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1. Skonsolidowane sprawozdanie
Z sytuacji finansowej

AKTYWA tabela  30.09.2021 31.12.2020
Aktywa frwate

Wartos¢ firmy 3 165 165
Wartosdci niematerialne 4,5 1317 1 630
Rzeczowe aktywa trwate 7,8 12 847 16 167
Nieruchomosci inwestycyjne 10 120 040 151722
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach - 15776
Naleznoscii pozyczki 11 59 413 317
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 11 37816 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1310 1 069
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18,19 31 868 30 140
Aktywa trwate razem 264776 216 986
Aktywa obrotowe

Zapasy 21 811 509 964915
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 24 22 662 44 357
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3680 6971
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2165 2711
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 366 310 212 633
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych i zablokowanych 21 632 38 323
Aktywa obrotowe razem 1206 326 1231 587
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 28 - 11 454
Aktywa razem 1471102 1460 027

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

PASYWA tabela  30.09.2021  31.12.2020

Kapitat wiasny

Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j:

Kapitat podstawowy 30 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 134 497 134 497
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend 168 -
Pozostate kapitaty (119 371) (119 371)
Zyski zatrzymane: 311737 309 557
- zysk (strata) z lat ubiegtych 279 098 193 450
Ce—jzysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujg- 32 439 132 845
- odpis z zysku netfto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemna) - (16 738)
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 583 734 581 386
Udziaty niedajgce konftroli 31 - 32 481
Kapitat wiasny 583 734 613 867
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 13, 14 81316 301 660
Zobowigzania z tytutu leasingu 36, 37 23 520 30754
Pozostate zobowigzania 38 20717 30 547
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18, 20 12 257 13 583
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 33 106 1007
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 34, 35 5889 6269
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 43 -
Zobowigzania dtugoterminowe 143 848 383 820

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 39 562 706 382147

- w tym przedptaty i zaliczki otfrzymane na mieszkania 40 518 861 318 422
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2068 5633
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 13, 14 155 280 37 820
Zobowigzania z tytutu leasingu 36, 37 2743 2 934
Pochodne instrumenty finansowe - 64
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczenh pracowniczych 33 5559 13 064
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 34,35 14 593 16 985
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 571 1474
Zobowigzania krétkoterminowe 743 520 460 121
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 29 - 2219
Zobowigzania razem 887 368 846 160
Pasywa razem 1471102 1460 027
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2. Skonsolidowane sprawozdanie

Z wyniku

01.07- 01.01- 01.07- 01.01-
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 117 672 279 047 124 239 396 607
Przychody ze sprzedazy produktow 116 499 272715 119 609 375 547
Przychody ze sprzedazy ustug 1173 6323 4 436 12033
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow - 9 194 9 027
Koszt wiasny sprzedazy 74 950 182 564 83 479 278 228
Koszt sprzedanych produktéw 74 369 179 455 80761 263 861
Koszt sprzedanych ustug 581 3101 2 451 6176
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - 8 267 8191
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 42 722 96 483 40 760 118 379
Koszty sprzedazy 2 300 8512 3109 9 417
Koszty ogdinego zarzgdu 10 347 33 570 10 679 32114
Pozostate przychody operacyjne 255 3632 1 450 21267
Pozostate koszty operacyjne 413 5056 548 8 905
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - (1101) - 45 204
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - (296) - -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 29 917 51 580 27 874 134 414
Przychody finansowe 1799 4092 655 3143
Koszty finansowe 1362 3916 1 886 11275
&?éison’rovévcziy(ikk)(sfrocie) jednostek wycenianych metodg praw ) (152) (44) (58)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 30 354 51 604 26 599 126 224
Podatek dochodowy 5590 18 431 4771 31374
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 24764 33173 21 828 94 850
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - - -
Zysk (strata) netto 24764 33173 21 828 94 850
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 24 764 32 639 21 889 92 240
- podmiotom niekontrolujgcym - 534 (61) 2 610

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktqg (PLN)

01.01- 01.01-
Wyszczegdinienie 30.09.2021  30.09.2020
PLN / akcje PLN / akcje
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 1,27 3,59
- rozwodniony 1,27 3,59
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 1,27 3,59
- rozwodniony 1,27 3,59

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



3. Skonsolidowane sprawozdanie
Z wyniku i pozostatych catkowi-

tych dochodow

01.07-
30.09.2021

01.01-
30.09.2021

01.07-
30.09.2020

01.01-
30.09.2020

Zysk (strata) netto

Pozostate catkowite dochody

Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Przeszacowanie srodkow trwatych

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji nie przenoszo-
nych do wyniku finansowego

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych:

- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach cat-
kowitych

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczgtkowej pozycji zabezpiecza-
nych

RéZnice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granicq
R&Znice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprze-

daz jednostek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wyce-
nianych metodq praw wtasnosci

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

- podmiotom niekontrolujgcym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapi-

tale witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-

Kapital Akcie :;Eg:;zie WOWY Z przezna- - Ud;ialy Kapitat
odsta- wlasr:e akeit bow ie’f czeniem nawy- Pozostate  Zyskiza- Razem niedajgce wtasny ra-
P (Cll powyze] ptate dywidend  kapitaly trzymane kontroli zem
wowy () ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Saldo na dzien 01.01.2021 roku 256 703 - 134 497 - (119 371) 309 557 581 386 32 481 613 867
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2021 roku
Zmiana struktury grupy kapitatowej (sprzedaz jedno- . . . ) ) ) .
stek zaleznych) (33015) (33015)
Dywidendy i zaliczki na dywidendy - - - - - (30 291) (30 291) - (30 291)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezer-
WOWY Z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz - - - 168 - (168) - - -
zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wlascicielami - - - 168 - (30 459) (30 291) (33 015) (63 306)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2021 roku - - - - - 32 639 32 639 534 33173
Razem catkowite dochody - - - - - 32 639 32 639 534 33173
Saldo na dzien 30.09.2021 roku 256 703 - 134 497 168 (119 371) 311737 583 734 - 583 734

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesnia 2021 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym - cd

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-

(pilal Akcle  spraedazy WO ZPrzezna- edarten wiasmy ro-
o dpsta- wias r:e akc'ip ow izeY czeniem na wy- Pozostate  Zyski za- Razem niedajgce wiasny ra-
P (CIIPOWYZE] 1 ate dywidend  kapitaly  frzymane kontroli zem
wowy (-) ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Saldo na dzien 01.01.2020 roku 257 423 (962) 134 497 160 (115 858) 238 051 513 311 30 129 543 440
Imiany w kapitale wtasnym w okresie
od 01.01 do 30.09.2020 roku
Umorzenie akcji wtasnych (720) 962 - - (242) - - - -
Rozwigzanie kapitatu rezerwowego przeznaczonego
. - - ; - - - 3 447 (3 447) - - - -
na nabycie akcji wtasnych w celu ich umorzenia
Wycen'0.| rozh;zeme opcji managerskich (program ) ) ) ) 40 ) 40 ) 40
ptatnosci akcjami)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezer-
WOWY Z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz - - - 44 601 - (44 601) - - -
zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wlascicielami (720) 962 - 48 048 (3 649) (44 601) 40 - 40
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku - - - - - 92 240 92 240 2610 94 850
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za ) ) ) ) 74 ) 74 ) 74
okres od 01.01 do 30.09.2020 roku
Razem catkowite dochody - - - - 74 92 240 92 314 2610 94 924
Saldo na dzien 30.09.2020 roku 256 703 - 134 497 48 208 (119 433) 285 690 605 665 32739 638 404
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowe] Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzes$nia 2021 roku 12
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5. Skonsolidowane sprawozdanie
Z przepltywow pienieznych

