentowane sg odpowiadajgce leasingowanym aktywa gdy stanowig wtasnose Spotki.

Spodtka klasyfikuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wynikajgce z podpisanych uméw/wydanych decyzji do nastepuja-
cych pozyciji bilansowych i stosuje odpowiednig dla danej pozycii polityke rachunkowosci: Archicom S.A. Polityka Rachunko-

WOSCi

Typ umowy oraz sposéb prezentacji w Sposob wyceny na dzien bilansowy ‘Wplyw na rachunek wynikéw

bilansie

Umowy najmu powierzchni biuro-

wych:

- nieruchomosci inwestycyjne, lub Wycena do wartosci godziwej Tak
- $rodki trwate Amortyzacja Tak

Umowy najmu §rodkow transportu:
- $rodki trwate Amortyzacja Tak
Uzytkowanie wieczyste gruntow:

- nieruchomosci inwestycyjne, lub Wycena do wartosci godziwe;j Tak

Amortyzacja, przy rownolegtej kapitali-

- nieruchomosci inwestycyjne w budo- .. p . L.
zacji kosztow amortyzacji w wartosci

wie, nie wyceniania do warto$ci godzi- . L. L Nie
- e nieruchomosci inwestycyjnej w budo-
wej, lub -
wie
- $rodki trwate, lub Amortyzacja Tak
Amortyzacja, przy rownolegtej kapitali-
- zapasy zacji kosztow amortyzacji w wartosci Nie

zapasow

Spdtka jako leasingodawca

W przypadku umédw, w ktérych Spdtka wystepuje jako leasingodawca, kazda umowa leasingu podlega klasyfikacji joko lea-
sing operacyjny lub finansowy. Umowy leasingowe, w ramach ktérych leasingodawca zachowuije istotng czes¢ ryzyka i po-
zytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania przedmiotu leasingu klasyfikowane sq jako leasing operacyjny. Umowa leasingowa
jest klasyfikowana jako leasing finansowy, jezeli w wyniku tej umowy nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka i po-

zytkéw wynikajgcych z tytutu posiadania przedmiotu leasingu na leasingobiorce.

W przypadku umédw leasingu operacyjnego, Spbdtka ujmuje na biezgco przychody z tytutu leasingu w sprawozdaniu z catko-
witych dochoddéw. W przypadku umow leasingu finansowego Spdtka wyksiegowuje sktadnik majatku bedgcy przedmiotem

umowy ujmujgc jednoczeénie nalezno$¢ z tytutu leasingu.

Subleasing Spétka klasyfikuje nastepujaco:

¢ jezeli zdecydowano sie na wybdér zwolnienia z tytutu leasingu krétkoterminowego dla leasingu gtéwnego, subleasing jest

klasyfikowany jako leasing operacyjny

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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* w przeciwnym wypadku subleasing jest klasyfikowany w odniesieniu do sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania

z leasingu gtdbwnego, a nie bazowego sktadnika aktywdw

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing operacyjny posredni leasingodawca (Spdtka), kontynuuje ujecie
zobowigzania leasingowego oraz sktadnika aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego. Jednoczesnie na
biezgco rozpoznaje przychody z subleasingu.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing finansowy posredni leasingodawca (Spdtkal):

¢ Zaprzestaje ujmowania sktadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania z leasingu gtdwnego w dacie poczgtkowej
umowy subleasingu

* W to miejsce rozpoznaje inwestycje netto z subleasingu i ocenia jg pod kgtem utraty wartosci (nalezno$¢ leasingowal)

* Kontynuuje ujmowanie pierwotnego zobowigzania leasingowego
Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

Corocznemu testowi na utrate wartosci podlegajag nastepujace sktadniki aktywow:

e warto$¢ firmy, przy czym po raz pierwszy test na utrate wartosci przeprowadza sie do kohca okresu, w ktérym miato
miejsce potqczenie,
e wartosci niematerialne o nieokre$lonym okresie uzytkowania oraz

e warto$ci niematerialne, ktére jeszcze nie sg uzytkowane.

W odniesieniu do sktadnikéw amortyzowanych warto$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych dokonywana
jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki, ktére mogqg $wiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$
zdarzenia lub okolicznosci mogqg wskazywac na trudno$¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow, prze-
prowadzany jest test na utrate wartosci.

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

niki aktywdw samodzielnie generujace przeptywy pieniezne testowane sq indywidualnie.

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

oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci odnoszony jest do wartosci firmy przypisanej do danego osrodka wypra-
cowujgcego przeptywy pieniezne. Pozostata kwota odpisu obniza proporcjonalnie wartos¢ bilansowq aktywdw wchodzg-

cych do o$rodka wypracowujgcego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty warto$ci sg uimowane w wyniku w pozyciji pozostatych kosztéw operacyjnych.

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

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

Dodatkowo Spétka poddaje indywidualnej ocenie wartosci niematerialnych aktywdw trwatych. Okresowo Zarzqd przepro-

wadza testy na utrate wartosci niefinansowych aktywdw trwatych w oparciu o realizowane budzety przez spotki celowe.
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Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdw finansowych u jednej ze stron i
jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

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

sowych ujmuje sie na dzieh zawarcia transakciji.

Sktadnik aktywéw finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w przypadku, gdy wygasaja umowne
prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywdw finansowych oraz zasadni-

czo cate ryzyko i korzysci z nim zwiqzane zostajg przeniesione na inny podmiot.

Spdétka wytgcza ze sprawozdania z sytuacii finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy,

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

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

ktére Spodtka wycenia w ich cenie fransakcyjnej w rozumieniu MSSF 15.

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace, Spdtka kla-

syfikuje z podziatem na:

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

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

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

woéw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

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

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

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

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

e pozyczki,

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

e $rodki pieniezne iich ekwiwalenty,

e dtuzne papiery wartosciowe.
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Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sg w jednostkowym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznoici oraz srodkdw pienieznych iich ekwi-

walentéw odbywa sie w wartoéci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody, jezeli spetnione sg oba

ponizsze warunki:

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

ptywdw pienieznych, ktére sg wytqcznie sptatg kwoty gtéwneji odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartoséci oraz réznice kursowe zwigzane z tymi aktywami obliczane sq i
ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jok ma to miejsce w przypadku aktywdw finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany warto$ci godziwej tych aktywdw ujmowane sg przez pozostate catkowite do-
chody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika aktywdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez po-
zostate catkowite dochody skumulowane zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach pod-

legajq przeklasyfikowaniu z kapitatu do wyniku.

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

wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw okredlonych w MSSF 9.
Do tej kategorii zaliczane sq:

e wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji ,Pochodne
instrumenty finansowe”, za wyjagtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych ujmowanych zgodnie z ra-
chunkowoscig zabezpieczen, przy czym w okresie sprawozdawczym te pozycje w Spdtce nie wystgpity

e akcjeiudziaty spdtek innych niz spditki zalezne i stowarzyszone,

e jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezqce do tej kategorii wyceniane sg w wartoéci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sq w wyniku odpowied-
nio w pozyciji ,Pozostate przychody operacyjne” lub ,,Pozostate koszty finansowe”. Zyskii straty zwyceny aktywdw finansowych
okreslone sq przez zmiane warto$ci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na dzien bilansowy cen pochodzgcych z

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

Dywidendy z instrumentdw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozyciji ,,Pozostatych przycho-
déw operacyjnych” po spetnieniu warunkdw rozpoznania przychoddw z tytutu dywidend okreSlonych w MSSF 9, chyba, ze

dywidendy te w oczywisty sposdb stanowiqg odzyskanie czesci kosztow inwestycii.

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

poszczegdlnych klas aktywdw finansowych:

e Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Spdtka szacuije je w sposdb indywidualny, fj. ryzyko kredytowe kazdego z kon-

tfrahentéw jest indywidualnie oceniane.
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W odniesieniu do pozostatych klas aktywdw, w przypadku instrumentéw, dia ktérych wzrost ryzyka kredytowego od
pierwszego ujecia nie byt znaczgcy lub ryzyko jest niskie, Spdtka zaktada ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewy-
konania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost ryzyka kredytowego od momentu jego poczat-

kowego ujecia byt znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie dla catego zycia instrumentu.

Utrata wartosci aktywow finansowych

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzieh sprawozdawczy Spdtka szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w wysokosci réwnej

oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’).

Spdtka kalkuluje odpis w nastepujgcy sposdb dia poszczegdinych kategorii aktywodw:

- Naleznosci handlowe

Spodtka stosuje uproszczone podejicie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a
odpis z tytutu utraty wartos$ci wycenia w kwocie réwnej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’) w horyzoncie zycia
naleznosci. Spdtka do kalkulacji wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych stosuje macierz re-
zerw wykonanq raz do roku na 31 grudnia na podstawie danych historycznych dotyczgcych sptat naleznosci przez
kontrahentow. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy. Macierz rezerw
oparta jest na andlizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdlnych grupach Archicom S.A. Polityka Rachunkowosci
przeterminowania i okredleniu prawdopodobiehstwa niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na
bazie danych historycznych.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdl-
nych kategorii naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania i kal-
kulowany jest odpis na oczekiwane straty kredytowe naleznosci

Dodatkowo Spétka poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stop-
niem prawdopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub
strukturg odbiorcéw —i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdow
do tej kategorii jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuaciji finansowej kontrahenta oraz na podstawie
informaciji o innych zdarzeniach, ktére mogg mie¢ znaczgcy wptyw na odzyskiwalnosé aktywa.

Takie naleznosci sg wytgczane z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indy-
widualne;j.

- Pozyczki udzielone oraz objete obligacje

Spdtka kalkuluje oczekiwane starty kredytowe (‘ECL') dotyczgce pozyczek oraz obligacii jako réznica miedzy prze-
ptywami pienieznymi wynikajacymi z podpisanych umow a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie
otrzymac.

Spdtka kalkuluje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego
na podstawie marzy na obligacjach wyemitowanych przez Spdtke i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiary-
godnego szacunku poziomu ryzyka kredytowego.

Dodatkowo Spétka poddaje indywidualnej analizie pozyczki udzielone i obligacje objete ze znacznym stopniem
prawdopodobiehstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub struk-
turg odbiorcdw — i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie pozyczki i obligacje sq wytgczane

z analizy macierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

Zobowiqzania finansowe

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

wozdania z sytuacji finansowe;j:

kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,
leasing,

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz
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e pochodne instrumenty finansowe.

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

dyskonta.
Zyski i straty z wyceny zobowigzanh finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowe;j.

Umowy gwarancji finansowych wykazywane sq w zobowigzaniach i naleznosciach pozabilansowych. Na kazdy dzien bilan-
sowy Spoétka ocenia, czy istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia koniecznosci dokonania wyptaty i utworzenia rezerwy.
Kwota rezerwy okredlana jest w oparciu o szacunki wysokosci prawdopodobnego wydatku koniecznego dla uregulowania
zobowigzania wynikajgcego z umowy gwarancji; Jednoczesnie zgodnie z wymogami MSSF 9, Spétka tworzy rezerwe na
oczekiwane straty kredytowe (‘ECL’) z tytutu udzielonych gwarancji finansowych.

Spotka kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL’') dotyczgce udzielonych gwarancji joko oczekiwane ptatnosci majgce
na celu zrekompensowanie posiadaczowi gwarancii poniesionej straty kredytowej. Spdtka w pierwszej kolejnosci okresla war-
tos¢ ekspozycji Spoditki z tytutu udzielonych gwarancji (faktyczna catkowita warto$¢ zobowigzania warunkowego na dzieh
bilansowy). Tak ustalona ekspozycja netto z tytutu gwaranciji jest mnozona przez wskaznik defaultu (ustalonego na podstawie

marzy na obligacjach wyemitowanych przez Spotke i skorygowanego o wskaznik odzysku).
Lapasy

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

w frakcie doprowadzenia zapasdw do ich aktualnego miejsca i stanu.

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

powiekszone o narzut posrednich kosztéw

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

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

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

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

wartosci jest nieznaczne.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywdw trwatych) sqg klasyfikowane przez Spdtke joko przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartosé
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku fransakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaje sie za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy sktadnik aktywoéw (Spdtka aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym stanie
do natychmiastowe] sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkéw sprzedazy, a wystgpienie

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

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

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spotki oraz wpisem

do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spotki nabyte i zatrzymane przez Spdtke pomniejszajq kapitat wiasny. Akcje wtasne wyceniane sg w cenie nabycia.

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

akcji, pomniejszonej o koszty emisji.
Pozostate kapitaty obejmuja:

e kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami

e wynik z lat ubiegtych przekazany na inny kapitat niz zapasowy

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych nie wyptacone i nie przekazane na inny niz zapasowy kapitat

uchwatami akcjonariuszy oraz wynik finansowy biezqgcego roku.
Ptatnosci w formie akciji

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

finansowego) nie sq uwzgledniane w szacowaniu wartosci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzen oraz drugostronnie zwiekszenie kapitatu witasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych dostepnych
szacunkéw co do liczby opciji, do ktérych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji, do ktérych

nastgpi nabycie uprawnien, sq uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Spodtka dokonuje korekty tych szacunkdw, jezeli pdzniejsze informacije wskazujq, ze liczba przyznanych opciji rézni sie od wcze-
$niejszych oszacowan. Korekty szacunkdw dotyczgce liczby przyznanych opcji ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego

okresu — nie dokonuije sie korekt poprzednich okreséw.

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

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

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze obejmujq nastepu-

jace tytuty:

. krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,
. rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

. inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Spdtka zalicza odprawy emerytalne.

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
29



Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

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

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

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

urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowq i nie podlega dyskontowaniu.
Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Spdtce pracownicy majq prawo do odpraw emerytalnych. Od-
prawy emerytalne sg wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysokos¢ odpraw emerytalnych zalezy

od stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika.

Spdtka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do okre-

sOw nabywania uprawnien przez pracownikow.

Wartos$¢ biezgca rezerw na kazdy dzieh bilansowy jest szacowana metodami aktuarialnymi. Naliczone rezerwy sq rowne zdys-
kontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczqg okresu do dnia bilansowego. Informacje demo-

graficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sq ujmowane w pozostatych catkowitych
dochodach.

Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

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

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

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

lub zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.
Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Rezerwy ujmuije sie w wartosci szacowanych naktaddw niezbednych do wypetnienia obecnego obowiqzku, na podstawie
najbardziej wiarygodnych dowoddw dostepnych na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych
ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos$¢ rezerwy jest usta-
lana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezqcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwig-
zanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w

zwigzku z uptywem czasu jest uimowane jako koszt finansowy.
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Jezeli Spétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwq zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wow-
czas zwrot ten jest uimowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze

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

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

fikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.
Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej sprawozdania finansowego w nocie nr 7.30.

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Spdtki, ktdre nie spetniajq jeszcze kryteriow ujecia jako aktywa, sta-
nowig aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacii finansowej. Informacje o aktywach warunkowych

ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.
Rozliczenia miedzyokresowe

Spotka wykazuje w aktywach w pozycji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™ optacone z gory koszty dotyczgce przysztych okreséw
sprawozdawczych. W pozycji ,Rozliczeh miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych
okresdw, w tym réwniez srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkdw trwatych, ktére rozliczane sq zgodnie z MSR 20
,Dotacje rzgdowe". Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wykazywane sg w ramach ,,Zobowigzan z tytutu dostaw i

ustug oraz pozostatych zobowigzan™.

Dotacje ujmowane sq wytgcznie wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze Spdtka spetni warunki zwigzane z dang

dotacjq oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie ofrzymana.

Dotacja dotyczgca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdd w sposdb wspdtmierny do kosztow, ktére dotacja

ta ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujgca sktadnik aktywodw jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychdd na przestrzeni okresdw proporcjo-
nalnie do odpiséw amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywdw. Spdtka dla celdw prezentacjiw sprawoz-
daniu z sytuacii finansowej nie odejmuje dotacji od wartosci bilansowej aktywdw, lecz wykazuje dotacje jako przychody przy-

sztych okresdw w pozyciji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™.
Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowig przychody zumdw na znak towarowy logo oraz umédw na obstuge developingu i komercja-
lizacji objete zakresem MSSF 15 oraz podnajmu powierzchni biurowej. Przychody z tych umdw sq ujmowane w czasie liniowo

gdyz klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze ustugi, w miare wykonywania przez Spdtke ustugi.
Swiadczenie ustug

Ustugi $wiadczone przez Spdtke obejmujqg wsparcie sprzedazy i dziatah marketingowych dla spdtek celowych oraz udostep-

nienie znaku towarowego.
Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodqg efektywnej stopy procento-

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

Koszty operacyjne sg uimowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddw i kosztéw. Spdtka prezentuje w spra-

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

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

pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

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

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

Podatek odroczony jest wyliczany metodq bilansowq jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywodw i pasywdw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wyko-

rzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

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

przepisdw podatkowych.

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

lansowy.

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

jego odpis.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spdtki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkdw i zato-
zen, ktére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowo$ci oraz prezentowane wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw
oraz kosztow. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq rézni¢ sie od szacowanych przez Zarzad. Informacje o dokonanych

szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczgce dla sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlegajgcych amor-
tyzaciji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywodw przyjete przez Spodtke dla celdw amortyzacji odzwierciedlajg oczeki-
wany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia ko-
rzysci przez te aktywa w przysztosci mogq rozni¢ sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie

majatku. Warto$¢ bilansowa aktywodw trwatych podlegajgcych amortyzacji prezentowana jest w nocie 1.10.
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Kluczowe aktywa trwate obejmujq: prawo do uzytkowania powierzchni biurowej, okres amortyzacii ustalono do stycznia 2030

roku, zgodnie z umowq najmu oraz znak towarowy, dla ktérego planowana data zakohczenia umorzenia to 2053 rok.
Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sq przy zastosowaniu metod aktuarialnych.

Na poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzeh. Wartos¢ rezerw w
Spdtce nie wptywa istotnie na jej sytuacije w zwigzku z ograniczonym zakresem $wiadczeh pracowniczych obejmujgcych tylko
odprawy emerytalno-rentowe w wysokosci minimalnego wymogu kodeksu pracy. W konsekwencji ewentualne wahania

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

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

nych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczyni¢ sie do znaczqcych korekt wartosci aktywow Spoiki.

Okresowo Zarzgd przeprowadza testy na utrate wartosci obejmujgce pozyczki oraz udziaty. Poréwnywane sg one do budze-

tow inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez spodtki celowe.
Okres leasingu

Przy ustalaniu zobowigzania z tytutu leasingu Spdtka szacuje okres leasingu, ktdry obejmuije:

e nieodwotalny okres leasingu,

e okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajacq pewnosciq zatozye, ze Spbdtka z
tej opcji skorzysta,

e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq pewnosciq zatozye, ze Spdtka

nie skorzysta z tej opcji.

Ocenidjac, czy Spdtka skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Spdtka uwzglednia wszystkie
istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowiq dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza

sie miedzy innymi:

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

e  koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywdw dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opcji.

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

tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.
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Podatek dochodowy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne

podatki

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

podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach zatwierdzonych przez Zarzad Spotki. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazujq, ze Spdtka osiggnie

dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

Spdtka zawigzata aktywo na odroczony podatek dochodowy z tytutu poniesione;j straty podatkowej za okres od stycznia do

czerwca 2022 roku. Spétka planuje zakonczy< rok zyskiem podatkowym.