01.01- 01.01-
30.09.2021  30.09.2020
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51 604 126 224
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa frwate 1674 1662
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 378 409
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 1101 (45 204)
(Zysk) strata z wyceny aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy 779 -
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych (1 038) (16 060)
(Zysk) strata ze sprzedazy jednostek zaleznych 296 -
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 246 2084
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 2 945 4 503
Przychody z odsetfek i dywidend (2 362) (810)
Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne) - 40
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych 152 58
Korekty razem 4171 (53 318)
Zmiana stanu zapaséw (41 965) (63 297)
Zmiana stanu naleznosci 11 588 16 625
Zmiana stanu zobowigzan 253 937 5486
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (3 743) 2968
Zmiany w kapitale obrotowym 219 817 (38 218)
Zaptacony podatek dochodowy (20 595) (29 350)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 254 997 5338
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych - cd
01.01- 01.01-
30.09.2021  30.09.2020
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (66) (20)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (567) (6 335)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 101 174
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (2 931) (43 644)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 16118 144 231
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych i udziatdw we wspdinym przedsiewzieciu - (2 500)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 1 480 7115
Pozyczki udzielone (1 480) (5 900)
Wptyw srodkdw pienieznych nabytych jednostek zaleznych - 504
Otrzymane odsetki 366 983
Nadwyzka WYDWWU érod!(éw pienieznych nalezgcych do zbywanych spdtek nad wpty- (15 025) .
wem z tytutu ich sprzedazy
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (9 004) 94 538
Przeptywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych - 166772
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (19 121) (105 500)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 10 208 81190
Sptaty kredytéw i pozyczek (43 897) (108 420)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (2 20¢) (777)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (7 009) (10219)
Dywidendy wyptacone (30 291) -
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (92 316) 23 046
Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw 153 677 122 922
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 212 633 130 153
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 366 310 253 075
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6. Dodatkowe informacje do skon-
solidowanego sprawozdania fi-
nansowego

6.1 Informacje ogdine

6.1.1 Informacje o jednostce dominujgcej

Jednostkg dominujgcqa Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,,Grupq”) jest Archicom S.A.
(dalej zwana ,,Spétkg dominujacg”, ,Spdtkg”).

Spoétka dominujgca zostata utworzona aktem notarialnym z dnia 5 lipca 2006 roku, jako spdtka z ograniczong odpowiedzial-
noscig pod firmqg Archicom Projekt 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 1 pazdziernika 2009 roku postanowie-
niem Sgdu Rejonowego dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowano
zmiane firmy pod ktérg dziatata Spdtka na PD Stabtowice spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Nastepnie Spoétka zo-
stata przeksztatcona w spdtke akcyjng pod firmag PD Stabtowice spdtka akcyjna. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane przez
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 27 kwietnia 2015

roku, po czym w dniu 25 maja 2015 roku ww. Sqd zarejestrowat zmiane nazwy Spotki na Archicom spdtka akcyjna.

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

Siedziba Spdtki dominujgcej miesci sie przy ul. Gen. R. Traugutta 45 we Wroctawiu, 50-416 Wroctaw. Siedziba Spdtki dominujg-

cej jest jednoczesnie podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowaq.

6.1.2 Sktad Zarzqdu i Rady Nadzorczej Spotki dominujgcej

W sktad Zarzgdu Spdtki dominujgcej na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu srédrocznego do publikacii tj. na dzieh
22 listopada 2021 roku wchodzili:

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

Rafal Zboch - Cztonek Zarzgdu

Zgodnie z aktualnym na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu srédrocznego do publikacji Statutem Spdtki Zarzgd
sktada sie z 1 (jednego) albo wiekszej liczby cztonkéw Zarzqadu. Sposrdd cztonkdw Zarzadu mogg zostac wytonieni Prezes

Zarzgdu i Wiceprezesi. Liczbe cztonkdw Zarzgdu ustala Rada Nadzorcza.

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 22 kwietnia 2021 r. Zarzad Archicom S.A. byt piecioosobowy i sktadat sie z Prezesa

Zarzgdu oraz czterech Cztonkdw Zarzgdu:

Dorota Jarodzka-$§rédka — Prezes Zarzqdu

Tomasz Sujak — Cztonek Zarzgdu
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Artur Wieznowski — Cztonek Zarzgdu
Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzgdu

Tomasz $lezak — Cztonek Zarzgdu

W dniu 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzgdzie Emitenta,
na mocy ktérych, po spetnieniu sie warunkdw w dniu 22 kwietnia 2021 r., z Zarzqadu Emitenta, w tym z funkcji Prezesa odwotano
Panig Dorote Jarodzka-Srodke oraz ze stanowiska cztonka Zarzgdu odwotano Pana Krzysztofa Suskiewicza, natomiast do Za-
rzgdu Emitenta powotano Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu, Panig Agate Skowrohskg-Domanskg

oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska cztonkdw Zarzgdu.

Warunkowe uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 15 marca 2021 roku w sprawie zmian w Zarzqdzie Emitenta staty sie skuteczne
z dniem 22 kwietnia 2021 r.

W dniu 1 czerwca 2021 roku Pan Tomasz Slezak ztozyt rezygnacie z petnienia funkgji cztonka Zarzgdu Archicom S.A. oraz

cztonka zarzgdu w spdtkach zaleznych Spdiki, ze skutkiem na dzien jej ztozenia.

W dniu 21 czerwca 2021 roku Rada Nadzorcza Spdtki powotata do Zarzgdu Emitenta: Pana Waldemara Olbryka jako Prezesa
Zarzqdu oraz Pana Rafata Zbocha, Pana Artura Wieznowskiego, Pana Tomasza Sujaka i Panig Agate Skowrohskg-Domarnskg
jako Cztonkdéw Zarzgdu, na nowq piecioletniq kadencje, wspding dia catego Zarzgdu, rozpoczynajgcg sie od dnia nastepu-
jgcego po dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok
obrotowy 2020 .

W dniu 29 wrzesdnia 2021 roku Pan Artur Wieznowski ztozyt rezygnacie z petnienia funkcji cztonka Zarzgdu Archicom S.A. oraz
cztonka zarzgdu w spoétkach zaleznych Spotki, ze skutkiem na dzieh 30 wrzesnia 2021 r. Oswiadczenie nie zawierato przyczyny

ztozonej rezygnaciji.

W sktad Rady Nadzorczej Spdtki dominujgcej na dzieh zatwierdzenia skonsolidowanego raportu srédrocznego do publikacii

1j. na dzieh 22 listopada 2021 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
W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 22 kwietnia 2021 r. sktad Rady Nadzorczej Spdtki przedstawiat sie nastepujaco:

Artur Olender — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

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

Kazimierz $§rédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Jarodzki — Cztonek Rady Nadzorczej
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki w dniu 14 kwietnia 2021 roku podjeto uchwaty o:

e odwotaniu ze sktadu Rady Nadzorczej Emitenta nastepujgcych osdb: Pana Artura Olendra, Pana Rafata Jarodz-
kiego, Pana Kazimierza Srodki, Pana Jedrzeja Srédki;
. powotaniu do sktadu Rady Nadzorczej Emitenta nastepujgcych oséb: Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja

Drozda, Pani Matgorzaty Turek, Pana Rafata Mazurczaka;
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z dniem przeniesienia wszystkich udziatéw w DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibq we Wroctawiu i wszystkich akcji w DKR Invest

S.A. z siedzibg we Wroctawiu na rzecz Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach (skutek rozporzgdzajqcy).

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

6.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

6.2.1 Charakter dziatalnosci Grupy
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki dominujgcej oraz jej spdtek zaleznych jest:

e budowa isprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

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

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

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

. dzierzawa wtasnosci intelektualneji podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.

6.2.2 Informacje o Grupie Kapitatowej
W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na 30 wrzesnia 2021 roku wchodzity m.in. spétki operacyjne:

e  Archicom sp. z 0. 0. — Realizacja Inwestycji - sp. k. — generalne wykonawstwo i obstuga posprzedazowa;

e Archicom Asset Management sp. z 0.0. — ksiegowos¢, finanse, obstuga prawna, IT, administracja, kadry.

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

spotki holdingowej, koordynujgcej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

Czescig Grupy sq takze spditki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spdtek celo-

wych, spéfki realizujgce okreslone funkcje finansowe oraz spétki nieaktywne, ktére zakohczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Archicom sp.z 0. o. - Archicom Asset Spotki celowe i ich
Realizacja Inwestyciji - sp. Management komplementariusze oraz
k sp. z 0.0. spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na dzien 30 wrzesnia 2021 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujace

spotki zalezne:

Udziatl Spotki
Firma Siedziba Numer KRS domlr.qucej Uwagi
w kapitale za-
ktadowym
Spotki Zalezne
. _ Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0.0. Wroctaw KRS: ]OQ% be;po P i Y
0000474160 Srednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Archicom Residential 2 sp. KRS: 100% bezpo- ~ Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Wroctaw . .
z0.0. 0000474306 srednio Udziatowaey: Spétka (100%).
) KRS: 100% bezpo- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw . . ) )
0000314926 Srednio Udziatowey: Spotka (100%).
. 99,97% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.895.050 zt.
. . KRS: J -
Archicom Consulfing sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142 sredryo, O,Q3% Udziatowey: Spodtka (99,97%), Archicom
podrednio 55 70.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . .
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 0000745292 100% posrednio  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  o00oozs0 $rednio; 10,15% Udziatowcy: Spotka (89.85%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (92,95%), Archicom
sp. z 0.0. (0,20%).
(RS, 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725093 éredr}io; l,]3% Udziatowey: Spétka (98,87%), Archicom
posrednio Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. Wroctaw KRS: 100% posrednio ) . )
70.0. 0000520369 Y Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0.
(100%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 2 sp. KRS: '90,00.%.bezpo
J0.0. Wroctaw 5704887 S€ANio; 10,00%  ydziatowey: Spotka (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. (?0%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 4 sp. KRS: 190,00%.bezpo ) i ) .
. Wroctaw  giya759749  S1€ANI0; 10,00%  ydziatowey: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 5 sp. KRS: ,90’00%,be2po
70.0. Wroctaw 0000761499 sredm’o, ]0300% Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 6 sp. Wroctaw KRS: Zggg%ﬁ%zggcy ) . ) .
70.0. 0000725878 10, 1V 7 Udzm’rowlcy: Spotka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Archicom Nieruchomosci 7 sp. Wroctaw KRS: Z?ezfncl%obgzt)%; ) i .
70.0. 0000724003 WO, U Uo/e Udziatowcey: Spotka (99,95%), Archicom
posrednio Nieruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 8 sp. Wroctaw KRS: Zggg%blizg(?? ) . ) .
70.0. 0000745710 10, 1V, % Udzm’rowlcy: Spotka (90%), Archicom Nie-
posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (10%).
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Archicom Nieruchomosci 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 Nieruchomosci 16 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp.

Z0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3
sp. z0.0.

Archicom Nieruchomosci Club
House sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Resi-
dential sp. z 0.0.

Archicom Holding sp. z 0.0.
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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:
0000303712

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

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

100% posrednio

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

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

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

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

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

100% bezpo-
Srednio

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

100% posrednio

90,00% bezpo-
$rednio; 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-
Srednio; 54,55%
posrednio

Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0.
(98,04%) Archicom Dobrzykowice Park
sp.zo0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.

Udziatowcey: Spotka (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: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spoétka (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. (2,07%).

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

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



Archicom Cadenza Hallera sp.
z0.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp.
Z0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

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 o.0.

Archicom Dobrzykowice Park
sp. z 0.0.

Archicom Byczyhska 1 sp. z 0.0.

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. — Realizacja
Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Management
sp.z0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.
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Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000268170

KRS:
0000241847

KRS:
0000608733

KRS:
0000294887

KRS:
0000492105

100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

100% posrednio

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-
$rednio; 1,13%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

86,21% bezpo-
Srednio; 13,79%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

0.10% bezpo-
Srednio; 99,90%
posrednio

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

99,99% bezpo-
$rednio; 0,01%
posrednio

100% bezpo-
Srednio

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

Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku

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

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

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

Suma whniesionych wktaddw: 920.000 zt.

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

Udziatowcey: Spoétka (99,58%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (0,42%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

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

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

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

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

Udziatowcy: Spdtka (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 wktaddw:
10.487.000 zt.

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

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

Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Archicom
Nieruchomosci 17sp. z 0.0. (35,52%). Ar-
chicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.
(0,10%).
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Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.

KRS: 59.59% bezpo-  ygziatowcey: Spdtka (59,59%), Archicom
P16 Inowroctawska sp. z 0.0. Wroctaw 0000495092 sredm’o: 40,‘41% Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Ar-
posrednio chicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji —
sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
KRS: . )
Alfona Investments sp. z 0.0. Wroctaw 0000255183 100% posrednio  ydziatowcey: Archicom Nieruchomosci

Residential sp. z 0.0. (100%).

cxs. 90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw 0000723555 Srednio; 10,00%  ydziatowcy: Spétka (90%), Archicom sp.
posrednio 70.0. (10%).

Wszystkie spoiki zalezne konsolidowane sg metodqg petng.

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

naczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2021 r. do 30 wrzeénia 2021 r. w strukturze Grupy Archicom

doszto do nastepujgcych zmian:
Zakonczone likwidacje i rozwigzane spofki

e wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidaciji spétke pod firmag Archicom Fin sp. z 0.0. - sp. k.
. uchylono likwidacje spoétki pod firmg Archicom Jagodno sp. z 0.0.

e uchylono likwidacje spdtki pod firmg Archicom Nieruchomosci Club House sp. z 0.0.
Sprzedaz spotek

e sprzedano wszystkie akcje przystugujace spdtce Archicom S.A. w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A.,
na warunkach opisanych w punkcie 6.4 niniejszego sprawozdania

e sprzedano wszystkie udziaty przystugujgce posrednio spdtce Archicom S.A. (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.)
w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0., na warunkach opisanych w punkcie 6.4 niniejszego spro-
wozdania

e spdtka Archicom S.A. wystgpita (jako komandytariusz) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg sp. k., spoitki projektowej swiadczgcej ustugi architektoniczne i projektowe na rzecz spdtek z Grupy, na warun-

kach opisanych w punkcie 6.4 niniejszego sprawozdania.