Korekta btedu oraz zmiana zasad rachunkowosci

Spdtka w okresie sprawozdawczym dokonata korekty bteddw oraz zmiany zasad polityki rachunkowosci.
Przeksztatcenie okresu porownywalnego

W sprawozdaniu finansowym Spétki Archicom S.A. dokonano przeksztatcenia okresu poréwnywalnego, w zwiqzku:

- z korektg btedu polegajgcego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu ofrzymanych i udzielonych pozy-

czek wewnatrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacji, a takze naleznosci dtugoterminowych.

- ze zmiang dotychczasowej prezentacji w przychodach i kosztach finansowych na prezentacje w czesci operacyjnej spra-
wozdania z wyniku: przychoddw z dywidend, przychoddw z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek i zaciggnietych pozyczek
oraz z odpisdw aktualizujgcych te pozyczki; wynik na zbyciu inwestyciji w jednostki zalezne, przychoddw i kosztéw z odpisdw
aktualizujgcych wartoé¢ inwestycji w jednostki zalezne, przychoddw z odsetek od naleznosci z tytutu zbycia udziatdw i akcji w

spotki zalezne.
Poréwnanie wartosci ksiegowej Archicom S.A. z kapitalizacjq gietdowqg

Zarzqd przeanalizowat kontekst wartosci ksiegowej Spdtki (ok. 27 zt/akcja) w odniesieniu do aktualnej kapitalizaciji gietdowej
(ok. 18,50 zt/akcja). Dodatkowo 23 sierpnia 2022 r. akcjonariusze Archicom S.A. 1j. Echo Investment S.A. oraz DKR Echo Invest-
ment Sp. z o0.0. ogtosili dobrowolne wezwanie do sprzedazy 8.724.854 akcji Archicom S.A. uprawnigjgcych tgcznie do
10.838.468 gtosow na Walnym Zgromadzeniu po cenie 18,30 zt/akcja. W ocenie Zarzqgdu cena spetnia kryteria minimalne
okreslone w ustawie o ofercie, tj. znajduje sie powyzej srednich cen rynkowych odpowiednio za ostatnie 6 oraz 3 miesigce
notowan, a na bazie sporzgdzonej przez firme Grant Thornton wyceny, w dniu 31.08.2022 Zarzgd Spdtki opublikowat raport
gietdowy Nr 20/2022 w przedmiocie Stanowiska w sprawie Wezwania w ktérym zaprezentowat konkluzje co do wartosci go-

dziwej akcji Spoétki, oszacowanej przez wyzej wspomniang firme jako mieszczgcq sie w dolnym przedziale warto$ci godziwe;j.
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W ocenie Zarzgdu kapitalizacja na GPW nie odzwierciedla realnej wartosci odzyskiwalnej m.in. z uwagi na niski free float
oraz matg ptynnos$¢ waloréw Spdtki. Dodatkowo, biorgc pod uwage czynniki makroekonomiczne, notowania Spotek GPW
znajdujqg sie obecnie pod siing presjg — obserwowane w ostatnich miesigcach spadki kursu poszczegdlnych podmiotdw nie-
koniecznie muszg by¢ skutkiem zmiany ich sytuacji fundamentalnej. Jednoczesnie Spdtka, osiagajgc rok-rocznie ponadprze-
cietne marze i wyniki, nie ma problemu z uzyskaniem finansowania dla realizowanych projektdw i refinansowaniem zadtuze-
nia, czego szczegdlnym dowodem jest przeprowadzona w marcu (czyli w okresie najwiekszej niepewnosci spowodowanej
poczatkiem wojny w Ukrainie) historycznie najwyzsza emisja obligacji. Zaufania inwestoréw zewnetrznych dowodzi rowniez
niski poziom marzy za wyemitowane obligacje — co oznacza, ze niepowigzani inwestorzy traktujg Spdtke jako ,,bezpieczng

przystan” nie oczekujgc w zamian wysokiej premii za ryzyko.

Nalezy wzig¢ pod uwage rowniez fakt, ze w pierwszym pdtroczu 2021 roku, po wnikliwej analizie Due Diligence, niepowigzany
podmiot (Grupa Echo Investment) zaptacit za Archicom rownowarto$¢ 25,29 zt/akcja. Od tego czasu miat miejsce szereg
zmian otoczenia makroekonomicznego korzystnie wptywajgcych na warto$¢ Spoiki.

Archicom wyptaca dywidende zgodnie z politykg dywidendowq, w zwigzku z czym za 2021 rok Spétka wyptacita ponad 50%
wypracowanego zysku jako dywidende, wypetniajgc tym samym zapisy polityki dywidendowej i Dobrych Praktyk Spétek No-
towanych na GPW.

Aktywa posiadane przez Spdtke wyceniane sq zgodnie z przyjetqg politykg rachunkowosci oraz obowigzujacymi standardami,

w tym w szczegdlnosci okoto 90% tgcznej sumy aktywdw stanowiq:

e Inwestycje w jednostki zalezne, ktére Spdtka poddaje indywidualnej ocenie. Okresowo Zarzad przeprowadza testy na
utrate ich wartosci w oparciu o realizowane budzety przez te spdtki celowe.

e Aktywa MSSF 9, takie jak srodki pieniezne iich ekwiwalenty, nalezno$ci handlowe i pozostate naleznosci oraz inne aktywa
finansowe, ktére wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe

kalkulowane w oparciu o aktualne krzywe PD pozyskiwane z niezaleznego zrédta;

Pozostate aktywa, stanowigce okoto 10% sumy aktywdw, réwniez wycenione sq z uwzglednieniem zapisdw odpowiednich
standarddéw, w tym w szczegdlnosci zasad ostroznej wyceny.
W zwigzku z powyzszym w ocenie Zarzqadu, warto$¢ kapitalizacji gietdowej ponizej wartosci aktywdw netto Jednostki dominu-

jacej i Grupy Kapitatowej, nie stanowita przestanki do przeprowadzenia testu na utrate wartosci na dzien 30.06.2022r.

7.3 Imiany standardéw lub interpretaciji

Wybrane zasady rachunkowosci, ich zmiany, korekty btedow oraz zmiany standar-

dow lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Spotke od 2022 roku

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym Archicom S.A. dokonano przeksztatcenia okresu poréwnywalnego, w zwigzku z

korektq btedu polegajacego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu otrzymanych i udzielonych pozyczek
wewngtrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacii, a takze naleznosci dtugoterminowych.

Powyzsze zmiany zostaty, zgodnie z wymaganiami statutu Spdtki, wprowadzone i zatwierdzone odpowiednimi uchwatami
Zarzgdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A. oraz uwzglednione w niniejszym raporcie. W zwigzku z istotnym wptywem powyz-

szych zmian na zaprezentowane dane porédwnawcze dokonano ich przeksztatcenia.

Spodtka réwniez dokonata zmiany prezentaciji w sprawozdaniu z wyniku. W Sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy kon-
czqcy sie 31 grudnia 2021 r. Spdtka zaprezentowata przychody z tytutu otrzymanych dywidend od spdtek zaleznych, odsetki
od udzielonych pozyczek do spdtek z Grupy oraz przychody ze zbycia inwestyciji jednostki zalezne w ramach przychoddw
finansowych, natomiast koszty z tytutu odpisdw z tytutu utraty wartosci w jednostki zalezne oraz koszty z tytutu odpisdw z tytutu

utraty wartosci udzielonych pozyczek w ramach kosztéw finansowych.
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W ocenie Zarzgdu, biorgc pod uwage role Spétki w Grupie Kapitatowe]j Archicom S.A., zmiana prezentacijii przeniesienie tych
pozycji bezposrednio przed pozostate przychody operacyjne i pozostate koszty operacyjne zwiekszy przydatnos$e prezento-
wanych informacji dla odbiorcy Sprawozdania finansowego. Z tego wzgledu dokonano odnos$nych zmian w niniejszym Spra-

wozdaniu finansowym.

W celu zwiekszenia czytelnosci Sprawozdania finansowego Spdtka zaprzestata takze wydzielania szczegdtowych kategorii w
ramach linii kapitatdw wtasnych ,,Zyski zatrzymane” i wptyw wszystkich powyzszych zmian zostat zaprezentowany wytgcznie

w odniesieniu do linii ,, Zyski zatrzymane™.

Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na sprawozdanie
z sytuaciji finansowej na 31.12.2021

AKTYWA 31.12.2021 31.12.2021
dane zatwier- Zmiana dane przeksztal-
dzone cone
Aktywa trwale
Warto$ci niematerialne 21920 - 21920
Rzeczowe aktywa trwate 13 206 - 13 206
Inwestycje w jednostkach zaleznych 262 944 - 262 944
Naleznosci i pozyczki 556 250 4820 561 070
Naleznosci leasingowe 6 003 - 6 003
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 37 355 (2) 37 353
Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 576 - 576
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5363 174 5537
Aktywa trwale razem 903 618 4991 908 609
Aktywa obrotowe
Zapasy 145 - 145
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 21203 - 21 203
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2239 - 2239
Naleznosci leasingowe 891 - 891
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 123 - 123
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 35 648 - 35 648
Aktywa obrotowe razem 60 248 - 60 248
Aktywa razem 963 866 4991 968 857
PASYWA 31.12.2021 31.12.2021
dane zatwier- Zmiana dane przeksztal-
dzone cone
Kapital wlasny

Kapital wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j:
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Kapitat podstawowy 256 703 - 256 703

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 253 833 - 253 833
Pozostate kapitaty 1626 - 1626
Zyski zatrzymane (*): 38 484 3160 41 644
Kapital wlasny 550 646 3160 553 806
Zobowiazania

Zobowiazania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 241735 822 242 557
Leasing 16 549 - 16 549
Pozostale zobowigzania 201 - 201
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10431 915 11 346
Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych 3 - 3
Zobowiazania dlugoterminowe 268 920 1737 270 657

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug oraz pozostalte zobowigzania 7 469 - 7 469
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 129 847 94 129 941
Leasing 2 544 - 2544
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowniczych 4351 - 4351
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 89 - 89
Zobowiazania krétkoterminowe 144 300 94 144 394
Zobowiazania razem 413 220 1831 415 051
Pasywa razem 963 866 4991 968 857

* W ramach linii Zyski zatrzymane w Sprawozdaniu finansowym na dzier 31.12.2021 r. Spétka wydzielata linie: zysk (strata) netto
przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w kwocie 70.147 tys. zt oraz odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego
( kwota ujemna) w kwocie (31 663) tys. zt. W celu zwiekszenia czytelnosci niniejszego Sprawozdania finansowego Spdétka zde-
cydowata o dalszym niewydzielaniu tych linii, a celem zapewnienia przejrzysto$ci powyzszej tabeli, rbwniez nie sq one w niej
uwzglednione.

Korekta btedu polegajacego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu otrzymanych i udzielonych pozyczek
wewngtrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacii, a takze dtugoterminowych naleznosci dotyczyty ponizszych ob-
szaréw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawozdania z sytuacji finansowej na 31.12.2021r.):

1. Aktywa trwate:

- Wzrost warto$ci naleznosci i pozyczek o 4.820 tys. zt;

- Spadek wartosci pozostatych dtugoterminowych aktywdw finansowych o kwote 2 tys. zt;.

- Wzrost wartosci aktywa na odroczony podatek dochodowy o 174 tys. zt;

2. Kapitaty wiasne:

- Wzrost zyskdw zatrzymanych o 3 160 tys. zt;

3. Zobowigzania dlugoterminowe:

- Wzrost wysokosci dtugoterminowych kredytdw, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych o kwote 822 tys. zt;

- Wzrost wysokosci rezerwy na odroczony podatek dochodowy o kwote 915 tys. zt;

4. Zobowiqzania krétkoterminowe:

- Wzrost wysokosci zobowigzan krotkoterminowych z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych o kwote 94 tys.

zt.
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na sprawozdania

z sytuacji finansowej na 31.12.2020

AKTYWA 31.12.2020 31.12.2020
dane zatwier- zmiana dane przeksztal-
dzone cone
Aktywa trwale
Wartosci niematerialne 22524 - 22524
Rzeczowe aktywa trwate 10 805 - 10 805
Nieruchomosci inwestycyjne - -
Inwestycje w jednostkach zaleznych 363 159 - 363 159
Naleznosci i pozyczki 540 837 1630 542 467
Naleznosci leasingowe 10578 - 10578
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9719 777) 8942
Aktywa trwale razem 957 622 853 958 475
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci 22 216 - 22 216
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego - - -
Pozyczki 6541 - 6541
Naleznosci leasingowe 874 - 874
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 184 - 184
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 14 155 - 14 155
Aktywa obrotowe razem 43970 - 43970
Aktywa razem 1001 592 853 1002 445
PASYWA 31.12.2020 31.31.2020
dane zatwier- zmiana dane przeksztal-
dzone cone
Kapital wlasny
Kapital wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujace;j:
Kapitat podstawowy 256 703 - 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 253 833 - 253 833
Pozostate kapitaty 1626 - 1626
Zyski zatrzymane (*): 30 460 4633 35093
Kapital wlasny 542 622 4633 547 255
Zobowiazania
Zobowiazania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 416 169 (4 090) 412 079
Leasing 17916 - 17916
Pozostate zobowigzania 26 - 26
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 8511 310 8821
Zobowigzania i rezerwy z tytulu $wiadczen pracowniczych 260 - 260
Zobowiazania dlugoterminowe 442 883 (3 780) 439 103

Zobowiazania krétkoterminowe

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022

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

38



Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Leasing

Zobowigzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych
Pozostate rezerwy krotkoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania razem

Pasywa razem

5778

1567
784
1532
5382
1044

16 087
458 970
1001 592

5778

1567

784
1532
5382
1044

= 16 087

(3 780) 455 190
853 1002 445

* W ramach linii Zyski zatrzymane w Sprawozdaniu finansowym na dzien 31.12.2020 . Spdtka wydzielata linie: zysk (strata) netto

przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej w kwocie 47.197 tys. zt oraz odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego

( kwota ujemna) w kwocie (16.738) tys. zt. W celu zwiekszenia czytelnosci niniejszego Sprawozdania finansowego Spdtka zde-

cydowata o dalszym niewydzielaniu tych linii, a celem zapewnienia przejrzysto$ci powyzszej tabeli, rbwniez nie sq one w niej

uwzglednione.

Korekta btedu polegajgcego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu otrzymanych i udzielonych pozyczek

wewngtrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacii, a takze dtugoterminowych naleznosci dotyczyty ponizszych ob-

szaréw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawozdania z sytuacji finansowej na 01.01.2021 r.):

1. Aktywa trwate:

- Wzrost warto$ci naleznosci i pozyczek o 1.630 tys. zt;

- Spadek wartoéci aktywa na odroczony podatek dochodowy o 777 tys. zt;

2. Kapitaty wtasne:
- Wzrost zyskdw zatrzymanych o kwote 4 633 tys. zt;

3. Zobowigzania dtugoterminowe:

- Spadek wysokosci dtugoterminowych kredytéw, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych o kwote 4 090 tys. zt;

- Wzrost wysokosci rezerwy na odroczony podatek dochodowy o kwote 310 tys. zt;

4. Iobowiqgzania krétkoterminowe:

- Wzrost wysokosci zobowigzan krétkoterminowych z tytutu kredytdw, pozyczek, innych instrumentdw dtuznych o kwote 94 tys.

zt.

Wptyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na sprawozdanie

z wyniku za okres 1.01.2021-30.06.2021

01.01. - 01.01. -
30.06.2021 30.06.2021
) zmiana

dane zatwier- dane przeksztal-
dzone cone

Dzialalno$¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 14 624 - 14 624
Przychody ze sprzedazy ustug 14 624 - 14 624
Koszt wlasny sprzedazy 1528 = 1528
Koszt sprzedanych ustug 1528 - 1528
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Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 13 096 - 13 096
Koszty sprzedazy 784 - 784
Koszty ogolnego zarzadu 11 392 - 11 392

Przychody z tytulu odsetek od pozyczek obliczone z zastosowaniem me-

tody efektywnej stopy procentowej ) 12266 12266
Przychody z tytulu dywidend - 37 675 37 675
Zysk ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne - 43502 43502
Pozostate przychody operacyjne 4850 835 5685
Koszty odpisow z tytutu utraty wartosci inwestycji w jednostki zalezne - 11 087 11 087
Koszty odpisow z tytutu utraty wartosci udzielonych pozyczek - 1016 1016
Pozostate koszty operacyjne 5795 - 5795
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (25) 82 175 82 150
Przychody finansowe 93 468 (92 174) 1294
w tym przychody z tytutu odsetek 11290 (10997) 293
Koszty finansowe 20 364 (11 199) 9165
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 73 080 1199 74279
Podatek dochodowy 9 527 228 9 755
Zysk (strata) netto z dzialalnosci kontynuowanej 63 553 971 64 524
Dzialalno$¢ zaniechana
Zysk (strata) netto 63 553 971 64 524

W zwiqzku z korektq btedu polegajgcego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu otrzymanych i udzielonych
pozyczek wewngtrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacji, a takze naleznosci dtugoterminowych dotyczyty poniz-
szych obszardw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdine linie sprawozdania z wyniku za okres od 01.01.2021 do
30.06.2021r.):

- Wzrost przychoddw z tytutu odsetek od udzielonych pozyczek obliczonych z zastosowaniem metody efektywnej stopy pro-
centowej o kwote 2 124 tys. zt;

- Spadek pozostatych przychoddw operacyjnych o kwote 26 tys. zt;

- Wzrost kosztéw finansowych o kwote 899 tys. zt

- Wzrost podatku dochodowego o kwote 228 tys. zt

Oprdcz powyzszego zostaty wprowadzone ponizsze zmiany prezentacyjne (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdine
linie sprawozdania z wyniku za okres od 01.01.2021 do 30.06.2021 r.):

- Wyodrebniono z pozyciji ,,Przychody finansowe™ kwote dotyczgcqg odsetek od udzielonych pozyczek wewnagtrzgrupowych i
przeniesiono do linii ,,Przychody z tytutu odsetek od pozyczek obliczone z zastosowaniem metody efektywnej stopy procento-
wej" prezentowanej w czesci operacyjnej rachunku wynikéw w kwocie 10.142 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozyciji,,Przychody finansowe" kwoty dotyczgcej otrzymanych dywidend od spdtek zaleznych i przeniesiono
do Dziatalnosci Operacyjnej w linii ,Przychody z tytutu dywidend” w kwocie 37.675 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozycji ,,Przychody finansowe" kwoty dotyczgcej zysku ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne i przeniesiono
do Dziatalnosci Operacyjnej w linii ,,Zysk ze zbycia inwestyciji w jednostki zalezne"” w kwocie 43 502 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozycji ,Przychody finansowe" kwoty dotyczgcej odsetek od naleznosci z tytutu zbycia dtugoterminowych
aktywoéw finansowych i przeniesiono do Dziatalnos$ci Operacyjnej w linii ,,Pozostate przychody operacyjne” w kwocie 505 tys.

zt;
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- Wyodrebniono z pozycji ,Przychody finansowe" kwoty dotyczgcej odsetek od pozostatych dtugoterminowych aktywdw
finansowych i przeniesiono do Dziatalnosci Operacyjnej w linii ,,Pozostate przychody operacyjne” w kwocie 350 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozyciji ,Przychody finansowe" kwoty dotyczgcej réznic kursowych od ofrzymanej dywidendy i przeniesiono
do Dziatalno$ci Operacyjnej w linii ,Pozostate przychody operacyjne” w kwocie 6 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozycji ,,Koszty finansowe" kwoty dotyczgcej odpisdw z tytutu utraty wartosci w jednostki zalezne i przenie-
siono do Drziatalnosci Operacyjnej w linii ,,Koszty odpiséw z tytutu utraty wartosci inwestycji w jednostki zalezne™ w kwocie
11 087 tys. zt;