6.3 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

6.3.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzqgdzone za okres od 1 stycznia 2021 roku
do 30 wrzesdnia 2021 roku (wraz z danymi pordwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd Spdtki dominujgce;j
dnia 22 listopada 2021 roku.
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6.3.2 Podstawa sporzgdzenia

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

nych.

Skrécone kwartalne sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 9 miesiecy zakohczonych 30 wrzesnia 2021

roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa.

Kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informaciji, ktére ujawniane sg w rocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze kwartalne skrocone sprawozdanie finansowe

nalezy czytac tqgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2020.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujqcej oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety
sposéb prezentaciji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowanqg technike zaokrgglen, po-

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez spoétki z Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Grupy na biezgco andlizuje sytuacje grupy Archicom
w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2i podejmuje szereg dziatan (szerzej opisanych w punkcie 6.33 niniejszego
sprawozdania) w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkéw pandemii na dziatalno$¢ grupy Archicom, w szczegdlnosci
na realizacje projektéw deweloperskich zgodnie z ich harmonogramem. Ostateczny wptyw skutkdéw pandemii i stopieh tego
wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw, ktére pozostajg poza wptywem
lub kontrolg ze strony Zarzgdu Spdtki dominujgcej. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez
spotki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedagcych

w procesie planowanej likwidaciji.

W skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie dokonano korekt bteddw w odniesieniu do wczeéniej publiko-

wanych sprawozdan.

6.3.3 Wybrane zasady rachunkowosci oraz zmiany standardow lub inter-

pretacji obowiqzujgce i zastosowane przez Grupe od 2021 roku

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Grupe istotne zasady
rachunkowosci oraz istotne wartodci oparte na osgdach i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdinych notach
objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2020. Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycz-

nia 2021 roku nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.
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6.4 Inaczqce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym miaty miejsce nastepujqgce istotne

zdarzenia:

e 12 stycznia 2021 r. - spdtka Archicom Nieruchomodci 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig zawarta umowe
na zakup nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we Wroctawiu, obreb Stare Miasto, o powierzchni ok.

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

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

zostanie wybudowanych okoto 80 mieszkan.
Zakup nieruchomosci sfinansowany zostat z srodkdw wtasnych.

e 2 |utego 2021 r. - spdtka Archicom Sp. z o0.0. Redlizacja Inwestyciji Sp.k. z siedzibg we Wroctawiu (,Zamawiajacy”)
zawarta ze spdtkg pod firmag Erbud S.A. z siedzibg w Warszawie (,Wykonawca”) Umowe, ktdrej przedmiotem jest
budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, naziemnym, z niezbednq infrastrukturg
technicznq i zagospodarowaniem terenu, obejmujgcg budynki BA2 — Wytwdrnia Kawy oraz BA3 — Stodownia, w ra-

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

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

lane, w szczegdlnosci w zakresie gwaranciji oraz rekojmi.

e 11lutego 2021 r. - spdtka Archicom Investment Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, zawarta z podmiotem powigzanym
Emitenta, tj. spdtkg pod firmag Willa Idea Sp. z 0.0. z siedzibq we Wroctawiu, umowe przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni 0,1512 ha,
wraz z prawem witasnosci posadowionych na niej trzech budynkdw tj. budynku biurowego, stanowigcego zabytek
wpisany do rejestru zabytkdw, o powierzchni zabudowy 395 m2; budynku biurowo-ustugowego, o powierzchni zabu-
dowy 557 m?; budynku stanowigcego tgcznik komunikacyjny miedzy ww. budynkami, o powierzchni zabudowy
23 m?, a takze budowlami i urzgdzeniami wraz z infrastrukturg towarzyszqcq (,,Nieruchomos¢ 1") oraz prawa wiasno-
$ci nieruchomosci gruntowej, potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego, o powierzchni 0,0053 ha (,,Nieru-
chomos$¢ 2") za tgczng cene netto w wysokosci 10 500 tys. zt plus nalezny podatek VAT w kwocie 2 415 tys. zt,
przy czym zaptata ceny sprzedazy zostata podzielona na frzy fransze. Kwota 500 tys. zt zostata zaptacona w ferminie
okreslonym w umowie przedwstepnej, kolejna transza w kwocie 500 tys. zt (stownie: piecset tysiecy ztotych) wraz
z kwotqg naleznego podatku VAT od catej ceny sprzedazy w wysokosci 2 415 tys. zt, 1. tgcznie kwota 2 915 tys. zt
zostata zaptacona w dniu 11 lutego 2021 roku, natomiast ptatno$¢ transzy w kwocie 9 500 tys. zt zostata odroczona
w ten sposdb, ze bedzie ptatna w terminie 12 miesiecy od dnia 11 lutego 2021 roku (,Odroczona Czes¢ Ceny”).
Za Odroczong Czes¢ Ceny sprzedazy pobrane zostang nalezne odsetki w wysokosci WIBOR 3M + 3,25% rocznie,

obliczone za okres odroczonej zaptaty.

Zaptata Odroczonej Czesci Ceny sprzedazy zostata zabezpieczona w umowie przeniesienia prawa uzytkowania wie-
czystego gruntu oraz prawa wtasnosci: hipotekg ustanowiong na Nieruchomosci 1 do kwoty 14 250 tys. zt
oraz o$wiadczeniem spdtki Willa Idea Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, o poddaniu sie egzekucii z aktu notarialnego
w trybie art. 777 § 1 ust. 5 k.p.c. do kwoty 11 000 tys. zt.
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Umowa przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci zawiera typowe dlia tego typu

transakcji postanowienia, w tym dotyczgce o$wiadczen i zapewnieh stron oraz odpowiedzialnosci stron.

e 17lutego 2021 r. - Archicom S.A. (,Emitent”) otrzymat od Pani Doroty Jarodzkiej-Srodki, Pana Kazimierza Srodki, Pana
Rafata Jarodzkiego oraz Echo Investment S.A. zawiadomienie, z ktérego wynika, ze Pani Dorota Jarodzka-Srédka,
Pan Kazimierz Srédka, Pan Rafat Jarodzki (,Sprzedajacy”) oraz Echo Investment S.A. (,Kupujacy”) zawarli w dniu
17 lutego 2021 roku przedwstepng umowe sprzedazy udziatdw i akcji (,,Umowa”) dotyczgcq posredniego nabycia
pakietu 16 945 487 akcji w kapitale zaktadowym Emitenta, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktado-
wego i uprawniajgcych tgcznie do 21 039 375 gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta, co stanowi okoto 65,99%

ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta (,,Zawiadomienie”).

Nabycie przez Kupujgcego wyzej wymienionych akcji w kapitale zaktadowym Emitenta zostato dokonane posrednio
poprzez nabycie wszystkich udziatdw i, odpowiednio, wszystkich akcji w kapitale zaktadowym nastepujgcych akcjo-
nariuszy Emitenta — DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (,,Udziaty DKR") oraz DKR Invest S.A.
z siedzibg we Wroctawiu (,,Akcje DKR") (,,Transakcja”). Zawarcie umowy przyrzeczonej i zamkniecie Transakcji nastg-
pito po dniu bilansowym, dnia 22 kwietnia 2021 roku, po spetnieniu warunku zawieszajgcego, tj. wydaniu przez Pre-

zesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw zgody na dokonanie koncentracji w ramach Transakcji.

Cena za Udziaty DKR i Akcje DKR wynosita 425 093 tys. zt (,Cena DKR”). Cena DKR zostata powiekszona o kwote
odsetek narostych od dnia 15 marca 2021 r. do dnia zamkniecia Transakcji, liczonych wedtug rocznej stopy opro-
centowania rownej 6% oraz podlegata korektom okreslonym w Umowie. Cze$s¢ Ceny DKR zostata zaptacona po-
przez potrgcenie z zobowigzaniem Sprzedajgcych do optacenia obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominal-
nej 188 000 tys. zt, oprocentowanych wedtug rocznej stopy oprocentowania w wysokosci 5%, z datg zapadalnosci
przypadajgcg po 3 latach i 6 miesigcach (,,Obligacje”), ktére Kupujgcy wyemitowat w zwigzku z Transakcjq i ktére
zostaty nabyte przez Sprzedajgcych. Obligacje zostang dopuszczone do obrotu zorganizowanego na ASO Catalyst,

zgodnie z warunkami emisji odpowiadajgcymi dotychczasowym emisjom obligacji przez Kupujgcego.

Jednoczesnie wynikiem przeglgdu opciji strategicznych byta decyzja Emitenta o przyjeciu nowych kierunkéw strate-

gicznych, w ramach ktérych nastepuje:

1. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych
Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., bedgcej spdtkg prowadzgcq dziatalnos¢ deweloper-
skg w szczegdInosci na terenie miast Krakowa, todzi, Poznania i Tréjmiasta, to jest poza kluczowym obszarem
dziatalno$ci grupy Emitenta obejmujgcym miasto Wroctaw i przylegte gminy, za cene 131 000 tys. zt (,Cena Ar-

chicom Polska”), ptatng w dwdch ratach, gdzie:

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

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

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

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

2. sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatdw przystugujgcych
posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp.
z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoéciqg sp.k., spotki projektowej swiadczqgcej ustugi architektoniczne i projektowe na rzecz spdtek
z grupy Emitenta, z tytutu ktérych to transakcji (sprzedaz i wystgpienie) Emitent otrzymat (posrednio i bezposred-

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

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

tentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oraz

2. zawart z Archicom Holding sp. z 0.0., Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k.,
Panig Dorotq Jarodzkg-$Srédkqg oraz Panem Kazimierzem $rédkg umowe przedwstepng dotyczqcq sprzedazy
na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgeych poérednio
Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z o.0.
oraz wystgpienia przez Emitenta (joko komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpo-

wiedzialnosciq sp.k.

Zawarcie umow przyrzeczonych w wykonaniu wyzej wymienionych umodw przedwstepnych nastgpito w dniu zo-
mkniecia Transakcji i skutkowato utratg przez Grupe aktywdw netto bedgcych w posiadaniu zbywanych spobtek,
w tym takze 100% udziatdw w aktywach netto spotki BDH Development sp. z 0.0. oraz 40% udziatdw (catos¢ posia-

danych przez Grupe udziatéw) w spdtce Karpacka Invest sp. z 0.0.

Ponadto w wyniku ustalen stron Umowy nastgpita sprzedaz przez DKR Investment sp. z 0.0. 2 132 964 akcji w kapitale
zaktadowym Emitenta, stanowigcych tgcznie 8,31% kapitatu zaktadowego Emitenta, uprawniajgcych tgcznie
do 4 246 578 gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta, stanowigcych tgcznie 13,32% ogdtu gtosdw na walnym
zgromadzeniu Emitenta (,,Pozostate Akcje Sprzedajgcych”) na rzecz spotki celowej DKRA sp. z o0.0. (,DKRA") zatozo-
nej przez Panig Dorote Jarodzkg-Srédke oraz Pana Rafata Jarodzkiego (, Wspdlnicy DKRA"). Dodatkowo w dniu za-
mkniecia Transakciji zostata zawarta umowa opcji, na podstawie ktérej Kupujgcy zobowigzany jest naby¢ lub wska-
za¢ podmiot, ktéry nabedzie, w terminie do dnia 15 marca 2023 r. od Wspdlnikdw DKRA wszystkie udziaty
w kapitale zaktadowym DKRA, ktdrej przystugujg Pozostate Akcje Sprzedajgcych, zasadniczo na takich samych wa-
runkach jak nabycie Udziatéw DKR i Akcji DKR dokonywane w ramach Transakgcji (w tym w szczegdlnosci wynagro-
dzenie z tytutu takiego nabycia bedzie powiekszone o kwote odsetek narostych od dnia 15 marca 2021 r. do dnia

wykonania umowy opcji, liczonych wedtug rocznej stopy oprocentowania rownej 6%).

Jednoczesdnie, w nawigzaniu do raportu biezacego nr 11/2020 z dnia 2 marca 2020 r. w sprawie rozpoczecia prze-
glgdu potencjalnych opciji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Spdtki, Zarzad Emitenta
poinformowat o zakohczeniu przeglgdu potencjalnych opciji strategicznych zwigzanych z dalszym rozwojem dtugo-

ferminowym Emitenta w wyniku podpisania Umowy.

W dniu 6 kwietnia 2021 roku Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wydat decyzje o wyrazeniu bezwa-
runkowej zgody na dokonanie koncentracii, polegajgcej na przejeciu przez Echo Investment S.A. z siedzibg w Kiel-
cach wytgcznej kontroli nad DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i DKR Invest S.A. z siedzibg we Wro-
ctawiu, w wyniku czego Echo Investment S.A. posrednio nabedzie wiekszo$ciowy pakiet akcji stanowigcych okoto

65,99% ogdtu gtosdw w Archicom S.A.

Uzyskanie zgody na powyzej opisang koncentracje byto jedynym warunkiem zawieszajgcym przewidzianym w przed-
wstepnej umowie sprzedazy udziatdw i akciji dotyczgcej posredniego nabycia pakietu wiekszosciowego akciji w Ar-

chicom zawartej w dniu 17 lutego 2021 roku.

e 22 kwietnia 2021 r. — Emitent otrzymat od Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki, Pana Kazimierza Srédki, Pana Rafata Jarodz-
kiego oraz Echo Investment S.A. zawiadomienia, z ktérych wynika, ze w wykonaniu postanowien przedwstepnej
umowy sprzedazy wszystkich udziatdw w kapitale zaktadowym DKR Investment sp. z 0.0., z siedzibg we Wrocta-
wiu(,,Udziaty DKR") oraz wszystkich akcji w kapitale zaktadowym DKR Invest S.A., z siedzibg we Wroctawiu (,Akcje
DKR") z dnia 17 lutego 2021 r., Pani Dorota Jarodzka-Srédka, Pan Kazimierz Srédka, Pan Rafat Jarodzki (,,Sprzeda-

jacy") oraz Echo Investment S.A. (,,Kupujacy”) zawarli w dniu 22 kwietnia 2021 roku przyrzeczong umowe sprzedazy
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Udziatdéw DKR oraz Akcji DKR (,,Umowa"),dotyczacg posredniego nabycia pakietu 16 945 487 akcji w kapitale zakta-
dowym Emitenta, stanowigcych tqgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawnigjgcych tqcznie
do 21 039 375 gtosdéw na walnym zgromadzeniu Emitenta, co stanowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym zgro-

madzeniu Emitenta.
Zamkniecie Transakcji poprzedzita restrukturyzacja grupy kapitatowej Emitenta, obejmujaca w szczegdlnosci:

1. sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Ja-
rodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akgji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zakta-
dowym Archicom Polska S.A., na warunkach opisanych powyzej; oraz

2. sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatdw w Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. i wystg-
pienia z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z dnia 22 kwietnia 2021
roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujacych
posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Pro-
jekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka
z ograniczonqg odpowiedzialnosciqg sp.k., spotki projektowej Swiadczgcej ustugi architektoniczne i projek-

towe na rzecz spotek z grupy Emitenta, na warunkach opisanych powyzej.