- Wyodrebniono z pozycji ,,Koszty finansowe" kwoty dotyczgcej odpisdw z tytutu utraty wartosci udzielonych pozyczek i prze-
niesiono do Dziatalnosci Operacyjnej w linii ,kwoty dotyczgcej odpisdéw z tytutu utraty wartosci udzielonych pozyczek”

w kwocie 1016 tys. zt;

Wptyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na sprawozdanie

z przeptywow pienieznych za okres 1.01.2021-30.06.2021

01.01. - 30.06.2021

01.01. - 30.06.2021

zmiana
dane zatwierdzone dane przeksztal-
cone

Przeplywy $rodkow pienieznych z dzialalnos$ci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 73 080 1198 74278
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 848 - 848
Amortyzacja i odpisy aktualizujace warto$ci niematerialne 351 - 351
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywow trwatych 11 087 - 11 087
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 9) - 9)
Zysk (strata) ze zbycia inwestycji w jednostki zalezne (43 502) - (43 502)
Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych 300 - 300
Koszty odsetek 7249 899 8148
Przychody z odsetek i dywidend (48 965) - (48 965)
Korekty razem (72 641) 899 (71 742)
Zmiana stanu zapasow (64) - (64)
Zmiana stanu nalezno$ci 11 258 (2 098) 9160
Zmiana stanu zobowigzan (1 765) - (1 765)
Zmiana stanu rezerw i rozliczen migdzyokresowych (3321) - (3321)
Zmiany w kapitale obrotowym 6108 (2 098) 4010
Zaptacony podatek dochodowy (6 742) - (6 742)
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (196) - (196)
Przeplywy §rodkow pieni¢znych z dzialalno$ci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (4 150) - (4 150)
Wplywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 47 - 47
Wydatki netto na nabycie / objecie akcji i udziatow jednostek zaleznych (5 226) - (5 226)
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Otrzymane splaty pozyczek udzielonych 98 017 98 017
Pozyczki udzielone (70 925) (70 925)
Wplywy ze sprzedazy inwestycji w jednostki zalezne 42 600 42 600
Otrzymane odsetki 3216 3216
Otrzymane dywidendy 37675 37675
Srodki pieni¢zne netto z dzialalnosci inwestycyjnej 101 254 101 254
Przeplywy Srodkow pieni¢znych z dzialalnoSci finansowej

Wplywy z tytutu zaciagnigcia kredytow i pozyczek 25920 25920
Sptaty kredytow i pozyczek (66 403) (66 403)
Splata zobowigzan z tytutu leasingu (426) (426)
Odsetki zaptacone (11 767) (11 767)
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej (52 677) (52 677)
Zmiana netto stanu $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw 48 381 48 381
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 14 155 14 155
Zmiana stanu z tytulu r6znic kursowych 303 303
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 62 233 62 233
(*) w tym: $rodki pieni¢zne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 3 3

W zwiqgzku z korektq btedu polegajgcego na pominieciu wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu ofrzymanych i udzielonych
pozyczek wewngtrzgrupowych, wyemitowanych i objetych obligacji, a takze naleznosci dtugoterminowych dotyczyty poniz-
szych obszaréw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdine linie sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od
01.01.2021 do 30.06.2021r.):

- Wzrost kosztu odsetek w wysokosci 899 tys. zt;

- Wzrost stanu naleznosci o kwote 2 098 tys. zt

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujg od 1 stycznia
2022 roku oraz ich wptyw na jednostkowe sprawozdanie Archicom SA
Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddéw Rachunkowosci

(RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Archicom SA za
2022 rok.

e Zmiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec"

Doprecyzowano odniesienia do definicji zobowigzan zawartych w zatozeniach koncepcyjnych i definicji zobowigzan
warunkowych z MSR 37.

. Zmiana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate”

Doprecyzowano, ze produkcja przeprowadzana w ramach testéw srodka trwatego przed rozpoczeciem uzytkowania
Srodka tfrwatego powinna by¢ ujmowana jako (1) zapas zgodnie z MSR 21 (2) przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz.

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

Doprecyzowano, ze koszty wypetnienia umdw rodzgcych obcigzenia obejmujg koszty przyrostowe (np. koszty pracy)
i alokowanq czes¢ innych kosztéw bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacie.
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e Zmiany MSSF 1, MSSF 9, przyktady do MSSF 16, MSR 41 w ramach Annual Improvements 2018 — 2020:

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

- MSSF 9: (1) przy tecie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowaé usunieciem zo-
bowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko optaty, ktére sq wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2) doprecyzo-
wano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania sg ujmowane w wyniku, a w przypadku, gdy zobo-

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

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

przez leasingobiorce, ktdéra budzita watpliwosci interpretacyjne;
- MSR 41: wykre$lono zakaz ujmowania przeptywdw podatkowych w wycenie aktywodw biologicznych.

Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycznia 2022 roku nie miaty wptywu na sprawozdanie finansowe Archicom SA.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszlty w zycie dla okreséw roz-

poczynajqgcych sie 1 stycznia 2022 roku i ich wptyw na sprawozdanie Archicom SA

Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane standardy i
interpretacje, obowigzujgce dla okresdéw rocznych nastepujgcych po 2022 roku. Lista obejmuije rowniez zmiany, standardy i

interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskq.
. Nowy MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umdw ubezpieczeniowych i reasekura-
cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Spdtka szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi ona dziatalnosci
ubezpieczeniowe.

Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdanh finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikaciji zobowigzah do dtugo- lub krdtkoterminowych przede wszystkim w dwdch
aspektach:

- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,

- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdznienia ptatnosci zobowigzania nie sq brane pod
uwage.

Zmiany obowigzujq dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

W zwigzku z tym, ze Spdtka stosuje juz zasady spdjne ze zmienionym standardem, zmiany nie bedg miaty wptywu na jej

sprawozdania finansowe.

e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczgce polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sq istotne
i wymagajq ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajg sie na dostosowaniu ujawnien do indywidualnych
okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF

oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacija.

Spdtka szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
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e Imiana MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddw”

Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozda-

niu finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny.

Spotka szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdznie;.
e Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg réwnoczesnie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe
w tej samej kwocie, nalezy uja¢ aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wowczas, gdy transakcja
nie wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to konieczno$¢ ujmowania
aktywow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w rdwnych kwotach wystepujg w przypadku
leasingu (odrebna rdznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan
z tytutu rekultywacii. Nie zostata zmieniona zasada méwigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego
podatku dochodowego kompensuje sie, jesli kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezg-

cego.

Spodtka szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczgce danych poréwnawczych dia podmiotéw, ktdre rbwnoczednie wdra-
zajg MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢ potencjalne niedopasowania ksiegowe wynikajgce z réznic miedzy tymi standar-
dami.

Spodtka szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

Spdtka zamierza wdrozyé powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpreta-
cje.

Od 1 stycznia 2021 roku obowigzujq, zatwierdzone do stosowania przez Unie Europejskg, zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7,
MSSF 4, MSSF 16 dotyczgce reformy wskaznika referencyjnego stopy procentowej (reforma IBOR) — Etap 2. Spdtka na biezgco

monitoruje zmiany obowigzujgcych przepisdw i analizuje potencjalny wptyw na jej jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Zgodnie z aktualnymi decyzjami podmiotdéw wyznaczonych do przeprowadzenia reformy, zastgpieniu ulegng poszczegdine
wskazniki stopy LIBOR, ktére zostang zamienione na stope wolng od ryzyka, bazujgcg na stawce overnight. Spdtka nie po-
siada instrumentow finansowych opartych o stawki LIBOR, wobec czego zmiana ta nie bedzie mie¢ wptywu na jednostkowe

sprawozdanie finansowe.

13 lipca 2022 roku Ministerstwo Finanséw poinformowato o rozpoczeciu prac Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaz-
nikéw referencyjnych, ktéra zostata powotana w zwigzku z planowang reformg wskaznikdw referencyjnych, zaktadajgcg m.in.
wprowadzenie nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq informacje reprezen-
tujgce transakcje overnight. Celem prac Narodowej Grupy Roboczej jest przygotowanie ,,mapy drogowej" oraz harmono-
gramu dziatan stuzgcych sprawnemu i bezpiecznemu wdrozeniu poszczegdinych elementdw procesu prowadzgcego
do zastgpienia wskaznika referencyjnego stopy procentowej WIBOR nowym wskaznikiem referencyjnym. Do dnia zatwierdze-
nia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtka nie byta w stanie oszacowaé potencjalnego wptywu na

iej wyniki z tego tytutu.
7.4 1Inaczqgce zdarzenia i tfransakcje w okresie sprawozdawczym

Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej z Echo Investment
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Archicom S.A. zawarta 20 stycznia 2022 roku umowe o wspdtpracy strategicznej z gtéwnym akcjonariuszem, spdtkg Echo
Investment S.A. Celem wspdtpracy strategicznej sg miedzy innymi usprawnienie dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
w grupie kapitatowej Archicom i Echo Investment, maksymalizacja wykorzystania mozliwosci dostepnych na rynku, by wzmoc-

ni¢ pozycje rynkowq obu stron oraz unikniecie sytuacii, ktére mogqg prowadzi¢ do potencjalnych konfliktdw intereséw.

Zgodnie z postanowieniami umowy, Archicom zamierza skoncentrowac sie jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw miesz-
kaniowych, przy czym z mozliwosciq rozszerzenia tej dziatalnosci poza Wroctaw na inne wybrane miasta w Polsce. Echo Invest-
ment natomiast nie bedzie realizowac¢ nowych projektdw mieszkaniowych na terenie Wroctawia, z wyjgtkiem projektéw rea-
lizowanych w przyszto$ci we wspdtpracy z Grupq Archicom. Ponadto na podstawie umowy, Echo Investment bedzie $wiad-
czyto narzecz Archicom i jego grupy kapitatowej ustugi konsultingowe i doradcze oraz inne ustugi strategiczne. Udzieli réwniez
wsparcia przy komercjalizacji i sprzedazy realizowanego przez Archicom projektu biurowego City 2 we Wroctawiu oraz przy
komercjalizacji innych projektéw o réznym charakterze, w tym historycznego budynku stanowigcego czes¢ projektu Kepa

Mieszczanska we Wroctawiu.
Podwyiszenie maksymalnej wartosci programu emisji obligacji oraz emisja obligaciji

Archicom S.A. zawart 4 lutego 2022 roku z mBankiem S.A. aneks do umowy programowej z 17 czerwca 2016 roku. Zgodnie
Z nim, program emisji obligacji Archicom S.A.zostat podwyzszony z 250 min zt do 350 min zt tgcznej maksymalnej kwoty (war-
tosci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Obligacje emitowane w ramach tego programu bedg propo-
nowane do nabycia w sposdb, ktéry nie bedzie wymagat sporzqadzenia prospektu ani memorandum informacyjnego. Na-
stepnie, 16 marca 2022 roku Archicom S.A. wyemitowat obligacje kuponowe serii M6/2022 na tgczng kwote 110 min PLN. Sg
to dwuletnie, niezabezpieczone obligacje o warto$ci nominalnej 1 tys. zt kazda. Majg zmienne oprocentowanie oparte o

WIBOR 3M, powiekszone o marze odsetkowq. Wyptata odsetek bedzie nastepowaé w okresach trzymiesiecznych.
Sptata obligaciji

Spdétka w dniu 07 lutego 2022 sptacita obligacje M5 w wysokosci 78,5 min zt.

Udzielenie pozyczek w ramach Grupy Archicom

W 2021 roku w dniu 28 pazdziernika zostata podpisana umowa pozyczki na kwote 86 000 tys. zt miedzy Archicom S.A. (pozycz-
kodawca) a Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z 0.0. (pozyczkobiorca) w celu sfinansowania wptaty zaliczki za zakup gruntu w
Warszawie w rejonie ulic Domaniewskiej i Postepu. Oprocentowanie pozyczki wynosi WIBOR 3M +3,5%, termin sptaty ustalono
na 31 grudnia 2020 roku. Szerzej udzielona pozyczka zostata opisana w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-

wym w nocie 6.33

Archicom S.A. zawart 24 czerwca 2022 z Archicom Poznan Sp. z 0.0. umowe o udzielenie dtugoterminowej pozyczki w wyso-
kosci 62,6 min zt w celu zaptaty zaliczki na grunt w Poznaniu przy ul. Janickiego. Termin sptaty okre$lono na 31 grudnia 2026
roku. Oprocentowanie wynosi WIBOR 3M+3,5%. Szczegdtowo udzielona pozyczka zostata opisana w skréconym pdtrocznym

skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w nocie 6.4.
Wyptata dywidendy za 2021 rok (po dniu bilansowym)

Archicom S.A. w dniu 29 lipca 2022 roku wyptacit tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptaconq Zaliczke Dywiden-
dowq tj. kwote w wysokosci 3.593.848,02 zt (stownie: trzy miliony piecset dziewiecdziesigt trzy tysigce osiemset czterdziesci
osiem ztotych 02/100), tj. w kwocie 0,14 zt (stownie: czternascie groszy) na 1 akcje. W podziale Dywidendy uczestniczy
25.670.343 akcje. Szczegdtowo wyptata dywidendy zostat opisana w zdarzeniach po dniu bilansowym niniejszego sprawoz-

dania finansowego w nocie 7.28.

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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7.5

Segmenty operacyjne

Dla celéw zarzgdczych analizowana jest cata dziatalno$¢ Spdtki jako jeden segment.

7.6

Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi

W okresie porownywalnym nastgpita utrata kontroli nad Archicom Studio Projekt sp. z 0.0., wystgpienie przez Archicom S.A.

(jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k. oraz utrata kontroli nad

Archicom Polska S.A. i jej

za | pbétrocze 2021 r.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym fj. od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r. w strukturze Grupy Archicom

spotkami

zaleznymi, co

zostato  opisane

szerzej

w

nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby uzyskaniem lub utratg kontroli nad jednostkami zaleznymi.

sprawozdaniu

finansowym

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

jednostkowego sprawozdania finansowego.

7.7

Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Spoétka na dzien bilansowy posiada bezposrednio udziaty lub akcje w cenie nabycia w nizej wymienionych spdtkach:

Tabela nr 1 - Inwestycje w jednostkach zaleznych

30.06.2022 31.12.2021
Nazwa Spolki Opis V,Vartosc“udzm- Kwota od- V,Vartosc"udzm- Kwota
low/akcji/wkla- . low/akcji/wkla- -
b pisu . odpisu
dow dow

AD Management Sp. z 0. 0. Udziatly /akcje 2149 - 2149
Archicom Asset Management Sp. z 0. 0. Udzialy /akcje 2730 - 2730
Archicom Byczynska 1 Sp. z 0. o. Udziaty /akcje 880 - 880
Archicom Cadenza Hallera Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 50 - 50

odpis aktualizujacy - 50 - 40
Archicom Fin Sp. z o.0. Udziaty /akcje 43 867 - 43 867
Archicom Holding Sp. z 0. 0. Udziaty /akcje 147 - 147
Archicom Investment Sp. z 0. 0. Udziaty /akcje 7090 - 7090

odpis aktualizujacy - 4882 - 4813
Archicom Jagodno Sp. z 0.0. - SK Udziaty /akcje 10 192 - 10 192

odpis aktualizujacy - 9 467 - 9 467
Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z 0.0. Udzialy /akcje 1652 - 1652

odpis aktualizujacy - 1652 - 1652
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z0.0.  Udzialy /akcje 4929 - 4929
Archicom Marina 3 Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 21051 - 21051
Archicom Marina 4 Sp. z 0.0. Udziaty /akcje 335 - 335

odpis aktualizujacy - 205 - 138
Archicom Marina 5 Sp. z 0.0. Udzialy /akcje 1207 - 1207
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Archicom Nieruchomosci Club House
Sp.zo.o.

Archicom Nieruchomosci 11 Sp. z o0.0.
Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z o.0.

Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 16 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 2 Sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci 4 Sp. z o.0.

Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 6 Sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci 7 Sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci 9 Sp. z o.0.

Archicom Residential 2 Sp. z 0. o.

Archicom Residential Sp. z 0. 0.

Archicom Nieruchomo$ci Residential
Sp. zo.0.

Archicom Sp. z 0.0.

Archicom Jagodno 5 Spzoo

Archicom Sp. z 0.0. Realizacja Inwesty-
cji SK

Archicom Consulting sp. z 0.0.
Archicom RW Sp. z 0.0.

Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. SK

Bartoszowice 1 Sp. z 0.0.
Archicom Polska S.A.
P16 Inowroctawska Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 Sp. z 0.0.
(dawniej Space Investment Sp. z 0. 0.)

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3 Ka-
mienskiego Sp. z 0.0.

Strzegomska Nowa Sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 Sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 Sp. z o.0.
(dawniej AWM Sp. z 0.0.)

Skrécone sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022

Udziaty /akcje
odpis aktualizujacy
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje

Udziaty /akcje

Udziaty /akcje
odpis aktualizujacy

Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje

Udzialy /akcje
Udziaty /akcje
Udzialy /akcje

Udziaty /akcje
odpis aktualizujacy
Udzialy /akcje

Udziaty /akcje

Udzialy /akcje
Udzialy /akcje

Udziaty /akcje

Udzialy /akcje
Udzialy /akcje
Udzialy /akcje

Udziatly /akcje

odpis aktualizujacy

Udziaty /akcje

Udzialy /akcje
Udziaty /akcje
Udziaty /akcje
odpis aktualizujacy

Udziaty /akcje

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Opcje menadzerskie dla kadry kierow-

niczej GA Opcje menadzerskie 376
285088
Suma koncowa 260455
Tabela nr 2 - Zmiany wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych
Inwestycje w jednostkach zalez- 0d 01.01 do 0d 01.01 do
nych 30.06.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu, w tym: 262 944 363 159
ZwigKkszenia, w tym:
- nabycie - 1000
Zmniejszenia, w tym:
- sprzedaz/likwidacja (592) (89 597)
- odpis aktualizujacy warto$¢ (1897) (11 618)
Stan na koniec okresu, w tym: 260 455 262 944

Najwiekszy odpis zostat utworzony na udziaty w TN Stabtowice Sp. z 0.0. w zwigzku ujemnq réznicq wartodci udziatdw a akty-

wami netto. Z uwagi na nieistotnos¢ kwoty dokonanego odpisu Spdtka nie prezentuje dodatkowych ujawnieh w tym zakresie

wymaganym przez MSR 36.

7.8 Wartosé firmy

Wartos¢ firmy nie wystepuje.