W nawigzaniu do raportu biezgcego nr 11/2021 z dnia 15 marca 2021 roku, a takze raportéw biezgcych nr 14/2021
roku z dnia 1 kwietnia 2021 roku oraz nr 21/2021 z dnia 14 kwietnia 2021 roku, wraz ze zbyciem Udziatdéw DKR

oraz Akcji DKR na rzecz Kupujgcego, 1j. z dniem 22 kwietnia 2021 roku:

1. rezygnacje Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu Emitenta oraz Pana Krzysztofa
Suskiewicza z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Emitenta oraz powotania Pana Waldemara Olbryka
na stanowisko Prezesa Zarzgdu Emitenta, a takze Pani Agaty Skowronskiej-Domanskiej oraz Pana Rafata
Zbocha na stanowiska Cztonkdw Zarzgdu Emitenta staty sie skuteczne; oraz

2. odwotania Pana Jedrzeja Srédki, Pana Kazimierza $rédki, Pana Artura Olendra oraz Pana Rafata Jarodz-
kiego z Rady Nadzorczej Emitenta oraz powotania Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja Drozda, Pani

Matgorzaty Turek oraz Pana Rafata Mazurczaka na cztonkdw Rady Nadzorczej Emitenta staty sie skuteczne.

. 17 sierpnia 2021 r. - Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. zawarta konfrakt budowlany z firmg AWM
Budownictwo S.A. na readlizacje budynkdw mieszkalnych na osiedlu Olimpia Port — budynki M24, M25, M26, obejmu-
jacych 176 lokali mieszkalnych i 6 lokali ustugowych. Warto$¢ zawartego kontraktu budowlanego to 51 750 tys. zt

netto.

Dodatkowo spdtka Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. jest w trakcie przetargdw na wytonienie wyko-

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

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

Srodki z Kredytu Spotka przeznaczy na finansowanie biezgcych zobowigzah wynikajgcych z wykonywanej dziatalno-

sci Grupy Kapitatowe.
Umowa obowigzuje od dnia 10 wrzednia 2021 roku do dnia 9 marca 2024 roku.

Kwota Kredytu jest oprocentowana wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej wysokosci stawki referencyjnej

(WIBOR 3M) powiekszonej o marze Banku.

Umowa przewiduje obowigzek spetnienia standardowych w tego typu transakcjach warunkdéw zawieszajgcych po-

stawienie $rodkdw z kredytu do dyspozycji Spdtki.
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e 30 wrzesnia 2021 r. - Spdtka dokonata transakcji odkupu 12 871 sztuk odsetkowych obligacji na okaziciela

w seriach A2/2020, A3/2020 o warto$ci nominalnej 1 000,00 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 12 871 000,00 zt,

wyemitowanych przez Spétke w dniu 29 czerwca 2020 roku, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papierdw
Wartoéciowych S.A. pod numerem ISIN: A2/2020 - PLO221800066, A3/2020 - PLO221800082.

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpo-

czela sie w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 r. przedstawia ponizsza tabela.

Projekt i adres Powierzchnia

Liczba Planowana data

vzytkowa mieszkan zakonczenia
Olimpia Port M36, M38, Wroctaw ul. Vespucciego 4900 88 Il kw. 2022
Browary Wroctawskie BA2, BA3, Wroctaw ul. Jednosci Narodowej 14 000 246 Il kw. 2023
Olimpia Port M24, M25, M26, Wroctaw ul. Vespucciego 10 700 182 [ kw. 2023
Razem 29 600 516

Zestawienie projektow mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakon-

czyla sie w okresie od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 r. przedstawia ponizsza tabela.

Projekt i adres Powigrzchniq ) Liczbc,1 ] Dq!q

uzytkowa mieszkan zakonczenia
Browary Wroctawskie L3, Wroctaw ul. Jednosci Narodowej 1 800 31 | kw. 2021
Olimpia Port M30, M31, Wroctaw ul. Vespucciego 8 000 152 I kw. 2021
Olimpia Port M32, M33, Wroctaw ul. Vespucciego 2 800 56 [ kw. 2021
Browary Wroctawskie BP3, BP4, Wroctaw ul. Jednosci Narodowej 7 500 149 [ kw. 2021
Awipolis L2, Wroctaw ul. Wtadystawa Chachaja 5800 110 I kw. 2021
Awipolis L1, Wroctaw ul. Wtadystawa Chachaja 3700 76 I kw. 2021
Olimpia Port M28, M29, Wroctaw ul. Vespucciego 6 000 108 Il kw. 2021
Stoneczne Stabtowice 721, 722, 723, Wroctaw, ul. Lubomierska 6 000 107 Il kw. 2021
Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4, Wroctaw, ul. Wichrowa 13 400 248 Il kw. 2021
Cztery Pory Roku J15, Wroctaw, ul. Krzysztofa Komedy 5100 99 Il kw. 2021
Razem 60 100 1136
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Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom w trakcie budowy przed-

stawia ponizsza tabela.

. Poziom Przewi- Ponie- Planowane
Liczba . Planowane . ,
. PUM N sprzedazy dywany sione Rozpocze- zakoncze-
Projekt miesz- przychody . . .
[mkw.] Kah [% sprzeda- [min PLN] budzet naktady cie budowy nie bu-
nych lokali] [min PLN] VA dowy
Wroctaw
EBWC‘W Wroctawskie BLL.  go00 119 82% 89 63 87%  Ilkw.2019 IV kw. 2021
ag‘p'o Port M21, M22, 7400 116 82% 74 46 95% IV kw.2019 IV kw. 2021
;g‘eezne Stabtowice ZD1. 4 445 88 83% 33 20 86%  1kw.2020 IV kw. 2021
Olimpia Port M34, M35 2800 56 45% 27 17 67% IV kw.2020 | kw. 2022
Sady nad Zielong 4200 80 63% 35 26 66% IV kw. 2020 Il kw. 2022
;';’my Ractawickie RS, R6. 5909 170 40% 94 55 70% IV kw.2020 I kw. 2022
Awipolis L3, L4 9400 178 60% 77 54 68% IV kw.2020 Il kw. 2022
Olimpia Port M36, M38 4900 88 33% 48 29 4% Tkw.2021 Il kw. 2022
Eersw ary Wroctawskie BAZ, 4 4000 246 1% 180 92 38%  1kw.2021 Il kw. 2023
a"zrzp"’ Port M24, M25, 10700 182 0% 119 65 10%  Wkw.2021  |kw. 2023
Razem 76100 1323 43% 776 463 58%

Zestawienie projektow mieszkaniowych Grupy Archicom w trakcie przygotowania

przedstawia ponizsza tabela.