7.9

Tabela nr 3 - Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne

24 634

285 681

968

22737

262 944

Koszty Pozostale WartoSci nie-
. . Oprogramo- - -
A Znakito-  Patenty i . prac roz-  wartosci mate-rialne w
Wyszczegélnienie - : wanie kom- . - . Razem
warowe |IC€ane wojo- niemate- trakcie wytwa-
pute-rowe . -
wych rialne rzania
Stan na 30.06.2022
Wartos¢ bilansowa brutto 27550 1024 72 - - 119 28 765
Sk_umulowane umorzenie i odpisy aktuali- (6 084) (1 020) (61) ) ) (7 165)
zujace
Wartos¢ bilansowa netto 21 466 4 11 - - 119 21 600
Stan na 31.12.2021
Wartos$¢ bilansowa brutto 27 550 1009 72 - - 95 28 726
SkAumquwane umorzenie i odpisy aktuali- (5 740) (1 009) (57) ) ) (6 806)
zujace
Wartos$¢ bilansowa netto 21810 - 15 - - 95 21920

Tabela nr 4 - Zmiany wartosci niematerialnych

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Wartosci nie-

. Znaki towa- Patenty i li- Oprqg ramo- Koszty POZO,St.akf mate-rialne w
Wyszczegolnienie - wanie kom- prac roz-  warto$ci nie- - Razem
rowe cencje . - trakcie wytwa-
pute-rowe wojowych  materialne :
rzania
za okres od 01.01.2022 do 30.06.2022
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2022 21810 - 15 - - 95 21920
Z_\vi¢k57enia (nabycie, wytworzenie, lea- ) 16 ) ) 24 40
sing)
Amortyzacja (-) (344) (12) (4) - (360)
Wartos$¢ bilansowa netto na dzien
30.06.2022 21 466 4 11 - - 119 21 600
za okres od 01.01.2021 do 31.12.2021
Warto$¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2021 22 499 1 24 - - - 22 524
Z_Wl@kszema (nabycie, wytworzenie, lea- ) ) 2 ) 95 97
sing)
Amortyzacja (-) (689) (1) (1 - (701)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 21810 : 15 } B 5 21920

31.12.2021

Naijistotniejszym sktadnikiem wartosci niematerialnych jest znak towarowy, ktérego warto$¢ bilansowa na dzieh 30.06.2022

wynosita 21.466 tys. ztotych (2021 rok: 21.810 tys. ztotych). Pozostaty okres amortyzacii tego sktadnika wynosi 31 laft.

W ostatnich latach miat miejsce lifting graficzny, dostosowujgcy jedynie tre$¢ wizualng do zmieniajgcych sie oczekiwan od-

biorcéw.

Inak po liftingu tqczy tradycje i joko$¢ z nowoczesnosciq i dynamikg wspdtczesnego miasta. Sita przekazu skoncentrowana
na pierwotnym, architektonicznym charakterze marki, jednakze przy jednoczesnym zachowaniu cech obecnych standardéw

deweloperskich.

Rozwigzanie typograficzne doskonale uosabia wartosci (DNA) firmy, jako prekursora najlepszych rozwigzan budowlanych czy

urbanistycznych.

Barwy korporacyjne nawiqzujg do pierwotnejidentyfikacji firmy, ale zostaty mocno rozjasnione, przez co znak jest Izejszy i duzo
bardziej przyjazny — natomiast nadal obracamy sie w podobnej palecie barw, a obok elementu graficznego pozostata do-

tychczasowa nazwa grupy — ,Archicom”.

Tabela nr 5 - Amortyzacja warto$ci niematerialnych ujeta w sprawozdaniu z wyniku

0d 01.01.2022 do od 01.01.2021 do

Wyszezeglnienie 30.06.2022 30.06.2021
Koszt wlasny sprzedazy 344 689
Koszty ogolnego zarzadu 16 12
Amortyzacja wartos$ci niematerialnych razem 360 701

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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7.10 Rzeczowe aktywa trwate

Tabela nr 6 - Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe
.. . p . Pozostale aktywa
Wyszczegdlnienie Grunty Budynki i Maszyny.l Srodki Srodki trwale w Razem
budowle  urzadzenia transportu ]
trwale trakcie wy-
twa-rzania
Stan na 30.06.2022
Wartos¢ bilansowa brutto - 16 666 1392 561 1456 - 20075
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizu-
face - (3 538) (852) (172) (737) (5299)
Wartos¢ bilansowa netto - 13128 540 389 719 - 14776
Stan na 31.12.2021
Wartos¢ bilansowa brutto - 14 256 1329 366 1457 - 17 407
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizu-
jace - (2758) (713) (111) (620) (4 201)
Wartos¢ bilansowa netto - 11 498 616 255 837 - 13 206
Tabela nr 7 - Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych
Rzeczowe
. . £ . Pozostale aktywa
Wyszczegélnienie Grunty Budynki i Maszyny_l Srodki Srodki trwale w Razem
budowle  urzadzenia transportu .
trwale trakcie wy-
twarzania

za okres od 01.01.2022 do
30.06.2022
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2022 - 11 498 616 255 837 - 13 206
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 2410 107 195 11 2723
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (5) - (8) (13)
Amortyzacja (-) - (780) (178) (61) (121) (1 140)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
30.06.2022 - 13128 540 389 719 - 14776
za okres od 01.01.2021 do
31.12.2021
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
01.01.2021 - 8934 751 212 909 - 10 805
Zwigkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 3821 152 143 184 4300
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (42) (18) 1) (62)
Amortyzacja (-) - (1257) (245) (82) (254) (1838)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien ) 11 498 616 255 837 _ 13206

31.12.2021

Amortyzacja za okres od 01.01 do 30.06.2022 rzeczowych aktywdw trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach spra-

wozdania z wyniku:

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Tabela nr 8 - Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych ujeta w sprawozdaniu z wyniku

Wyszczegélnienie 0d 01.01 do 30.06.2022 od 01.01 do 30.06.2021
Koszty ogolnego zarzadu 1140 836
Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwalych 1140 836

Na dzien 30.06.2022 rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczenia zobowigzan Spdtki. Informacje o zabezpiecze-

niach zobowigzan zaprezentowano w pkt 7.13.
7.11 Aktywa w leasingu

Leasing wg MSSF16

Spdtka posiada umowy najmu rozliczane wg MSSF 16 i ujmowane jako rzeczowe aktywa trwate w pozycji Budynki i budowle.

Warto$¢ bilansowa brutto na dzien 30.06.2022 wynosita 15 358 tys. ztotych (2021 rok: 12 857 tys. ztotych) a skumulowana

warto$¢ umorzenia wynosita na dzieh 30.06.2022 3 341 tys. ztotych (2021 rok: 2 594 tys. ztotych). Suma odsetek leasingowych

ujetych w wyniku finansowym w pozycji koszty finansowe wyniosta 591 tys. zt w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 (2021 rok:

1 156 tys. ztotych). Warto$¢ zobowigzania leasingowego dtugo- i krétkoterminowego na dzieh 30.06.2022 wynosita 20 065 tys.

ztotych (2021 rok: 19 094 tys. ztotych). Gtéwnym tytutem jest umowa najmu powierzchni biurowej w budynku biurowym przy

ul. Traugutta 45 we Wroctawiu. Umowa obowigzuje do stycznia 2030 roku.

7.12 Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne nie wystepujq.

7.13 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Kategorie aktywow oraz zobowiqgzan finansowych

Spdtka kwalifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI)

Tabela nr 9 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentow finansowych wg MSSF 9

Wyszczegélnienie > Razem
AC  FVOCI FVP&L HI

Stan na 30.06.2022

Aktywa trwale:

Nalezno$ci i pozyczki 569 635 - - - 569 635
Leasing finansowy - - - - 4530 4530
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 36 938 - - - 36 938
Aktywa obrotowe:

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale nalezno$ci 60 445 - - 75 60 520
Leasing finansowy - - - 859 859
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 347 - - - 347
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 886 - - - 75 886
Kategoria aktywow finansowych razem 743 251 - - 5464 748 715
Stan na 31.12.2021
Aktywa trwale:
Naleznosci i pozyczki (dane przeksztatcone) 561 070 - - - 561 070
Leasing finansowy - - - 6 003 6 003
Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe 37 353 - - - 37 353
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate naleznosci 21099 - - 104 21203
Leasing finansowy - - - 891 891
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 35 648 - - - 35648
Kategoria aktywow finansowych razem 655170 - - 6998 662 168
Spdtka kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).

Tabela nr 10 - Klasyfikacja zobowiqgzan finansowych zgodnie z MSSF 9
Wyszczegolnienie Razem
AC HI Poza MSSF 9

Stan na 30.06.2022
Zobowiazania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 291 712 - 291712
Leasing - 16 759 16 759
Pozostate zobowiazania 1796 - 1796
Zobowiazania krotkoterminowe:
ﬁi(;bowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigza- 4994 816 5810
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 114 039 - 114 039
Leasing - 3305 3305
Kategoria zobowiazan finansowych razem 412 541 - 20 880 433 421
Stan na 31.12.2021
Zobowiazania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne dane przeksztatcone 242 557 - 242 557
Leasing - 16 549 16 549

Pozostate zobowiazania

201

201

Zobowiazania krotkoterminowe:

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigza-

nia

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne dane przeksztatcone

Leasing

Kategoria zobowigzan finansowych razem

Naleznosci i pozyczki

3743 - 3726 7469
129 941 - - 129 941
- - 2544 2544

376 442 = 22 819 399 261

Spodtka dla celdéw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek (MSSF 7.6). W

czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej w jednej pozycii.

W czesci krotkoterminowej Spdtka, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej z klasy naleznoici i pozyczek przedstawia ponizsza tabela.

Ujawnienia odnoszgce sie do naleznosci zamieszczone sg w pkt 7.16.

Tabela nr 11 - Naleznosci i pozyczki

Wyszczegdlnienie

30.06.2022 31.12.2021

Aktywa trwale:

Naleznosci

Pozyczki

Naleznosci i pozyczki dlugoterminowe

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci
Pozyczki

NaleznoSci i pozyczki, w tym:

naleznosci

pozyczki

dane przeksztal-

cone

1187 55 337
568 448 505 733
569 635 561 070
60 520 21203
630 155 582 273
61707 76 540
568 448 505 733

Udzielone pozyczki wyceniane sq wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowe;.

Warto$¢ bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej (patrz Tabela 19 dotyczgca wartosci

godziwej).

Tabela nr 12 - Charakterystyka zestawienia pozyczek udzielonych

Warto$¢ bilansowa Termin
Oprocentowanie splaty
Wyszczegdlnienie Waluta w walucie w PLN
Stan na 30.06.2022
Pozyczki udzielone w Grupie GA PLN 567 868 WIBOR 3M + marza 2024-2032r.
Pozyczki udzielone w Grupie GA EUR 128 581 EURIBOR + marza

Pozyczki razem wg stanu na dzien 30.06.2022

128 568 449

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Stan na 31.12.2021

Pozyczki udzielone w Grupie GA dane przeksztatcone PLN 505 733 WIBOR 3M + marza 2024-2025r.

Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2021 505 733

Na dzien 30.06.2022 pozyczki udzielone w PLN o wartosci bilansowej 568 448 tys. ztotych (2021 rok: 505 733 tys. ztotych) opro-

cenfowane byty zmienng stopg procentowq ustalang w oparciu o WIBOR 3M z narzutem marzy 3,5%. Pozyczki udzielone w

walucie oprocentowane sg w oparciu o EURIBOR z narzutem 3,5%

Terminy sptaty pozyczek przypadajq pomiedzy 2024 oraz 2032 rokiem.

Zmiana warto$ci bilansowej pozyczek, w tym odpisdéw aktualizujgcych ich warto$é, przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 13 - Zmiany pozyczek udzielonych

Wyszczegblnienie od 01.01 do od 01.01.do
30.06.2022 30.06.2021
dane przeksztal-
cone
Wartos$¢ brutto
Saldo na poczatek okresu 517 782 560 033
Potaczenie jednostek gospodarczych - -
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 94 698 70925
Odsetki naliczone efektywna stopa procentowa 22743 12 266
Splata pozyczek wraz z odsetkami (-) (58 382) (101 233)
Sprzedaz jednostek zaleznych (-) - -
Inne zmiany 35 -
Warto$¢ brutto na koniec okresu 576 876 541991
Odpisy z tytulu utraty wartosci
Saldo na poczatek okresu (12 050) (11 033)
Odpisy ujete jako koszt w okresie 885 (1 016)
Odpisy odwrocone ujete jako przychod w okresie (-) (4 506) -
Odpisy wykorzystane (-) - -
Inne zmiany - -
Odpisy z tytutu utraty warto$ci na koniec okresu (8 428) (12 050)
Wartos$¢ bilansowa na koniec okresu 568 448 529 941

Pochodne instrumenty finansowe

Spdtka nie wykorzystuje pochodnych instrumentéw finansowych

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne

W pierwszym potroczu 2022 roku oraz po jego zakohczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacii,
nie miaty miejsca naruszenia postanowien uméw kredytowych i emisji obligacji. Spdtka terminowo sptacata swoje zobowig-
zania wynikajgce z podpisanych uméw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.

Umowy przewidujg obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, w tym w szczegdlnosci:

e  Dla wyemitowanych serii obligacji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na pozio-
mie nie wyzszym niz 0,9.
e  Dlakredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 0 zt — utrzymanie
na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowe;:
- wskaznika LTV;
- wskaznika dtug netto/EBITDA,

- wskaznik dtugu netto/kapitaty wiasne.

Wartod¢ kredytdw, pozyczekiinnych instrumentdw dtuznych ujetych w sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 14 - Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

Zobowigzania krétkotermi- Zobowiazania dlugoterminowe

Wyszczegélnienie nowe
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
dane prze- dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Zobowigzania finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego
kosztu:
Pozyczki - - 181712 181 559
Dhuzne papiery wartosciowe 114 039 129 930 110 000 60 998
Pozostate - 11 - -
igf;;quama finansowe wyceniane wedlug zamortyzowanego 114 039 129 941 291 712 249 557
Kredyty, pozyczKi, inne instrumenty dluzne razem 114 039 129 941 291712 242 557

Spdtka ma otwartq linie kredytowqg w rachunku biezgcym w PKO BP. Limit wynosi 80min zt. Na dzieh bilansowy wykorzystanie
wynosi 0,00 zt.
Spodtka nie zalicza zadnych instrumentdw z klasy kredytdw i pozyczek do zobowigzanh finansowych wyznaczonych do wyceny

w wartoéci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane sq wedtug zamortyzowa-
nego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ godziwg kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw

dtuznych zaprezentowano w Tabeli nr 19.

Informacije dotyczgce charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Spdtka z tytutu zaciggnietych kredytéw, pozyczek i

innych instrumentéw dtuznych prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 15 - Charakterystyka zestawienia kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych

Warto$¢ bilansowa Zobowiazanie
P . Termin wymagal- -
Wyszczegélnienie Waluta Oprocentowanie n(\),\s’,)c/' g w walu- krotko- dlugoter-
! ; w PLN termi- !
cie minowe
nowe

Stan na 30.06.2022

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 62 486 62 486 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 50 944 50 944 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 110 601 601 110 000
Pozyczki zaciagnigte w o ) B
Grupie GA PLN WIBOR 3M + 3,5% 2024-2025r. 181712 181 712
pozostate PLN 8 8 -
Kredyty, pozyczKi, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 30.06.2022 405 751 114 039 291 712
Stan na 31.12.2021 dane przeksztalcone
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 60 998 - 60 998
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 50 696 50 696 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 6M + marza 07.02.2022 79 234 79234 -
Pozyczki zaciagnigte w PLN WIBOR 3M + 3,5% 2021-2024r. 181559 : 181559
Grupie GA
karta kredytowa PLN 11 11 -
Kredyty, pozyczKi, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na 31.12.2021 372 498 129 941 242 557
Zabezpieczenie sptaty zobowigzan
Tabela nr 16 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg
ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA
Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu Zobowiazania zabezpieczenia na majatku spétek

Hipoteka tgczna do kwoty 39.828.000 zt (dotyczy Umowy o
organizacje emisji obligacji z 17.03.2020 roku; w IV kwartale
Emisja obligacji przy wspdtpracy z SGB Bank S.A. 2021 obligacje zostaty w catosci sptacone; wnioski o wykre-
Slenie hipotek zostaty ztozone w | kwartale 2022). Na dzien
podpisania sprawozdania hipoteka nie zostata wykreslona.

Hipoteka umowna tqgczna do kwoty 120.000.000 zt ustano-

Umowa numer 02 1440 1156 0000 0000 0544 5558
Kredytu w rachunku biezacym

wiona na nieruchomosciach gruntowych spdtek z Grupy Ar-
chicom. (hipoteka | - w IV kwartale 2021 ztozono wniosek o
wpis hipoteki, w | kwartale 2022 hipoteka zostata wpisana) (hi-

poteka Il - w Il kwartale 2022 ztozono wniosek o wpis hipoteki).

Pozostate informacje dotyczgce instrumentdw finansowych

Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich warto$cig godziwg przedstawiono w ponizszej

tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w sprawozdaniu finansowym

sQ one uimowane w zamortyzowanym koszcie czy w warto$ci godziwej

Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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Tabela nr 17 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw i zobowigzan finansowych z ich wartosciq godziwg

30.06.2022 31.12.2021
Klasa instrumentu finansowego — . — .
Warto$§¢  Wartos¢ bi- Wartos$¢ go-  Wartos¢ bilan-
godziwa lansowa dziwa sowa

dane przeksztal-

cone
Aktywa:
Pozyczki 491 108 568 448 473908 505 733
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 61 706 61 706 76 540 76 540
Naleznosci leasingowe 5389 5389 6 894 6 894
:]’;)g);ttgirsslz)msy pozostatych aktywdw finansowych (notowane 32355 37285 35 486 37353
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 75 886 75 886 35648 35648
Zobowiazania:
Pozyczki 163 806 181 712 174 527 181 559
Dtuzne papiery wartosciowe 221534 224039 189 415 190 939
Leasing finansowy 20 064 20 064 19 093 19 093
Zobowigzania z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale 7 606 7 606 7670 7670

Spodtka ustala warto$é godziwg aktywodw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposdb, aby w jak najwiekszym stopniu
uwzgledni¢ czynniki pochodzgce z rynku. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od
pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:
. poziom 1 — dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za
identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
. poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktdére sq obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezpo-
$rednio,
e poziom 3 - dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika ak-

tywow lub zobowigzania.

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

bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

Spoétka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela pozyczek oraz naleznosci. Dla naleznosci z
tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umow MSSF15 zastosowano uproszczong wersje modelu zaktadajgcq kalkulacje
straty dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywdw zaktada dla instrumentdw, dla ktérych wzrost
ryzyka kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczgcy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci strat z niewyko-
nania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Dla udzielonych pozyczek Spdtka uznaje, ze majg one niskie ryzyko
kredytowe, jezeli nie sq przeterminowane na dzienh oceny, pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sytuacja fi-
nansowa pozyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowanych projektach pozwali na sptate pozyczki i klasyfikuje je do Stop-
nia 1. Dla zobowiqzan z tytutu udzielonych gwarancii (petnigcych definicje gwarancii finansowych) Spétka przyjmuje, ze ry-
zyko kredytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa spdtek, ktérym zostato udzielone poreczenie i gwarancje, oceniona na
podstawie dostepnych sprawozdan finansowych i prognoz, nie budzi obaw. Przeprowadzona analiza nie wykazata koniecz-

no$¢ ujecia odpisu.
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Zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuaciji gospodarczej, ktére majg wptyw na wartos¢ godziwg aktywdw finan-
sowych i zobowigzanh finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sg ujete w wartosci godziwej
czy po koszcie zamortyzowanym.

Informacije na temat warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuaciji gospodarczej zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z
dziatalno$ci Spoétki i Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2022r.

Ocenie podlegajg budzety poszczegdinych projektdw inwestycyjnych, prawdopodobiehstwo materializaciji okreslonych w
gwarancjach ryzyk (dla ryzyk pozostajacych pod kontrolg Spétki lub spdtek zaleznych) oraz standing finansowy podmiotéw
zewnetrznych. Przeprowadzona analiza nie wykazata koniecznosci ujecia odpisdw na oczekiwane straty kredytowe.
Szczegdbtowe zostawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 4.4. Sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci

Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za | pétrocze 2022 roku.

30.06.2022
Poreczenie sptaty zobowigzan 39 000
Gwarancje udzielone 51 231
Gwarancje finansowe razem 90 231

Gwarancje finansowe sg gtéwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajqg kredyty bankowe zaciggniete przez

spotki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na realizacje inwestycji nieruchomosciowych.

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

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

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Spotki.

Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych wycenionych w sprawozdaniv z sytuacji finansowej

w zamortyzowanym koszcie
Wyptacone pozyczki, notowane papiery dluine

Warto$¢ godziwa pozyczek otrzymanych o zmiennym oprocentowaniu ustala sie w oparciu o risk free rate odpowiedni dla

okresu zapadalnosci oraz kosztu dtugu pomniejszajgc o marze obligaciji Archicom S.A.

Warto$¢ godziwa pozyczek udzielonych o zmiennym oprocentowaniu ustala sie w oparciu o risk free rate odpowiedni dla
okresu zapadalno$ci oraz ryzyko kredytowe dla pozyczkodawcy. Spdtka w tym przypadku przyjmuje marze obligacji Archi-

com.

Otrzymane pozyczki i kredyty, wyemitowane notowane papiery dtuzne

Wartos$¢ bilansowa zobowigzah o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartoéci godzi-
wej.

Wszystkie wyptacone oraz otrzymane pozyczki i kredyty w okresie objetym sprawozdaniem finansowym byty pozycjami o

zZmiennym oprocentowaniu.

Spdtka nie dokonywata wyceny wartosci godziwej naleznosci oraz zobowiqzanh z tytutu dostaw i ustug —ich warto$¢ bilansowa

uznawana jest przez Spotke za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwe;.
Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikow aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad
wyceny tych aktywdw pomiedzy stosowang dotychczas metodqg zamortyzowanego kosztu a wyceng wedtug wartosci go-

dziwej lub wedtug ceny nabycia.
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Wylqgczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzieh 30.06.2022 Spdtka nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg sie do wytgczenia ze

sprawozdania z sytuacji finansowej w odniesieniu do paragrafu 3.2.15 MSSF 9.

Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajace kompensacie

Spotka nie wykazuje aktywdw finansowych i zobowigzah finansowych w kwotach netto.

7.14 Akitywa oraz rezerwa na podatek odroczony oraz podatek

dochodowy

Tabela nr 18 - Wplyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

31.12.2021
Wyszczegolnienie 30.06.2022 (dane
przeksztalcone)
Stan na poczatek okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5537 8942
Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 11 346 8821
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (5 809) 121
Zmiana stanu w okresie wplywajgca na:
Wynik (+/-) (202) (5 930)
Stan na koniec okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 5537
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego (*) 6011 11 346
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu (6 011) (5 809)

Tabela nr 19 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana
Saldona __Stanu:  galdo na
Tytuly réznic przejSciowych poczatek koniec
okresu wynik okresu

Stan na 30.06.2022
Aktywa:
Pozostate aktywa 280 (226) 54
Zobowiazania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia
pracownicze 118 96 174
Pozostate rezerwy 16 301 317
Zobowiazania z tytutu leasingu 3627 184 3811
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty
dhuime 1184 1906 3090
Inne zobowigzania - 365 365

Inne:
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Nierozliczone straty podatkowe 311 2 869 3180

Razem 515811 5 456 10993

Stan na 31.12.2021

Aktywa: dane przeksztalcone

Pozostate aktywa 161 119 280
Zobowiazania:
Zobowigzania i rezerwy na §wiadczenia 145 (27) 118

pracownicze

Pozostate rezerwy 198 (182) 16
Zobowigzania z tytutu leasingu 3 665 (38) 3 627
dK{T;]fy’ pozyczki, inne instrumenty 3890 (2 706) 1184
Inne zobowigzania 800 (800) -
Inne:

Nierozliczone straty podatkowe 82 229 311
Razem 8942 (3 405) 5 587

Tabela nr 20 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

~ Zmiana
Saldona __Stanu:  galdo na
Tytuly réznic przejsciowych poczatek koniec
okresu wynik okresu
Stan na 30.06.2022
Aktywa:
Warto$ci niematerialne 1790 1592 3382
Rzeczowe aktywa trwate 1948 357 2305
Pozostate aktywa - pozyczki 7315 3412 10 727
Zobowiazania:
Inne zobowigzania 293 297 590
Razem 11 346 5658 17 004
Stan na 31.12.2021
Aktywa: dane przeksztalcone
Warto$ci niematerialne 1921 (131) 1790
Rzeczowe aktywa trwate 1454 494 1948
Pozostate aktywa - pozyczki 5 446 1869 7315
Zobowiazania:
Inne zobowiazania - 293 293
Razem 8821 2525 11 346
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Spodtka, utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest od uzyskania
w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réznic przejscio-
wych. Kwota tych aktywdw na 30.06.2022 wynosi 10 993 tys. ztotych (2021 rok: 5 537 tys. ztotych). Najwiekszg pozycje stanowi
aktywo od straty podatkowej 3 180tys zt. Podstawq ujecia aktywa na odroczony podatek dochodowy od straty podatkowej

jest prognoza wynikdw za 2022 rok oraz kolejne lata.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku spdtka skompensowata aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z
tytutu odroczonego podatku dochodowego. Biorgc pod uwage, nieistotny w ocenie Zarzadu, wptyw na dane okresu poréow-
nywalnego, nie zmieniono danych na 31.12.2021 anina 01.01.2021. W okresie sprawozdawczym zwiekszyto sie aktywo z tytutu
odroczonego podatku dochodowego o 5 456 tys. Zt, a zmiana rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wyniosta
5 658 tys. zt.

7.15 Zapasy

Tabela nr 21 - Zapasy

30.06.2022 31.12.2021

Potprodukty i produkcja w toku 168 145

Wartos$¢ bilansowa zapaséw razem 168 145
Na dzieh bilansowy pozostaje produkcja w toku, zwigzana z formalng obstugg inwestyciji mieszkaniowych w wysokosci 168 tys.

zt.

7.16 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, uimowane przez Spdtke w ramach klasy naleznosci i pozyczek

(patrz Tabela nr 11) przedstawiajq sie nastepujgco:

Naleznosci dtugoterminowe:

Tabela nr 22 — Naleznosci dtugoterminowe

Wyszczegodlnienie 30.06.2022 31.12.2021
dane przeksztal-
cone
Kaucje wptacone z innych tytutéw 22 12
Pozostate naleznosci 1165 55324
Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci (-) - -
Naleznosci dlugoterminowe 1187 55 336
Gtéwnq pozycjg dtugoterminowych naleznosci jest udzielona gwarancja.
Naleznosci krotkoterminowe:
Tabela nr 23 — Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021
Aktywa finansowe (MSSF 9):
Naleznosci z tytutu dostaw i ushug 60 483 21077

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (65) (1)
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Naleznosci z tytulu dostaw i ustug netto 60 418 21076
Inne naleznosci 27 26
Odpisy aktualizujace warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) - (3)
Pozostate naleznosci finansowe netto 27 28
Naleznosci finansowe 60 445 21 099
Aktywa niefinansowe (poza MSSF 9):

Naleznosci z tytutu podatkow i innych §wiadczen 37 66
Przedptaty i zaliczki 38 38
Naleznosci niefinansowe 75 104
Naleznosci krotkoterminowe razem 60 520 21203

Przewazajgcq kwotq z pozycji ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug” stanowi naleznosci od bytych Wtascicieli z transakciji sprze-

dazy Archicom Polska S.A. Termin zapadalnosci tej naleznosci przypada na dzieh 15 czerwca 2023 roku. Szczegdty transakcii

zostaty opisane w rocznym sprawozdaniu finansowym kohczgcym rok 2021.

Wartos$¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Spdtke za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej

(patrz Tabela nr 17).

Tabela nr 24 — Odpisy aktualizujace wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych

WyszezegéInienie od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2022 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 4 4
Odpisy ujete jako koszt w okresie 65 -
Odpisy wykorzystane (-) (4) .
Stan na koniec okresu 65 4

Dalsza analiza naleznosci, w tym analiza wieku naleznosci zalegtych nie objetych odpisem aktualizujgcym, zostata przedsta-

wiona ponizej.

Tabela nr 25 - Analiza wiekowania zalegtych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem aktualizacyj-

nym

30.06.2022 31.12.2021

Wyszczegélnienie Nalezno$ciz Pozostale na-  Naleznosciz  Pozostale na-
tytulu dostaw leznoSci finan- tytulu dostaw lezno$ci finan-
i uslug sowe i uslug sowe

Naleznosci krétkoterminowe zalegle:
do 1 miesigca 83 - 1 -
od 1 do 6 miesigcy - - 2 -
od 6 do 12 miesigcy - - 15 -
powyzej roku - - 8 -
Zalegle naleznosci finansowe 83 - 26 -
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7.17 S$rodki pienieine i ich ekwiwalenty

Tabela nr 26 - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 65 460 24718
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 10 419 10 892
Inne 7 38
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 75 886 35 648

Na dzien 30.06.2022 srodki pieniezne w wysokosci 7tys. zt podlegaty ograniczeniom w dysponowaniu.
Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w pkt. 7.13.
Spodtka dla celdw sporzqdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do

prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;.

7.18 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnosé

zaniechana
Nie dotyczy.

7.19 Kapitat wiasny

Tabela nr 27 - Kapitat podstawowy

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021
Liczba akcji 25670 343 25670 343
Warto$¢ nominalna akeji (PLN) 10 10
Kapital podstawowy 256 703 430 256 703 430

Na dzien 30.06.2022 kapitat podstawowy Spdtki wynosit 256.703.430 ztotych (2021 rok: 256.703.430 ztotych) i dzielit sie na
25.670.343 akcji. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone. Wszystkie akcje w rownym stopniu uczestniczg w podziale dywi-
dendy jednak nie kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Na kazdg akcje serii

B1 (6.207.502 szt.) przypadajqg 2 (dwa) gtosy, pozostate akcje uprawnione sg do jednego gtosu kazda.

Tabela nr 28 - Zestawienie zmian w kapitale podstawowym

Akcje wyemitowane i w pelni oplacone

Liczba akcji na poczatek okresu 25670 343 25670343
Emisja akcji -
Umorzenie akcji -

Kapital podstawowy 25670 343 25670 343

Struktura akcjonariatu na dzien bilansowy:
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Udzial w kapi-

Posiadacz akcji Liczba akcji tale zakladowym

Liczba gloséw

Udzial w ogolnej
liczbie glosow na

stan na 30.06.2022 (%) na WZ WZ

Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00% 2 0,00%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%

g,’n(f Echo Investment sp. 0.0, W15 141 537 47,14% 16 195 425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8007 649 25,12%
seria: B1 4093 888 15,95% 8187 776 25,68%

DKR Echo Invest S. A. 4843 950 18,87% 4843 950 15,20%

DKRA sp. z 0.0., W tym: 2132 964 8.31% 4246 578 13,32%
seria: A 19 350 0,08% 19 350 0,06%
seria: B1 2113614 8.23% 4227 228 13,26%

Aviva OFE Aviva Santander 3637 000 14,17% 3637000 11.41%

5\‘;;‘))“‘1“ (ponizej 5% glosow na 2 954 890 11,51% 2 954 890 9,27%

RAZEM: 25670 343 100,00% 31877 845 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien podpisania sprawozdania finansowego:
Udzial w ogél-
nej liczbie glo-
Posiadacz akcji Udzial w kapi- . s6w na WZ
. . e . . .. Liczba glo-
stan na dzien podpisania Liczba akcji tale zakladowym
L sOw na WZ
sprawozdania finansowego (%)
(%)

Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00% 2 0,00%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%

gfﬂR Echo Investmentsp.z0.0,W 15 109 537 474% 16195425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8007 649 25,12%
seria: B1 4093 888 15,95% 8187 776 25,68%

DKR Echo Invest S. A. 4 843 950 18,87% 4843 950 15,20%

DKRA sp. z 0.0., w tym: 2132964 8,31% 4246 578 13,32%
seria: A 19 350 0,08% 19 350 0.06%
seria: B1 2113614 8,23% 4227 228 13,26%

Aviva OFE Aviva Santander 3637 000 14,17% 3637000 11,41%

C\‘l’é‘)’smh (ponizej 5% glosow na 2954 890 11.51% 2954 890 9,27%

RAZEM: 25670 343 100,00% 31877 845 100,00%
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7.20 Swiadczenia pracownicze

Tabela nr 29 - Koszty swiadczen pracowniczych

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 30.06.2021
Koszty wynagrodzen 9716 7117
Koszty ubezpieczen spotecznych 1436 911
Koszty swiadczen pracowniczych razem 11 152 8028

Tabela nr 30 - Zobowiqzania i rezerwy z tytutu §wiadczen pracowniczych

Zobowiazania i rezerwy krotko-

Zobowiazania i rezerwy dlugo-

Wyszczeg(')lnienie terminowe terminowe
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
Kroétkoterminowe Swiadczenia pracownicze:
Zobowiazania z tytulu wynagrodzen 2 605 2903 - -
Zobowiazania z tytulu ubezpieczen spolecznych 669 832 - -
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 870 616 - -
Krotkoterminowe §wiadczenia pracownicze 4144 4 351 - -
Dlugoterminowe §wiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 0 0 43 3
Inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 0 43 3
Zobowiazania i rezerwy z tytulu §wiadczen pracowni- 4144 4351 43 3
czych razem
Tabela nr 31 - Zmiana wartosci innych dlugoterminowych swiadczen pracowniczych
Rezerwy na inne dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze
Wyszczegélnienie nagrody jubi-  odpra
y g grody J prawy pozostale razem
leuszowe emerytalne
za okres od 01.01 do 30.06.2022
Stan na poczatek okresu - 3 - 3
Zmiany ujete w wyniku:
Ponowna wycena zobowigzania - 40 - 40
Wartos¢ biezaca rezerw na dzien 30.06.2022 roku - 43 - 43
za okres od 01.01 do 31.12.2021
Stan na poczatek okresu - 260 - 260
Zmiany ujete w wyniku:
Ponowna wycena zobowigzania - (257) - (257)
Wartos$¢ biezaca rezerw na dzien 31.12.2021 - 3 - 3
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7.21 Pozostate rezerwy

Tabela nr 32 - Pozostate rezerwy

Rezerwy kréotkoterminowe Rezerwy dtugoterminowe

Wyszczegélnienie
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
Inne rezerwy 1671 89 - -
Pozostale rezerwy razem 1671 89 - -
Tabela nr 33 - Zmiana stanu pozostatych rezerw
Wyszczegolnienie rezerwy w
) Razem
okresie
za okres od 01.01 do 30.06.2022
Stan na poczatek okresu 89 89
ZWi@l_(szenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 3936 3936
okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychod w okresie (-) (168) (168)
Wykorzystanie rezerw (-) (2 186) (2 186)
Stan rezerw na dzien 30.06.2022 roku 1671 1671
za okres od 01.01 do 31.12.2021
Stan na poczatek okresu 1044 1044
ZWi«;l_(szenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 509 509
okresie
Wykorzystanie rezerw (-) (1 465) (1 465)
Stan rezerw na dzien 31.12.2021 89 89

7.22 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiajqg sie nastepujgco:

Tabela nr 34 - Pozostate zobowiqgzania diugoterminowe

Wyszczegélnienie 30.06.2022 31.12.2021
Inne zobowigzania finansowe 1796 201
Pozostale zobowigzania dlugoterminowe razem 1796 201

Najwyzszg kwote zobowigzan finansowych stanowiq zobowigzania dtugoterminowe z tytutu udzielenia poreczeh w kwocie

1 629tys. zt

Tabela nr 35 - Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania
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Wyszczegoélnienie

30.06.2022 31.12.2021

Zobowiazania finansowe (MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4964 3716
Inne zobowigzania finansowe 30 27
Zobowiazania finansowe 4994 3743
Zobowiazania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowiazania z tytutu podatkow i innych $wiadczen 816 3726
Zobowiazania niefinansowe 816 3726
Zobowiazania kréotkoterminowe razem 5810 7 469

Zobowigzania z tytutu biezgcych dostaw i ustug stanowiq 4 964 tys. zt. Inne zobowigzania wynoszqg 30 tys. zt na dzien bilansowy.

7.23 Rozliczenia miedzyokresowe

Tabela nr 36 - Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia kréotkotermi-

Rozliczenia dlugotermi-

Wyszczegdlnienie nowe nowe
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
Rozliczenia mi¢dzyokresowe czynne
Inne koszty optacone z gory 539 123 196 576
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 539 123 196 576
Rozliczenia mi¢dzyokresowe bierne
Pasywa - rozliczenia mi¢dzyokresowe razem = = = =
L] (]
7.24 Przychody i koszty operacyjne
Tabela nr 37 - Koszty wedtug rodzaju
e . 01.01.-
Wyszczegolnienie 30.06.2022 30.06.2021
Amortyzacja 1500 1200
Swiadczenia pracownicze 11152 8 028
Zuzycie materialow i energii 128 120
Ustugi obce 10 377 3582
Podatki i optaty 579 708
Pozostate koszty rodzajowe 312 130
Koszty wedlug rodzaju razem 24048 13 768
Zmiana stanu produktow, produkcji w toku (+/-) (24) (64)
Koszt wlasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty 24 024 13704

ogolnego zarzadu
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Tabela nr 38 - Pozostate przychody operacyjne

01.01.- 01.01.- 01.04.- 01.04.-
30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 (*) 30.06.2021 (*)
Wyszczegélnienie
dane
dane przeksztalcone
przeksztalcone
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych - 9 5
Pozostate przychody operacyjne 2269 5411 825 4 404
Odwrocenie odpisow aktualizujacych warto$¢ naleznosci 4506 - 4506 -
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania 9 9
Refaktury 134 236 59 62
Inne przychody operacyjne 854 29 854 14
Pozostale przychody operacyjne razem 7772 5685 6 253 4 485
Tabela nr 39 - Pozostate koszty operacyjne
01.01.- 01.01.- 01.04.- 01.04.-
o 30.06.2022  30.06.2021  30.06.2022 (*)  30.06.2021 (*)
Wyszczegolnienie
dane prze- dane
ksztalcone przeksztalcone
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 9 - -
Odpisy z tyt.oczekiwanych strat kredytowych 2349 - 2349 -
Inne koszty operacyjne 905 5795 719 5018
Pozostale koszty operacyjne razem 3263 5795 3068 5018
7.25 Przychody i koszty finansowe
Tabela nr 40 - Przychody finansowe
1.04.-
01.01.- 01.01.- 30 0% 2?)22 01.04.-
30.06.2022  30.06.2021 T 30.06.2021(%)
Wyszczegdlnienie
dane prze- dane przeksztal-
ksztalcone cone
Odsetki od lokat i leasingu 498 293 404 127
Inne przychody finansowe 606 1001 606 980
Przychody finansowe razem 1104 1294 1010 1107
(*) dane nie podlegajace przegladowi
Tabela nr 41 - Koszty finansowe
Wyszczegdlnienie 01.01.- 01.01.- 01.04.- 01.04.-
30.06.2022 30.06.2021
30.06.2022  30.06.2021 ™) ™)
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dane prze- dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Odsetki od zobowigzan z tyt. kredytow, pozyczek i obligacji 15949 7600 9612 4027
Zobowiazania z tyt. leasingu 591 576 299 287
Zyski i straty z tytutu r6znic kursowych 71 421 21 -
Odpisy aktualizujace warto$¢ inwestycji 62 - 62 -
Inne koszty finansowe 402 568 187 535
Koszty finansowe razem 17 075 9 165 10 181 4 849
(*) dane nie podlegajace przegladowi
1
7.26 Podatek dochodowy
Tabela nr 42a - Wptyw podatku dochodowego na wynik
od 01.01 do
Wyszczegélnienie 0d 01.01 do 30.06.2021
30.06.2022 dane prze-
ksztalcone
Podatek biezacy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 13 5584
Podatek biezacy razem 13 5584
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych 202 4170
Podatek odroczony razem 202 4170
Podatek dochodowy razem 215 9754
Tabela nr 42b - Zastosowana stawka podatkowa
od 01.01 do
Wyszczegélnienie od 01.01 do 30.06.2021
30.06.2022 dane prze-
ksztalcone
Wynik przed opodatkowaniem 56 405 74278
Stawka podatku stosowana przez Spotke 19,0% 19,0%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spotki 10 717 14113
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 10 717 14 113
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytulu
Przychodéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (12 169) (4 485)
Kosztow trwale nie stanowiacych kosztow uzyskania przychodow (+) 1022 -
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) - 127
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 165 -
Korekty obciazenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 480 -
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Uzgodnienia podatku razem (10 502) (4 358)
Podatek dochodowy 215 9754

Zastosowana stawka podatkowa 0,38% 13.13%

7.27 Aktywa z tytutu umoéw zgodnie z MSSF 15

Tabela nr 43 - Aktywa z tytutu umoéw na korzystanie ze znaku towarowego

Wyszczegdlnienie 30.06.2022  31.12.2021
Aktywa z tytutu uméw zgodnie z MSSF 15 3111 -
Aktywa 3111 -

Aktywa z tytutu umodw zgodnie z MSSF 15 stanowiq rezerwy na przyszte wynagrodzenie z tytutu uzytkowania znaku towaro-
wego. Spdtka obcigza spdtki z Grupy Archicom wspomnianym wynagrodzeniem na koniec kazdego roku, zgodnie z zapisami

zawartych umow.