. Poziom Przewi- Ponie- Planowane
Liczba . Planowane . Planowane ,
. PUM N sprzedazy dywany sione zakoncze-
Projekt miesz- przychody . rozpocze- R
[mkw.] Kkah [7% sprzeda- [min PLN] budzet naktady cie budow nie bu-
nych lokali] [min PLN] [%] Y dowy
Wroctaw
Olimpia Port M37, M39 7 800 156 - 75 50 19% IV kw. 2021 | kw. 2023
Sowan Wroctawskie 9 300 178 - 102 59 8%  Ikw.2022 IV kw. 2023
Planty Ractawickie R8 5500 98 - 53 38 18% I kw. 2022 IV kw. 2023
:']C’Omy Ractawickie R9, 15000 280 - 146 107 17% Il kw. 2022 Il kw. 2024
Nowa Kepa Mieszezan- 8700 185 . 107 72 9% 1kw.2022 IV kw. 2023
ska KM4
Nowa Kepa Mieszczan- 2700 24 - 21 19 26%  Illkw.2022 | kw. 2024
ska KM5 o . .
Nowa Kepa Mieszczan- 7 200 163 . 89 65 7% Ikw.2022  |kw. 2024
ska KMé
Gwarna 3100 83 - 43 32 37% Il kw. 2022 IV kw. 2023
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Zestawienie projektéow biurowych w eksploatacji wg stanu na 30 wrzesnia 2021 r.

Poziom Planowane Przewi- Poniesione Rozpoznany
. * S, przychody dywany zysk z wyceny Zakonczenie
Projekt/ adres  GLA™ [mkw.] wy"“‘e‘[;‘; NOP*  budzet “°k'°[?7"i wartoci godzi- budowy
° [min EUR] [min PLN] ° wej [min PLN]
City Forum - City 2
ul. Traugutta 55, 12720 64% 2.4 98,1 87% 33,6 Il kw. 2020

Wroctaw

* GLA — (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

**NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto przy zatozeniu petnego wynajmu oraz przecietnych rynkowych

stawek najmu.

Zestawienie sprzedanych lokali na dzien 30 wrzesnia

2021 r. przedstawia ponizsza

tabela.
INWESTYCJA 01.01 3;(;)231 01 .04.-3%)261. 01 .07.-32;::)291. rok 2021
Akacjowy Zakgtek 15 20 3 38
Awipolis 20 90 21 131
Browary Wroctawskie 35 42 53 130
Cztery Pory Roku 44 65 22 131
Czwarty Wymiar 2 - - 2
Forma 7 4 3 14
Ksiezno 1 - - 1
Olimpia Port 61 104 55 220
Planty Ractawickie 81 80 55 216
Sady nad Zielong 25 23 3 51
Stoneczne Stabtowice 45 49 20 114
MIESZKANIA | LOKALE USLtUGOWE 336 477 235 1048
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Wynik obejmuje cato$¢ podpisanych umdw deweloperskich w poszczegdlnych kwartatach (tgcznie z konwersjg umow rezer-
wacyjnych w danych okresach). Dane w tabeli zaprezentowano z wytgczeniem wyszczegdlnionych ponizej wartos$ci Archi-
com Polska S,A,, do momentu sprzedazy Spoiki.

Zestawienie sprzedanych lokali Archicom Polska S.A. do 22 kwietnia 2021 r. przed-

stawia ponizsza tabela.

01.01.-31.03. 01.04.-22.04.
ARCHICOM POLSKA 2021 2021 rok 2021
RAZEM 125 48 173

Przekazania wlasnosci aktami notarialnymi do dnia 30 wrzesnia 2021 r.

W Il kwartatach 2021 roku zawarto 630 umowy notarialne przeniesienia wtasnosci i sprzedazy lokali, w tym 85 umdw notarial-

nych zostato zawartych przez Archicom Polska S.A. i jej spdtki zalezne.

W analogicznym okresie 2020 roku zawarto 985 umdw notarialnych przeniesienia wtasnosci i sprzedazy lokali, w tym 196 umow

notarialnych zostato zawartych przez Archicom Polska S.A. i jej spotki zalezne.

Bank gruntéw Grupy Archicom S.A. wg stanu na 30 wrzesnia 2021 r.

Inwestycja Wprowoizkecneiiyci?ngeor:j): Zakoﬁczenigot:’; Liczba lokali kupu/z;:e‘gpzi::

czenia gruntu
Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania IV kw. 2021 | kw. 2023 338 2007, 2018
Wroctaw / Krzyki Il kw. 2023 Il kw. 2026 472 2016
Wroctaw / Browar Piastowski I kw. 2022 I kw. 2024 275 2016
Wroctaw / Awipolis IV kw. 2021 Il kw. 2025 355 2017
Wroctaw / Fabryczna | kw. 2022 Il kw. 2024 372 2017
Wroctaw / Krzyki Wschéd Il kw. 2022 IV kw. 2023 220 2019
Wroctaw / Srédmieécie Apartamenty I kw. 2022 | kw. 2024 372 2019
Wroctaw / Stare Miasto IV kw. 2021 Il kw. 2025 600 2019, 2020, 2021
Aglomeracja Wroctawska / Potudnie I kw. 2023 I kw. 2026 600 2020
Krakéw / Podgorze grunt na sprzedaz 87 2016
Krakdw / Biezandw Prokocim grunt na sprzedaz 56 2017
Razem 3747

Po dniu bilansowym, w dniu 4 listopada 2021 r. podmiot zalezny Spétki, tj. spdtka pod firmg Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0.
podpisata z Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach przedwstepng umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego gruntu
(oraz prawa wtasnosci budynkdw, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci), potozonego w Warszawie w rejo-
nie ulic Domaniewskiej, Wotoskiej i Postepu, na ktérym planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej
z ustugami, na ktérej zostanie wybudowanych okoto 260 mieszkan. Szczegdty transakciji zostaty opisane w punkcie 6.31 niniej-

szego sprawozdania.
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Nieruchomosci zakupione przez Grupe Archicom do dnia 30 wrzesnia 2021 r.

Data zawarcia Forma prawna

" Adres . P Powierzchnia nieruchomosci Potencjatl nieruchomosci*
transakciji nieruchomosci

| kw. 2021 Wroctaw, wiasnosé 2209 Mmkw. Ok. 3 050 mkw. pgwerzchm miesz-
ul. Gwarna kaniowej i ustugowej
Dziatka zwieksza potencjat nieru-
Iwiny, 2 chomosci zakupionej w grudniu
kw2021 ul. Sarnia wiasnose 2784 miw. 2020 r., wzrost potencjatu o ok. 1 340
mkw. PUM

4199 mkw. (zakup 1,5575%

Wroctaw, udziatu w nieruchomosci; GK Ar-
Il kw. 2021 ul. Sokolnicza/ WIGsNoSE chicom jest obecnie wtascicie- Potencjat dla catej dziatki
' ul. Zelwerowi- lem 20,8975% udziatdéw w nieru- ok. 9 740 mkw. PU

cza chomosci + 2,84% na umowie

przedwstepnej)
* Potencjat zakupionych nieruchomodci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzu-

jacych na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania
projektdw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentdw planistycznych, uzgodnienh, potencjatu rynku oraz ostatecznie przyje-

tych koncepciji projektdw.

6.5 Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

e dziatalno$¢ w segmencie mieszkaniowym obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

. dziatalno$¢ w segmencie komercyjnym obejmujgca budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych
na wtasny rachunek,

e pozostata dziatalnosé nie przypisana do wcezesniejszych segmentdw, z ktérych zadna nie przekracza progdw iloscio-

wych.