7.28 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Tabela nr 44 - Zysk na jedng akcje

Wyszezegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2022 30.06.2021
dane przeksztal-
cone
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyklych 25670 343 25670 343
Rozwadniajacy wplyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25670 343 25670 343
Dzialalno$¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej 56 190 64 524
Podstawowy zysk (strata) na akcj¢ (PLN) 2,19 2,51
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,19 2,51

Dzialalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalno$ci zaniechanej - -

Dywidenda z zysku 2021

W dniu 17 maja 2022 roku Zarzad Spdtki podjgt uchwate, zgodnie z ktérg postanowit przedtozyé Zwyczajnemu Walnemu Zgro-
madzeniu Spoéiki, po uprzednim zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq Spdtki, wniosek Zarzgdu w sprawie proponowanego
podziatu zysku netto Spdiki za rok obrotowy 2021 w wysokosci 70 146 818,53 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu fi-

nansowym Spotki za rok 2021, w nastepujgcy sposdb:

1. zysk w kwocie 35.257.073,34 zt (stownie: trzydziesci pie¢ miliondw dwiescie piecdziesiat siedem tysiecy siedemdziesigt trzy
ztote 34/100) przeznaczy¢ do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spdtki na zasadach okreslonych w pkt. 3 - 5 ponizej

(,Zysk Przeznaczony do Podziatu”);
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2. zysk w kwocie 34.889.745,19 zt (stownie: trzydziesci cztery miliony osiemset osiemdziesigt dziewiec tysiecy siedemset czter-

dziesci pie¢ ztotych 19/100) przeznaczy< na kapitat zapasowy Spotki;

3. zysk Przeznaczony do Podziatu powiekszony o kwote 168.000,00 zt (stownie: sto sze$cdziesigt osiem tysiecy ztotych), zgroma-
dzong na kapitale rezerwowym Spdiki (przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane
dywidendy zgodnie z uchwatq 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku),
co stanowi tgcznie kwote 35.425.073,34 zt (stownie: trzydziesci pie¢ miliondw czterysta dwadziescia piec tysiecy siedemdziesigt
trzy ztote 34/100), przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dia akcjonariuszy Spotki (,,Dywidenda”) tj. w kwocie 1,38 zt (stownie:

jeden ztoty trzydziesci osiem groszy) na 1 akcje;

4. zaliczy¢ na poczet Dywidendy kwote 31.831.225,32 zt (stownie: trzydziesci jeden miliondw osiemset trzydziesci jeden tysiecy
dwiescie dwadziescia pie¢ ztotych 32/100) wyptaconq przez Spdtke w dniu 26 listopada 2021 roku tytutem zaliczki na poczet
dywidendy za rok obrotowy 2021 na mocy uchwaty Zarzgdu Spdtki nr 72/07/X/2021 z dnia 7 pazdziernika 2021 r. (,,Zaliczka

Dywidendowa”) fj. w kwocie 1,24 zt (stownie: jeden ztoty dwadziescia cztery grosze) na 1 akcje;

5. wyptaci¢ tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong Zaliczke Dywidendowq tj. kwote w wysokosci 3.593.848,02
zt (stownie: trzy miliony piecset dziewiecdziesiat trzy tysigce osiemset czterdziesci osiem ztotych 02/100), fj. w kwocie 0,14 zt

(stownie: czternascie groszy) na 1 akcje. W podziale Dywidendy uczestniczy 25.670.343 akcje.

W dniu 23 czerwca 2022 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom Spdtka Akcyjna Uchwatg nr 25/06/2022 postanowito

podrzieli¢ zysk wykazany w sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 202 zgodnie z propozycjq Zarzgdu.

7.29 Przeplywy pieniezne

W celu ustalenia przeptywdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej dokonano nastepujgcych korekt zysku (straty) przed
opodatkowaniem:
Spodtka dla celdw sporzqdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposdb przyjety do

prezentacii w sprawozdaniu z sytuacii finansowej. Wptyw na réznice w wartosci srodkdw pienieznych wykazanych w sprawoz-

daniu z sytuaciji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych majqg:

Tabela 45 - Sprawozdanie z przeptywow srodkéw pienieznych - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Wyszczegélnienie 01.01.-30.06.2022 01.01.-30.06.2021
\?\llg}dld pienigzne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finanso- 75 886 (43 427)
Korekty:
Réznice kursowe z wyceny bilansowej $rodkow pienigznych w walucie 155 303
Niezrealizowane odsetki od $rodkéw pieni¢znych (-) -
Inne - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w CF 76 041 (43 124)

7.30 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane ze Spdtkg obejmujqg kluczowy personel kierowniczy, jednostki zalezne oraz pozostate podmioty powig-
zane, do ktérych Spdtka zalicza podmioty kontrolowane przez wtascicieli Spdtki na kazdym szczeblu grupy kapitatowe, do

ktérej nalezy Spoéika.
Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych Spdtka zalicza:

. DKR Echo Invest S.A.

e  DKR Echo Investment sp. z 0.0. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.
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. Echo Investment S.A. — jednostka Grupa wobec DKR Echo Investment sp. z 0.0. i DKR Echo Invest S.A.

e  Pozostate spdétki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza:

e  Waldemar Olbryk

e Agata Skowronska-Domanska
e RafatZboch

e  Tomasz Sujak

e Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

e  Rafat Mazurczak

e  Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski

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

Przez cztonkdéw rodziny rozumie sie — dzieci, matzonka, partnera zyciowego oraz osoby pozostajgce na utrzymaniu, a takze

dzieci oraz osoby pozostajgce na utrzymaniu matzonka lub partnera zyciowego.

Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej spdtki.

Szczegdtowe informacje o wynagrodzeniach Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spoiki przedstawiono w nocie nr 7.34.

Spodtka nie udzielita kluczowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym sprawozdaniem finanso-

wym.

Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi

Tabela nr 46 - Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi - sprzedaz ustug

Przychody ze sprzedazy ustug Naleznos$ci
Wyszczegdlnienie

od 01.01 do 0d 01.01 do

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022 31.12.2021
Sprzedaz do:
Jednostki dominujacej - 3268 - -
Jednostki zaleznej 11076 13 816 7744 26 878
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspolnego przedsigwzigcia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - - 11 -
Pozostatych podmiotow powigzanych 3 1376 5 165
Razem 11079 18 460 7760 27043
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W okresie od 01.01. do 30.06.2022 roku Spdtka dokonata sprzedazy do podmiotdw kontrolowanych na kwote 11 079 tys. zto-
tych (2021: 38 809 tys. ztotych). Saldo naleznosci z tego tytutu wynosito na 30.06.2022 rok 7 760 tys. ztotych (31.12.2021 rok 27

043 tys. ztotych).

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych warto$é naleznosci od podmiotdw powigzanych, w zwigzku z czym nie ujeto z tego

tytutu w wyniku zadnych kosztow.

Tabela nr 47 - Transakcje z jednostkami powigzanymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi - zakup

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
Wyszczegllnienie
od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2022 31.12.2021

30.06.2022 30.06.2021
Zakup od:
Jednostki dominujacej 3065 - 1549 -
Jednostki zaleznej 1919 1337 2135 2043
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspolnego przedsigwzigcia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - - - -
Pozostatych podmiotéw powiazanych 21 113 4 26
Razem 5005 1450 3688 2 069

W okresie od 01.01. do 30.06.2022 roku Spdtka dokonata zakupu od podmiotdw kontrolowanych, kluczowego personelu kie-

rowniczego oraz pozostatych podmiotdw powigzanych na kwote 4 851 tys. ztotych (2021: 3 656 tys. ztotych). Saldo zobowig-
zah z tego tytutu wynosito na 30.06.2022 2 140 tys. ztotych (31.12.2021 rok 2 069 tys. ztotych).

Tabela nr 48 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki udzielone

od 01.01. do 0d01.01do 0d01.01.do  30:06.2021 od 01.01 do
30.06.2022 30.06.2022 30062022  30.06.2021 dane przeksztal- 30.06.2021 dane
e e e cone przeksztalcone
Wyszczegdlnienie
Udzielonew Skumulowane przychody z Udzielonew  Skumulo-  przychody z
okresie saldo odsetek okresie wane saldo odsetek
Pozyczki udzielone:
Jednostce dominujacej - - - 320 321 1
Jednostce zaleznej 94 698 576 876 22743 70925 540 505 12 553
Jednostce stowarzyszonej - - - - -
Wspolnemu przedsigwzigciu - - - - -
Kluczowemu personelowi Kierow- ) ) ) ) )
niczemu
Pozostatym podmiotom powigza- ) ) ) 1160 1165 5
nym
Razem 94 698 576 876 22743 72 405 541 991 12 559
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Tabela nr 49 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane

30.06.2021 od 01.01 do
gg (())égézgo 30.06.2022 %% %]é%](')g; gg gégézgo dane przeksztal- 30.06.2021 dane
rys e e T e cone przeksztalcone
Wyszczegollnienie
Udzielonew Skumulowane Koszty zod- Udzielonew  Skumulo- Koszty z od-
okresie saldo setek okresie wane saldo setek

Pozyczki otrzymane od:
Jednostki dominujacej - - - - -
Jednostki zaleznej 47 560 181712 7814 25920 142 894 3504
Jednostki stowarzyszonej - - - - -
Wspolnego przedsigwzigcia - - - - -
Kluczowego personelu kierowni- . ) ) ) )
czego
Pozostatych podmiotow powigza- . ) ) ) )
nych
Razem 47 560 181 712 7814 25920 142 894 3504

Tabela nr 50 - Informacje na temat podmiotéw powiqzanych - przychody z pozostatej dziatalnosci operacyjnej (z wytqcze-

niem pozyczek)

Przychody Naleznos$ci
Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do 31.12.2021
30.06.2021 dane 30.06.2022  dane przeksztal-
30.06.2022
przeksztalcone cone
Przychody od: / Naleznosci od:
Jednostki dominujacej 917 - 37 347 -
Jednostki zaleznej 59 586 37 675 - -
Jednostki stowarzyszonej - - - -
Wspdlnego przedsigwzigcia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - 133100 - -
Pozostatych podmiotéw powiazanych - 350 - 37 352
Razem 60 503 171125 37 347 37 352
Tabela nr 51 - Informacje na temat podmiotéw powigzanych - przychody z dziatalnosci finansowej
Przychody Naleznosci
Wyszczegélnienie od 01.01 do 0d 01.01 do
30.06.2021 dane 30.06.2022 31.12.2021
30.06.2022
przeksztalcone

Przychody od: / Naleznosci od:
Jednostki dominujace;j - - - -
Jednostki zaleznej 900 850 5518 -

Jednostki stowarzyszonej
Wspolnego przedsigwzigcia

Kluczowego personelu kierowniczego
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Pozostatych podmiotéw powiazanych - - - -

Razem 900 850 5518 -

Tabela nr 52 - Informacje na temat podmiotéw powiqzanych - koszty z dziatalnosci finansowej

Koszty Zobowiazania
pInieni od 01.01 do
Wyszezegolnienic %%%]é%]ég; 30.06.2021 dane 30.06.2022 31.12.2021
przeksztalcone
Koszty z: / Zobowiazania wobec:
Jednostki dominujacej - - - -
Jednostki zaleznej 268 2152 - -
Jednostki stowarzyszonej - - : _
Wspdlnego przedsigwzigcia - - - -
Kluczowego personelu kierowniczego - - - R
Pozostatych podmiotéw powiazanych - - 2372 -
Razem 268 2152 2372 -

W dniu 20 czerwca 2022 roku zawarta zostata umowa pomiedzy Archicom S.A. a Midpoint 71 — Cornwall Investments spdtka
z ograniczong odpowiedzialnosciq — spdtka komandytowo — akcyjna (podmiot zalezny od Echo Investment), ktérej przedmio-
tem jest powierzchnia biurowa znajdujgca sie w budynku MidPoint71 we Wroctawiu. Umowa zostata zawarta na czas okre-
slony, wynoszgcy 84 miesigce od dnia przekazania powierzchni najmu, co planowane jest na marzec 2023 roku. Miesieczny
czynsz, zabezpieczenia oraz inne warunki najmu ustalone przez strony nie odbiegajg od rynkowych stawek czynszu i warunkédw

powszechnie stosowanych dla obiektdw o zblizonym standardzie i lokalizaciji.

Jednoczesnie wraz z umowqg najmu powierzchni MidPoint71 zawarte zostato porozumienie, na mocy ktérego Spdtka Echo
Investment gwarantuje wynajecie dotychczas zajmowanej powierzchni w City 1 na obecnie obowigzujgcych warunkach
finansowych od dnia przekazania powierzchni do kohca obowigzywania okresu najmu Archicom w City 1 wraz z pokryciem

potencjalnych kosztéw zwigzanych z rearanzacjq powierzchni na potrzeby nowego najemcy.

7.31 Umowy gwarancji finansowej i aktywa oraz zobowigzania
warunkowe

Tabela nr 53 — Zestawienie uméw gwarancji finansowych

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021
Poreczenie sptaty zobowiazan 39 000 38 540
Gwarancje udzielone 58 969 58 003
Gwarancje udzielone do uméw o ushuge budowlang 3284 3284

Sprawy sporne i sadowe - R

Umowy gwarancji finansowej razem 101 253 99 827

Umowy gwarancii finansowej Spotki sq gtéwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajqg kredyty bankowe za-
ciggniete przez spdtki celowe nalezgce do Grupy Archicom, przeznaczone na redlizacje inwestycji nieruchomosciowych a
takze emisje obligaciji. Szczegdtowe zostawienie udzielonych poreczen i gwarancji wykazano w punkcie 4.5 Sprawozdania

Zarzqdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za | pétrocze 2022 roku.
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7.32 Zarzgdzanie kapitatem

Spodtka zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalno$ci oraz zapewnienia oczekiwanej stopy

zwrotu dla udziatowcdw iinnych podmiotéw zainteresowanych kondycjqg finansowq Spdtki.

Na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych Grupa oblicza wskaznik Diugu netto (tj. zobowigzanh z tytutu leasingu,

kredytdow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych pomniejszonych o $rodki pieniezne) do kapitatu wtasnego.

Ponadto by monitorowaé zdolnos$¢ obstugi dtugu, Spdtka oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA
jako zysk (strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacii (EBITDA nie jest
miarg zdefiniowang w MSSF i inne jednostki mogq te miare definiowac inaczej).

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie:

Tabela nr 62 - Kalkulacja wskaznika dtugu do EBIDTA

Wskaznik zadtuzenia 30.06.2022
A. Zobowigzania finansowe 309 073
B. Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 75886
Dlug netto (A-B) 233 187
Kapitat wtasny ogdtem 606 404
Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne 38,45%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 56 405
D. Przychody finansowe 1104
E. Koszty finansowe 17 075
F. Amortyzacja 1 500
EBITDA (C-D+E+F) 73 876
Wskaznik Diug netto / EBITDA 3,16

7.33 Zdarzenia po dniu bilansowym
Informacja o transakcjach wykonywanych przez osoby petnigce obowiqzki zarzgdcze

W dniu 26 lipca 2022 Archicom S.A. ofrzymat powiadomienia o ustanowieniu zastawdw na akcjach Emitenta ztozone w trybie

art. 19 ust. 1 rozporzgdzenia MAR przez osoby blisko zwigzane z osobami petnigcymi obowigzki zarzadcze w Spdtce.

Zarzgd Archicom S.A. w zwigzku z otrzymaniem zawiadomienia od akcjonariuszy 1j. spdtki DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo

Investment Sp. z 0.0. o ustanowieniu na rzecz banku BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A., przez:

e DKR Echo Invest S.A. (dalej Zastawca 1) zastawu finansowego i rejestrowego na 4.843.950 zdematerializowanych
akcji zwyktych na okaziciela, kod ISIN PLARHCMO0016, o wartosci nominalnej 10 PLN kazda, o tgcznej wartosci nomi-
nalnej 48.439.500 PLN, notowanych na Gietdzie Papierdw Wartosciowych,

e DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach (dalej Zastawca 2) zastawu finansowego i rejestrowego na:

o  8.007.649 zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela, kod ISIN PLARHCMO00016, o wartosci nomi-
nalnej 10 PLN kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 80.076.490 PLN, notowanych na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych,
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o  4.093.888 zdematerializowanych akcji imiennych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN PLARHCMO00081,
o wartoéci nominalnej 10 PLN kazda, o tgcznej warto$ci nominalnej 40.938.880 PLN, notowanych na Giet-

dzie Papieréw Wartosciowych,
zgodnie z postanowieniami zawartych w dniu 22 lipca 2022 r. umdw o ustanowienie zastawdw rejestrowego i finansowego
na Akcjach Zastawcy 1 i Akcjach Zastawcy 2 oraz wniosku Zastawcy 1 i Zastawcy 2 o podjecie uchwaty w przedmiocie wyro-
zenia zgody na wykonywanie prawa gtosu z Akcji Zastawcy 1 i Akcji Zastawcy 2 przez 2 Zastawnika, Zarzgd Archicom S.A.
wyrazit zgode na wykonywanie prawa gtosu przez Zastawnika z Akcji Zastawcy 11z Akcji Zastawcy 2 po wystgpieniu Przypadku
Naruszenia i otrzymaniu przez Spdtke kopii zawiadomienia Zastawnika o zamiarze wykonywania przezenh przystugujgcych mu

na podstawie Umowy Zastawu praw, oraz przez okres jego trwania oraz na warunkach i zasadach zgodnie z Umowq Zastawu.

Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz akcji ARCHICOM S.A. ogtoszone przez ECHO
INVESTMENT S.A. oraz DKR ECHO INVESTMENT SP. Z O.O.

Wezwanie jest ogtaszane na 8.724.854 akcje Archicom S.A. uprawniajgce tgcznie do 10.838.468 gtosdw na Walnym Zgroma-

dzeniu, to znaczy:

e 6.611.240 akcji zwyktych na okaziciela serii A, z ktorych jedna taka akcja uprawnia do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu, uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 6.611.240 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stano-
wiq tgcznie ok. 20,74% ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 25,75% ogdlnej liczby akcji w kapitale
zaktadowym Spotki, notowanych i wprowadzonych do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,GPW"), zdematerializowanych i zarejestrowanych w Krajowym Depo-
zycie Papierdw Wartosciowych S.A. (,KDPW") pod kodem ISIN: PLARHCMO00016 (,,Akcje Zwykte"); oraz

e 2.113.614 akcjiimiennych serii B1, z ktérych jedna taka akcja uprawnia do dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 4.227.228 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowiq tgcznie ok.
13,26% ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 8,23% ogdinej liczby akcji w kapitale zaktadowym

Spotki, zdematerializowanych i zarejestrowanych w KDPW pod kodem ISIN: PLARHCMO00081 (,,Akcje Imienne”);

Zgodnie z tre$cig wezwania, Echo Investment zamierza powiekszy¢ swéj wiekszosciowy udziat w Spdtce, by kontynuowad
dotychczasowy kierunek rozwoju Spotki i zwiekszy¢ skale jej dziatalnosci, jak réwniez kontynuowad¢ uruchamianie nowych pro-
jektéw mieszkaniowych majgcych na celu zwiekszenie wartosci Spotki i zwiekszenie jej konkurencyjnosci na rynku nierucho-
mosci, rozwijajgc wspdtprace strategiczng w segmencie mieszkaniowym w zakresie nabywania gruntdéw, projektowania, za-
rzgdzania procesem budowy i sprzedazq, a takze w obszarze funkcji wsparcia takich jak IT, ksiegowos¢ czy zarzgdzanie zaso-
bami ludzkimi, w szczegdlnosci poprzez wykorzystanie synergii kosztowych, a takze dzieki wdrozeniu sprawdzonych rozwigzan

biznesowych oraz rozwijaniu wymiany know-how i wzrost kompetencji kadry menadzerskiej i pracownicze;j.
Ponadto, Wzywajagcy wskazuja, ze w najblizszej przysztosci nie planujg wycofywac akcji Spotki z obrotu na GPW.
Zapisy rozpoczety sie 24 sierpnia i zakohczg sie 22 wrzesnia 2022 roku.

7 uwagi na fakt, iz Wzywajgcy posiadajg aktualnie dominujgcg pozycje w Spdtce Zarzgd ocenit, ze zakohczenie sukcesem
ogtoszonego Wezwania i zwiekszenie posiadanego udziatu bedzie miato pozytywny wptyw na interes Spdtki i pozytywnie

wptynie na dalszy jej rozwdj, a w rezultacie doprowadzi do umochienia pozycji Spotki w branzy.

Na bazie sporzgdzonej przez firme Grant Thornton wyceny, w dniu 31.08.2022 Zarzad Spdtki opublikowat raport gietdowy
Nr 20/2022 w przedmiocie Stanowiska w sprawie Wezwania w ktérym zaprezentowat konkluzje co do wartosci godziwej akciji

Spotki, oszacowanej przez wyzej wspomniang firme jako mieszczacq sie w dolnym przedziale warto$ci godziwej.

Wykup obligacji

W dniu 13 lipca 2022 Spdtka Archicom S.A. dokonata terminowego wykupu obligacii serii M3/2018 o wartosci 50.000 tys. zt.
Skrécone sprawozdanie finansowe Spoétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022
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7.34 Pozostate informacje

Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

W okresach objetych sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych finansowych zastosowano nastepu-

jace $rednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

e kurs obowigzujgcy na ostatni dzieh okresu sprawozdawczego: 30.06.2022: 4,6806 PLN/EUR, 31.12.2021 4,5994

PLN/EUR,

e Srednikurs w okresie, : 01.01 — 30.06.2022: 4,6427 PLN/EUR, 01.01 — 30.06.2021 4,5472 PLN/EUR,

Podstawowe pozycje sprawozdania z sytuacii finansowej, sprawozdania z wyniku oraz sprawozdania z przeptywdw pieniez-

nych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Tabela nr 63 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

od 01.01 do od 01.01 do 0d 01.01do  od 01.01 do
Wyszezegblnienie 30.06.2022  30.06.2021  30.06.2022  30.06.2021
tys. PLN tys. EUR

Sprawozdanie z wyniku dane przeksztalcone dane przeks;t);rn]l;
Przychody ze sprzedazy 11 460 14 624 2 468 3216
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjne;j 72 376 82 150 15589 18 066
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 56 405 74 279 12 149 16 335
Zysk (strata) netto 56 190 64 524 12 103 14 190
Zysk na akcje (PLN/EUR) 2,19 2,51 0,47 0,55
Rozwodniony zysk na akcj¢ (PLN / EUR) 2,19 2,51 0,47 0,55
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6427 4,5472
Sprawozdanie z przeplywéw pieni¢znych

Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej 53 848 (195) 11598 (43)
Srodki pienigzne netto z dziatalnoéci inwestycyjnej (29 889) (4 103) (6 438) (202)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16 433 (52 677) 3540 (11 584)
Zmiana netto stanu $rodkow pienigznych i ich ekwiwalentow 40 392 (56 976) 8700 (12 530)
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,6427 4,5472
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 30.06.2022 31.12.2021  30.06.2022 31.12.2021
Aktywa 1051 694 968 857 224692 210 649
Zobowigzania dlugoterminowe 316 321 270 657 67 581 58 846
Zobowigzania krotkoterminowe 128 969 144 394 27554 31394
Kapitat wlasny 606 404 553 806 129 557 120 408

Kapital wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominuja-

cej
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Kurs PLN / EUR na koniec okresu

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqgdu Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczen dla Cztonkdw Zarzgdu Spdtki dominujgcej wyniosta:

Tabela nr 65 - Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu

Archicom S.A.
Wyszczegdlnienie Razem
Wynagrodzenie Inne $wiadczenia
okres od 01.01 do 30.06.2022
Waldemar Olbryk 1223 B 1223
Agata Skowronska-Domanska 174 B 174
Tomasz Sujak 810 . 810
Rafat Zboch 205 - 205
Razem 2412 - 2412
okres od 01.01 do 31.12.2021
Dorota Jarodzka-Srodka 242 . 242
Tomasz Slezak 1106 - 1106
Tomasz Sujak 1074 - 1074
Krzysztof Suskiewicz 37 B 37
Artur Wigznowski 944 B 944
Waldemar Olbryk 677 - 677
Agata Skowronska-Domanska 157 . 157
Rafat Zboch 211 - 211
Razem 4448 2 4448

4,6806 4,5994

Inne informacje dotyczgce kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczqgce pozyczek, zaprezentowano w nocie nr

7.30.

Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczen dla Cztonkdw Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej wyniosta:

Tabela nr 66 - Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej

Archicom SA
Wyszczegdlnienie Razem
Wynagrodzenie Inne $§wiadczenia
okres od 01.01 do 30.06.2022
Konrad Ptochocki 20 - 20
Marek Gabryjelski 26 - 26
Razem 46 - 46

okres od 01.01 do 31.12.2021
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Rafat Jarodzki
Artur Olender
Konrad Ptochocki

Jedrzej Srodka

Marek Gabryjelski

Kazimierz Srodka

Razem

Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

14

39

51

116

14

39

51

Audytorem dokonujgcym badania $rédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego spdtki Archicom

S.A.za | pbtrocze 2022 roku jest PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k. W roku 2021 Audytorem Spétki byt Grant

Thornton Polska Sp. z 0.0. Sp.k. Wynagrodzenie audytora z poszczegdinych tytutdw wyniesie:

Tabela nr 67 - Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

Wyszczegdlnienie

od 01.01 do
30.06.2022

od 01.01 do
31.12.2021

Badanie rocznych sprawozdan finansowych:
Archicom S.A. oraz Skonsolidowanego Spra-
wozdania Grupy Archicom

Badanie srodrocznych sprawozdan finanso-

wych Archicom S.A.

Przeglad $roédrocznych sprawozdan finanso-

wych Grupy Archicom

Razem

Zatrudnienie

200

110

160

470

42

24

39

105

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w podziale na poszczegdine grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujgco:

Tabela nr 68 - Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

L 0d01.01do  od 01.01 do

Wyszezegélnienie 30.06.2022  31.12.2021
Pracownicy umystowi 85 62
Pracownicy fizyczni - -
Razem 85 62

Tabela nr 69 - Rotacja pracownikéw

R 0d01.01do  od 01.01 do

Wyszezegélnienie 30.06.2022  31.12.2021
Laczna liczba pracownikow przyjetych (+) 44 40
Laczna liczba pracownikdéw zwolnionych (-) (10) (20)
Razem 34 20
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7.35 Opis giownych obszarow ryzyka dziatalnosci Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszg wiedzq, na podstawie
informacji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od
specyfikiiindywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogaq ulegac zmianie. Ponizsza prezentacja
zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikdw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony wptyw. Zarbwno
kolejno$¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdinych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku

prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalnose.

Z uwagi na dziatalno$¢ holdingowq oraz pozyczkowq Spdiki, zidentyfikowane ryzyka dia Grupy Archicom sqg tozsame dla
Archicom S.A.:

RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ:

Wydarzeniem o globalnym charakterze majacym wptyw na rynki catego $wiata jest frwajaca obecnie wojna w Ukrainie, ktéra
rozpoczeta sie w lutym 2022 roku. Niekorzystny wptyw na $wiatowe gospodarki, w tym gospodarke polskg, miaty m.in. ograni-
czenie dostaw gazu do Europy przez Rosje, zaburzenia w handlu z Ukraing, Rosjq i Biatorusig oraz wyrazny wzrost niepewnosci,
uwidaczniajgcy sie w decyzjach podmiotdéw gospodarczych jak i inwestoréw indywidualnych. Sytuacja gospodarcza w nad-
chodzgcych miesigcach bedzie silnie skorelowana z dalszym przebiegiem inwazji Rosji na Ukraine oraz podejmowanymi de-

cyzjami z zakresu regulacji epidemicznej przeciw COVID-19.

Zgodnie z prognozami makroekonomicznymi opublikowanymi w lipcu 2022 roku przez NBP, koniunktura krajowa bedzie wcigz
pozostawata pod wptywem negatywnego szoku podazowego, w konsekwencji czego rozwdj polskiej gospodarki ulegnie
spowolnieniu. Po okresie widocznej odbudowy aktywnosci gospodarczej w 2021 roku, w nadchodzgcych kwartatach obnizy
sie tempo wzrostu PKB. Wzrost PKB w Polsce w 2022 roku oraz w 2023 roku osiggnie warto$¢ odpowiednio 4,7% i 1,4% rok do
roku. Zgodnie z projekcjg NBP, $rednioroczna inflacja szacowana jest na poziomie 14,2% i 12,3% odpowiednio w roku 2022 i
2023.

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczg oraz zdolnoécig kredytowq nabywcdw, a co za tym idzie z
sytuacjg makroekonomicznq. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nieruchomo-
$ci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stop procentowych, podaz kredytdw, dostepnos¢ finansowania dla inwe-
stycji, bezrobocie, inflacja, majqg posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokali i najemcdw oraz nabywcdéw

obiektéw biurowych. a co za tym idzie mogqg przetozy< sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzgled-
nieniem raportéw zewnetrznych doradcédw i firm badajgcych rynek. Zarzad Grupy uwzglednia ryzyko zmian sytuacji ekono-
micznej w opracowywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego oto-

czenia.

Spdtka nie prowadzi dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona na

skutki dziatan wojennych ani sankciji gospodarczych.

W ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnosciq spdtka regularnie monitoruje stan srodkdw pienieznych na po-
ziomie grupy. optymalizujgc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilno$ci dziatania. Modelowane i analizowane sq takze
scenariusze kryzysowe o roznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos$¢ Spdiki, przygotowac sie na sytuacje kryzy-

sowq oraz dostosowacd biezgce dziatania.
RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

W zwigzku ze zmniejszajgcq sie iloscig przypadkdw zakazenia wirusem COVID-19, a takze spadkiem liczby chorych, ktérych

stan wymaga hospitalizaciji, z dniem 28 marca 2022 roku, zniesiono w Polsce ndgjistotniejsze obostrzenia wprowadzone
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w zwigzku z pandemiq a nastepnie z dniem 16 maja zniesiono stan epidemii i zastgpiono go stanem zagrozenia epidemicz-
nego. Spdtka na biezgco monitoruje globalng sytuacje gospodarczg, w celu oceny jej potencjalnego negatywnego wptywu
na Grupe Kapitatowq i podjecia wyprzedzajgcych dziatan mitygujgcych ten wptyw. Biorgc pod uwage ryzyko kolejnej fali
pandemii COVID-19 wcigz istnieje niepewnos¢ co do kierunkdw rozwoju europejskiej i swiatowej sytuacji gospodarczo-spo-
tecznej. Istotny dla gospodarki krajowej i swiatowej bedzie wptyw ewentualnej kolejnej fali pandemii w obliczu pojawiajgcych

sie doniesien o kolejnych mutacjach wirusa SARS-CoV-2 oraz skutecznosci przyjmowanych szczepionek w stosunku do nich.

Najistotniejszymi kategoriami ryzyka zwigzanymi z pandemiq COVID-19 i wptywajgcymi na funkcjonowanie Spotki i Grupy,
ktére mogq sie zmaterializowaé, w szczegdlnosci w przypadku kolejnej fali pandemii oraz przywrdcenia restrykcji i obostrzen,

sq:

e Spadek dynamiki sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosci w przypadku potencjalnego zaostrzenia kryteridw przyzna-
wania kredytdw hipotecznych przez banki lub innych zaktdcen na rynku mieszkaniowym lub bankowym,

e Spadek popytu lub pogorszenie warunkdéw najmu, oraz spadek popytu inwestycyjnego na rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych,

e  Spowolnienie realizacji inwestycji poprzez m.in. spadek tempa prowadzenia prac budowlanych, obnizone tempo
wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia goto-
wych obiektéw do uzytkowania,

e Utrudnienia i spowolnienie procesu wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nie-
ruchomosci,

. Pogorszenie warunkow finansowania Grupy, lub ograniczenie dostepnosci finansowania,

e Podwyzszona absencja wsrdéd pracownikdw Grupy i jej kooperantdw.

RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajq znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdt
budowlanych (lub jeszcze pdzniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sg wieloma
ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami,
opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzyst-
nymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosz-
tow finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi tfrudno$ciami technicznymi itp.) oraz brakiem
mozliwosci uzyskania pozwoleh na oddanie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzenh
moze spowodowac opdznienia w zakohczeniu danej inwestycii, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw, zablokowanie srod-
kéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakonhczenie inwestyciji. Kazda z tych oko-

licznodci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalino$é, sytuacje finansowq i wyniki.

Dziatania Spdtki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu gruntu,
przez etap projektowania, realizacji, sprzedazy po zakohczenie inwestyciji. Optymalne utozenie poszczegdlnych etapdw, roz-
budowany bank gruntdéw, profesjonalne mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane kadry zarzgdcze i wykonaw-
cze oraz precyzyjne obliczenia w powigzaniu z wieloletnim doswiadczeniem Grupy na rynku pozwalajg na znaczgce ograni-

czenie ryzyk, a w razie potrzeby na realizacje dziatah korygujacych z wyprzedzeniem.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania,
gtownie kredytdw bankowych oraz wyemitowanych obligaciji. W przypadku wzrostu poziomu stdép procentowych nastepuje
wzrost kosztdéw obstugi finansowania dtuznego pozyskanego na realizacje projektéw, co prowadzi do spadku rentownosci

realizowanych inwestyciji. Rdbwnoczesnie wzrost poziomu stép procentowych zmniejsza sktonnos¢ i zdolno$¢ potencijalnych
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nabywcdéw mieszkan do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig podstawowe zrédto finansowania zakupu miesz-
kanh oferowanych przez Grupe i w konsekwencji mogqg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku z tym

spadek zainteresowania projektami deweloperskimi.

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzykiem zmian stopy procentowej Grupa prowadzi cykliczng analize wraz-
liwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddw. Analizujemy wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Cztonkdw

RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.
RYZYKO OGRANICZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW HIPOTECZNYCH ORAZ ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ KLIENTOW:

Banki udzielajg kredytdw mieszkaniowych nabywcom mieszkan, ktérych zabezpieczeniem jest hipoteka na prawie wtasnosci
danego lokalu mieszkalnego. Kredyt bankowy jest kluczowym zrédtem finansowania zakupu mieszkanh dla wiekszosci klientdw
Grupy. Podstawqg do udzielania kredytdw przez banki, obok oceny wiarygodnosci kredytowej klientdéw, poziomu stdép procen-
towych oraz poziomu cen rynkowych mieszkan, jest tez sytuacja makroekonomiczna oraz regulacyjna warunkujgca zdolnosé
bankéw do prowadzenia akcji kredytowej. Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkéw makroekonomicz-
nych lub sytuaciji materialnej potencjalnych kredytobiorcodw, mogg ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowej lub wpro-
wadzi¢ wieksze wymagania wobec klientéw, co w konsekwencji moze wptynac na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji
kredytowej. Na skale udzielanych kredytdw przez banki majg réwniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacije wydawane

przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,KNF").

Jednym z kluczowych czynnikéw, ktéry wptynat na spadek popytu efektywnego na rynku mieszkaniowym obserwowany w |
potowie roku byta restrykcyjna polityka Rady Polityki Pienieznej (,,RPP”) oraz Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego w zakresie
podnoszenia stép procentowych. Cykl podwyzek ogtoszonych przez RPP doprowadzit stope referencyjng do poziomu 6,5% w
lipcu biezgcego roku. Przektada sie to na znaczny spadek liczby udzielanych kredytéw (liczba wnioskujgcych o kredyt miesz-
kaniowy w czerwcu 2022 r. byta o 59,7% nizsza w pordwnaniu do analogicznego miesigca roku ubiegtego). Wysokie stopy
procentowe dotykajq inwestoréw oraz klientéw indywidualnych, ktérzy zmagajq sie z pogorszeniem zdolnosci kredytowej oraz

wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.
RYZYKO WZROSTOW KOSZTOW BUDOWY:

W poprzednich latach notowano istotny wzrost kosztéw budowy. Wynikat on zaréwno ze wzrostu kosztdw materiatéw
budowlanych, jak i kosztu sity roboczej. Zmiana poziomu cen robdét budowlanych ma istotny wptyw na rentownos$¢
realizowanych inwestycji deweloperskich. W efekcie, posrednio, wzrost tych kosztéw moze przetozy¢ sie na obnizenie
rentownos$ci Grupy. Opisane okoliczno$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie negatywnie wptywaé na

dziatalno$¢, sytuacie finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdinosci cen materiatéw budowlanych oraz kosz-
tow wykonawstwa. Roénie profesjonalizacja procesdw zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i przetargdw. Ma miej-
sce biezgca analiza rentownosci projektéw deweloperskich, w tym aktualizacja cen produktdw oparta o przestanki rynkowe

z uwzglednieniem zmian poziomow oraz struktury kosztow
RYZYKO WZROSTOW CEN ORAZ BRAKU PODAZY GRUNTU:

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolno$é pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizaciji,
uzbrojenia i warunkdw finansowych - gruntdw, gtéwnie pod budownictwo apartamentowe i mieszkaniowe stanowigce prze-
wazajgcg cze$¢ aktywnosci biznesowej Grupy. Wtasciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujacym osiggniecie celu podsta-
wowego kazdego projektu deweloperskiego, jakim jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujg-
cego tempa sprzedazy. Proces pozyskania gruntdw napotyka szereg trudnosci, a wirdd nich mozna wymieni¢ m.in.: konku-
rencje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnose terendw z odpowiedniq infrastrukturg i odpowiednim prze-
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znaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Opisane okoliczno$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywac na

dziatalno$¢, sytuacie finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztdw gruntdéw w oparciu o specjalistdw Dziatu Ekspansji oraz ekspertyze
wspdtpracujgcych podmiotdw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej dziatalnosci Grupa z wyprzedzeniem planuje i reali-
zuje zakupy gruntdw inwestycyjnych, utrzymujac dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupionych w cenach odzwierciedla-

jacych kilkuletnig $rednig i zapewniajgcy baze pod realizacje projektdéw w horyzoncie dtugoterminowym.
RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

Inaczna cze$¢ dziatalnosci Grupy koncentruje sie w segmencie mieszkaniowym, w ramach projektdw realizowanych na te-
renie Wroctawia. Zdecydowana wiekszo$¢ przychoddw ze sprzedazy jest realizowana na wroctawskim rynku. W zwigzku z
powyzszym generowane przez Grupe przychody i zyski bedq uzaleznione w istotnym stopniu od sytuacji panujgcej na wro-
ctawskim rynku mieszkaniowym i komercyjnym. Grupa nie moze dac¢ gwarancji utrzymania obecnie panujgcej dobrej sytuacii
lokalnych rynkdw, co w przysztosci w przypadku ich pogorszenia moze mieé negatywny wptyw na perspektywy Grupy. Nie-
korzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywacé na dziatalnose, sytuacije finansowaq, wyniki finansowe lub

perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka aktywnie dgzy do dywersyfikaciji obszardw dziatania oraz zrédet przychoddw w znaczeniu segmen-
tow produktowych i grup klientéw, dla ktérych przygotowuje oferte. Segmentacja taka mityguje ryzyko zwigzane z koncen-

fracjg pozwalajgc w petni wykorzystac pozycje lidera mieszkaniowego we Wroctawiu.
RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnoéci w  oparciu o ,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkanio-
wego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym’ — znowelizowanej dnia 20 maja 2021 roku
(tzw. ustawa deweloperska). Nowelizacja przepisdw przeprowadzona w 2021 roku wprowadza szereg poprawek oraz zmian
wptywajgcych bezposrednio na organizacje procesu sprzedazowego oraz powigzane z nim procesy zardwno po stronie de-
welopera jak i bankdéw zarzgdzajgcych powigzanymi rachunkami powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bez-
zwrotny Funduszu Gwarancyjny. Nowe regulacije zaczety obowigzywaé deweloperdw, banki oraz nabywcdw od 1 lipca 2022
roku. Szeroki zakres zmian wprowadzany przez ustawe, oraz potencjalne rozbieznosci interpretacyjne pomiedzy zaangazowa-
nymi stronami moga negatywnie wptynac na efektywnos¢ powigzanych proceséw deweloperskich zwtaszcza w poczagtko-

wym okresie obowigzywania przepisdw.
Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq potencjalne zmiany przepiséw w zakresie:

1. prowadzenia robdt budowlanych,
wymaganych parametréw technicznych obiektdw,

postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektéw deweloperskich,

R

prawa pracy.

Dziatania Spdtki: Grupa posiada wyspecijalizowany Dziat Prawny (w tym komédrke odpowiadajgcg za compliance - badajgcq
zgodnos¢ przepisdw wewnetrznych z przepisami obowigzujgcego prawal). Dziat Prawny monitoruje potencjalne zmiany legi-
slacyjne oraz ich wptyw na prowadzonqg dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi,
zardwno kancelariami prawnymi jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepiséw dotyczgcych
branzy deweloperskiej, budowania swiadomosci skutkdw planowanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowania

na zmiany otoczenia prawnego.

RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYJNYCH | PRAWNYCH:
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W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administraciji publiczneji samorzgdo-
wej, w szczegdlnosci zgdd, zaswiadczen i pozwoleh. Decyzje takie mogqg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze w
wyniku dziatan oséb trzecich mogacych je zaskarzaé. Wystepujq réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-
kwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektédw inwestycyjnych oraz zmiany zatozenh plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dia Grupy.

Dziatania Spdtki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat Formalnej Obstugi Inwestycii, 30 letnie do$wiadczenie oraz profesjo-
nalne narzedzia prowadzenia ztozonych projektéw deweloperskich, majace na celu minimalizowanie negatywnego wptywu
ryzyka opdzniehn postepowan administracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu deweloperskiego jest wielowymia-
rowy proces weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Diligence zakupu gruntdw jest prowa-
dzony w oparciu o zasoby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi specjalistami branzowymi z rynku eksperckiego. Istnieje
jednak ryzyko, ze nawet pomimo przeprowadzenia szczegdtowej weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem,

nie bedzie mozliwe ujawnienie wszystkich wad danej nieruchomosci.
RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY UStUG:

Gtownqg ustugq zewnetrzng kontraktowanq przez Grupe jest ustuga generalnego wykonawstwa budowy. Kontraktowanie
buddéw u jednego lub w bardzo waskiej grupie dostawcdw powoduje powstanie ryzyka przerwania lub opdznienia realizacji
projektu inwestycyjnego, w przypadku przejsciowych lub trwatych problemdw podwykonawcy. W sytuacji znacznej koncen-
fracji ustugi u jednego dostawcy i przy jego upadtosci moze dojs¢ do istotnego wptywu tego zdarzenia na wyniki finansowe

Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze, sprawdza-
jac ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjalizowane komérki Spoétki Sledzg na biezgco postepy zakontraktowanych prac,
terminowos$¢ oraz joko$¢ wykonawstwa i zuzycie zamawianych materiatow budowlanych. Jednym z narzedzi dywersyfikacji
ryzyka jest rozbudowana struktura spétek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych
kontrahentéw. Grupa oprécz kontraktowanych wykonawcdw zatrudnianych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencije, prowadzgc budowy w modelu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem wiekszej liczby

drobnych podwykonawcdw), co istotnie zmniejsza ryzyka koncentraciji dostawcy ustug.
RYZYKO KONKURENCYJNE:

Kluczowym rynkiem funkcjonowania Grupy pozostaje Wroctaw, nalezgcy do najbardziej atrakcyjnych rynkéw deweloperskich
w Polsce, co determinuje, iz dziata tu rowniez duza liczba konkurujgcych podmiotéw, zardwno lokalnych, jak i ogdinokrajo-
wych. Oferta mieszkaniowa wiekszosci deweloperdw jest coraz bardziej zblizona pod wzgledem jakosci wykonawstwa i para-
metréw technicznych budynkdw i lokali mieszkalnych. Dlatego istotnego znaczenia nabierdjg inne elementy konkurowania:
lokalizacja i otoczenie danego projektu deweloperskiego, réznorodnos¢ i dopasowanie oferty do zapotrzebowania rynku w
zakresie liczby mieszkan iich struktury, promocja projektu, postrzeganie i opinie klientéw o danym deweloperze. Konkurencja
wystepuije wiec na kazdym poziomie dziatania dewelopera poczgwszy od pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw pod budow-
nictwo mieszkaniowe, az do promocijii sprzedazy projektu. Nalezy spodziewac sie silnej konkurencji juz na etapie pozyskiwania
tanhszych lub lepiej zlokalizowanych gruntdéw, czy tez skuteczniejszej promocii swoich projektéw przez konkurencyjnych dewe-
loperéw. Powyzsze elementy mogg spowodowadé zmniejszenie sprzedazy przez Grupe. W efekcie Grupa moze zostac zmu-
szona do wprowadzenia dodatkowych promocji w celu sprzedazy zrealizowanych projektéw, co w efekcie moze spowodo-
wac obnizenie rentownosci dziatalnosci Grupy i poziomu realizowanych zyskéw. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne
zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywad na dziatalnosé, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspek-

tywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka na biezgco monitoruje aktywno$é konkurenciji w oparciu o zasoby wewnetrzne i z uwzglednieniem

zewnetrznych narzedzi monitoringu rynku (Dziat Analiz i Badan Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring oferty i dziatan
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promocyjnych). Zarzad Spdtki uwzglednia ryzyko konkurenciji w opracowywaniu planéw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej,

dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego otoczenia.
RYZYKO CENOWE:

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

talnos¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka na biezgco i w sposdb zorganizowany monitoruje poziom cen w oparciu o zasoby wewnetrzne oraz
zewnetrzne zrodta badania rynku. Cykliczne analizy cenowe oraz zespdt ekspertdw rynku nieruchomosci pozwalajg realizo-

wac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnosé¢ Grupy.
RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIOWYCH:

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig deweloperskg Grupa moze by<¢ narazona na ewentualne spory i postepowania sg-
dowe zwiqzane ze zrealizowanymi projektami. W ich wyniku Grupa moze zosta¢ zobowigzana do spetnienia Swiadczen z
tytutu rekojmi lub udzielonej gwaranciji, tj. m.in. usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub catosci ceny. Ich wystgpienie

moze istotnie negatywnie wptywac na dziatalno$é, sytuacie finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco monitorujgc jako$¢ wykonywanych prac budowlanych. Profesjonalna
organizacja procesu deweloperskiego pod nadzorem ekspertéw ma eliminowa¢ powody wystepowania roszczen ze strony
klientdw. Ponadto na poziomie wspdtpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza interesy swoje i swoich klientéw wpro-
wadzajgc stosowne zapisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonawcdw za nienalezyte przeprowadzenie robdt,
naktadajgc na nich obowigzki usuniecia wad w okresach gwarancii i rekojmi. Spdtka prowadszi zorganizowany i profesjonalny

sposéb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw gwarancyjnych.
RYZYKO WALUTOWE:

W zwiqzku z tym, ze Grupa ma czes¢ kredytdw zaciggnietych w EUR, uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu najmu w EUR oraz

niektére koszty odsetkowe ma rowniez w EUR, ponosi ryzyko walutowe.

Dziatania Spdtki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego, jesdli to mozliwe, waluta zobowiqgzania kredytowego jest powigzana
z walutg uzyskiwanych przychoddw. Analizowana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych docho-

déw w zaleznosci od wahan kursu EUR do PLN.
RYZYKO KREDYTOWE:

Grupa wykorzystuje rozne formy finansowania takie jak 1) kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) $srodki wtasne. Grupa jest w stanie
pozyska¢ finansowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielko$ci zgodnych z potrzebami, cho¢ w przypadku ma-
terializacji szeregu ryzyk zewnetrznych mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania
zewnetrznego, nie mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu
ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnosci nalezy zwrédci¢ uwage na mozliwe trudnosci w dostepie do
finansowania obligacyjnego w sytuacji, gdy wérdd inwestoréw instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu dewe-

loperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdw finansowych.

Dziatania Spoéiki: Spdtka optymalizuje i rdznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo weryfikuje
dostepne opcje w zakresie finasowania umozliiwiagjgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrodet finansowania
dostosowana jest do specyfiki poszczegdinych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektérych inwestyciji odbywa sie wytgcz-

nie ze srodkdw wiasnych i nabywcdw mieszkah. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:
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Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest od
kondyciji finansowej pozyczkobiorcodw (a zatem poszczegdinych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdlnosci
rzeczywistq redlizacjg zaktadanego harmonogramu realizacji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdinych pro-
jektéw mogg wptywaé na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptynaé na
pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie nega-

tywnie wptywaé na dziatalnos$e, sytuacje finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim jak i dtu-
gim okresie. W tym celu Grupa prognozuje przeptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zarbwno zawartych jak i przysztych
kontraktdw oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzqadzenia ryzkiem utraty ptynnoéci Grupa optymali-
zuje zrédta finansowania, korzystajgc z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dosto-

sowujqc terminy wymagalnosci poszczegdinych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywow.
RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

Najwieksi akcjonariusze Grupy Emitenta: DKR Echo Investment sp. z 0.0. oraz DKR Echo Invest S.A. posiadajg kontrolny pakiet
akcji w kapitale zaktadowym Grupy, dajgcych bezwzgledng wiekszos¢ gtosdw na walnym zgromadzeniu. Inwestorzy powinni
wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujgcy wptyw na dziatalno$¢ Grupy, a tym samym istnieje potencjalne
ryzyko, ze interesy inwestordw mniejszosciowych mogaq by< nie zawsze spdjne z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko
pozostaje w znacznej mierze poza sferq wptywu Grupy, niemniej organy Spdtki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Grupy, rekomendujqg kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnieh doktadajg nalezytej sta-

rannosci w celu zapewnienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatdéw w podmiotach bedacych witascicielami akcji Emitenta, mogg wystgpi¢ powigzania osobowe i organizacyj-
ne. Cztonkami organdw Emitenta mogq by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym wtascicie-
lem jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowac potencijalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje
oraz konfliktu interesdw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego konfliktu interesow Emitenta z interesami rynkowymi

podmiotu kontrolujgcego.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci podejmowanych decyzji spdtka zarzgdza zidentyfikowanymi konfliktami inte-
reséw. W przypadku identyfikacji takiego konfliktu cztonek Zarzadu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt
zachodzi, zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkdw organu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-

mowaniu decyzji, ktérej konflikt intereséw dotyczy.

RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI:

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa zawierd i
bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Do zawarcia transakcji z podmiotem powigzanym na warunkach
nierynkowych, ktérej warto$¢ przekraczac bedzie 5% sumy aktywdw w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachun-
kowosci, ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego (tzw. istotna transakcja), wyma-

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Grupy.

Dziatania Spéiki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sq zasadne i realizowane na
warunkach rynkowych. Profesjonalne podejscie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtéwnie celom podatko-
wym, pozwala na szczegdiny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu
ryzyku. Zawarcie istotnej transakciji przez Emitenta z podmiotem powigzanym oraz zawarcie istotnej transakcji przez spdtke
zaleznqg z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okreslonych przepisami, komunikowane na stronie internetowej naj-

pdzniej w momencie zawarcia tej fransakcji i bedzie podlegato rejestracii.
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RYZYKO ZWIAZANE ZE STOSOWANIEM PRAWA PODATKOWEGO PRZEZ ORGANY SKARBOWE:

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpre-
tacjach dokonywanych przez organy wyzszej instanciji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sq zastepo-
wane innymi lub tez pozostajg ze sobg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to rdwniez orzecznictwa. Powoduje to brak
pewnosci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z
posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogaq nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw
faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu
przepisdw sktadajacych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to wgtpliwosci co do wtasciwego stosowa-
nia przepisdw, a z drugiej strony powoduje koniecznos$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpreta-
cji. W przypadku regulaciji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny
by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym
poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie
prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacii przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami
obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze

miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.
RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA NIERUCHOMOSCI KOMERCY JNEJ:

W zakresie dziatalno$ci dotyczacej nieruchomosci komercyjnych Grupa jest wtascicielem budynku City 2, wchodzgcego w
sktad kompleksu biurowego City Forum we Wroctawiu. W zakresie dziatalnosci komercyjnej celem biznesowym Grupy, po
wybudowaniu i osiggnieciu oczekiwanego stopnia komercjalizacii, jest sprzedaz budynku biurowego. Nie mozna wykluczyé
ograniczenia popytu na zakup inwestycji komercyjnych, zardwno w skali globalnej, jak i lokalnej powodujgcego uniemozli-
wienie sprzedazy budynku. Wymagania inwestoréw zainteresowanych zakupem budynkdw komercyjnych zwigzane z dtugo-
scig trwania umdw najmu oraz wielkoscig akceptowalnych pustostandw mogq istotnie wptywaé na rentowno$¢ transakci
sprzedazy budynku lub jg blokowa¢ w przypadku spowolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w procesie komercjali-
zacji budynku. Mogg réwniez wystgpi¢ problemy zwigzane z utratg ptynnosci finansowej przez kluczowych najemcéw. W
przypadku zarzgdzania budynkami komercyjnymi wystepuije ryzyko zwigzane z pozyskaniem nowych najemcodw po zakoh-
czeniu pierwotnych dtugoterminowych umdw najmu oraz koniecznos$¢ pokrycia kosztdw readaptacii powierzchni zgodnie z
wymogami nowych najemcow. Wiasciciel budynku jest zobowigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i stanu
technicznego budynku, stgd ewentualne awarie dotyczgce nieruchomosci mogqg prowadzi¢ do utraty przychoddw z czyn-
szu, powstania zobowigzan do zaptaty odszkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu przez najemce.
Wskazany budynek zostat czesciowo sfinansowany kredytem inwestycyjnym denominowanym w EUR, ktérego saldo na dzieh
30.06.20022 wynosito 4.480 tys. EUR, a termin zapadalnosci to 22.12.2031. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym

zakresie moggq istotnie negatywnie wptywadé na dziatalnosé, sytuacije finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACEJ | KADRY KIEROWNICZEJ / RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA WYKWALIFIKOWANEGO PERSO-
NELU

Istothe znaczenie dla Grupy majg osoby zarzgdzajgce i kadra kierownicza zajmujgca kluczowe stanowiska w Grupie. Ich
kwallifikacje, doswiadczenie zawodowe oraz znajomose branzy, decydujg o osigganych wynikach finansowych i perspekty-
wach rozwoju. Odejscie kilku cztonkdw kadry kierowniczej mogtoby odbi¢ sie negatywnie na prowadzonej dziatalnoscii mieé
ujemny wptyw na sytuacje majgtkowaq, finansowq i dochodowqg Grupy. Zatrudnienie nowej kadry wigze sie z dtugim okresem
rekrutacyjnym oraz koniecznosciq zapoznawania sie nowych pracownikéw z ofertg Grupy i wdrazania do biznesu, co bez-

posrednio wptywa na osiggniecie oczekiwanej petnej wydajnosci w pracy.

8. Latwierdzenie do publikaciji

Ja nizej podpisany oswiadczam, ze wedle mojej najlepszej wiedzy, skrocone pdtroczne sprawozdanie finansowe Spditki Archi-

com S.A. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwiercie-
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dlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spdtki Archicom S.A. Oswiad-
czam ponadto, iz pétroczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki Archicom S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i

osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki Archicom S.A., w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyka.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja
14.09.2022 Waldemar Olbryk Prezes Zarzqdu
14.09.2022 Agata Skowronska-Domanska — Cztonek Zarzgdu
14.09.2022 Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu
14.09.2022 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu

Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzgdzenie
skréconego pétrocznego sprawozdania finansowego Spotki

Data Imie i nazwisko

14.09.2022 Monika Siwek

archicom
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