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

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

Zobowigzania z tytutu umdw z klientami zaprezentowane zostaty w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej, w szczegdlnosci przed-

ptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania wyodrebnione zostaty w jednej pozycji.
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Tabela nr 1 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2021-30.09.2021

Segment Segmentko-  Dziatalnosé

mieszkaniowy mercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 274173 4326 548 279 047
Przychody ze sprzedazy produktow 272715 - - 272715
Przychody ze sprzedazy ustug 1 449 4326 548 6323
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - - 9
Koszt wtasny sprzedazy 179 789 2 677 98 182 564
Koszt sprzedanych produktéw 179 455 - - 179 455
Koszt sprzedanych ustug 326 2677 98 3101
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 94 384 1649 450 96 483
Koszty sprzedazy 8278 233 1 8512
Koszty ogdlnego zarzgdu 31573 1498 499 33 570
Pozostate przychody operacyjne 2 065 1567 - 3632
Pozostate koszty operacyjne 4728 328 - 5056
Zmiono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) (1101) ) (1101)
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (288) (8) - (296)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 51582 48 (50) 51 580
Przychody finansowe 3 449 643 - 4092
Koszty finansowe 3 465 451 - 3916
g?vzi(i’r/ix)v zysku (stracie) jednostek wycenianych met. (152) ) ) (152)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51414 240 (50) 51 604
Podatek dochodowy 18 475 (35) (9) 18 431
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 32 939 275 (41) 33173

Kwota amortyzacji przypisana do segmentu mieszkaniowego to 2 039 tys. zt, a do segmentu komercyjnego 13 tys. zt. Razem

amortyzacja w Il kwartatach 2021 roku wynosita 2 052 tys. zt.
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Tabela nr 2 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2020-30.09.2020

Segment Segmentko-  Dziatalnosé

mieszkaniowy mercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 388 920 6 858 829 396 607
Przychody ze sprzedazy produktow 375 547 - - 375 547
Przychody ze sprzedazy ustug 4346 6 858 829 12 033
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 9 027 - - 9 027
Koszt wtasny sprzedazy 274 836 3184 208 278 228
Koszt sprzedanych produktéw 263 861 - - 263 861
Koszt sprzedanych ustug 2784 3184 208 6176
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8191 - - 8191
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 114 084 3674 621 118 379
Koszty sprzedazy 8 429 988 - 9 417
Koszty ogdlnego zarzgdu 29 831 1555 728 32114
Pozostate przychody operacyjne 4 621 16 646 - 21 267
Pozostate koszty operacyjne 4634 4271 - 8 905
ir;}inoyr;c;\v(:o/r_f)oéci godziwej nieruchomosci inwesty- ) 45204 ) 45 204
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 75811 58710 (107) 134 414
Przychody finansowe 1402 1741 - 3143
Koszty finansowe 4746 6 529 - 11275
gngi(T/Y)v zysku (stracie) jednostek wycenianych met. (58) . ) (58)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 72 409 53 922 (107) 126 224
Podatek dochodowy 21172 10 221 (19) 31374
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 51237 43 701 (88) 94 850

Kwota amortyzacii przypisana do segmentu mieszkaniowego to 1 713 tys. zt, a do segmentu komercyjnego 358 tys. zt. Razem

amortyzacja w Il kwartatach 2020 roku wynosita 2 071 tys. zt.

6.6 Przejecia oraz virata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W biezgcym okresie 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 odpowiedzialnodciq sp.k. oraz utrata kontroli nad Archicom

Polska S.A. i jej spdtkami zaleznymi, co zostato opisane szerzej w nocie 6.4.

W okresie poréwnywalnym, w dniu 13 sierpnia 2020 r. Emitent zawart z osobq fizyczng umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej
nabyt 100% udziatdw w spdtce AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu (obecnie Archicom Nieruchomosci 19
sp. z 0.0.) za kwote 36 000,00 zt (stownie trzydziesci sze$¢ tysiecy ztotych). Transakcja zostata szerzej opisane w skonsolidowa-

nym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2020 rok.
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Poza powyzszym, w biezgcym okresie, jak rdwniez w okresie poréwnywalnym, nie wystgpity transakcje zakupu ani sprzedazy
spotek.

6.7 Inwestycje w jednostkach zaleznych
i stowarzyszonych

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

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6.8 Wartosc firmy

Tabela nr 3 - Wartos¢ firmy wedtug stanéw na 30.09.2021 oraz 31.12.2020

01.01- 01.01-

30.09.2021 31.12.2020

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 165 -
Zwiekszenia z tytutu nabycia podmiotéw - 165
Utrata wartosci rozpoznana w okresie - -
Zmniejszenia z tytutu sprzedazy podmiotéw - -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 165 165

6.9 Wartosci niematerialne

Ponizsze tabele przedstawiajg nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ wartodci niematerialnych.

Tabela nr 4 - Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 30.09.2021 oraz 31.12.2020

Obrogramo- Wartosci nie-
Patenty i licen- p g materialne w
. wanie kompu- . Razem
cje terowe trakcie wytwa-
rzania
Stan na 30.09.2021
Wartosé bilansowa brutto 2420 1905 73 4398
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (1781) (1.300) - (3081)
Wartosé bilansowa netto 639 605 73 1317
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto 2 356 2 205 73 4634
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (1 669) (1 335) - (3 004)
Wartosé bilansowa netto 687 870 73 1630
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Tabela nr 5 — Zmiany wartosci niematerialnych w okresach 01.01.2021-30.09.2021
oraz 01.01.2020-31.12.2020

- Oprogramo- Wurto'éci nie-
Patenty i Ilcep- wanie kompu- ma!erlulne w Razem
cje terowe trakcie wytwg-
rzania
za okres od 01.01.2021 do 30.09.2021
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2021 687 870 73 1630
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 64 2 - 66
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - (1) - (1)
Amortyzacja (-) (112) (266) - (378)
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 30.09.2021 639 605 73 1317
za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 01.01.2020 125 1272 224 1621
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 747 9 382 1138
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - (533) (533)
Amortyzacja (-) (185) (417) - (596)
Warto$¢ bilansowa netto na dzien 31.12.2020 687 870 73 1630

Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w nastepujgcych

pozycjach:

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

wozdaniu z wyniku

Wyszczegdlnienie 01.01- 01.01-

yszczeg 30.09.2021 30.09.2020

Koszty ogdlnego zarzgdu 378 409
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 378 409
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6.10 Rzeczowe aktywa trwate

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

Tabela nr 7 - Rzeczowe aktywa trwate wedtug stanéw na 30.09.2021 oraz 31.12.2020

Rzeczowe
. aktywa
Budynki i Maszyny i Srodki  Fozostate 4l te w
Grunty urzgdze- srodki . Razem
budowle . transportu trakcie
nia trwate
wytwarza-
nia
Stan na 30.09.2021
Wartosé bilansowa brutto - 15838 3 506 400 2061 99 21 904
Skumu.loyvone umorzenie i odpisy ) (6 292) (1793) (5) (967) ) (9 057)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 9 546 1713 395 1094 99 12 847
Stan na 31.12.2020
Wartosé bilansowa brutto 209 12 952 4984 1476 2236 99 21 956
Skumu.low./one umorzenie i odpisy ) (1 026) (2817) (934) (1012) ) (5789)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto 209 11 926 2167 542 1224 99 16 167
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Tabela nr 8 - Imiany rzeczowych aktywéw trwalych w okresach 01.01.2021-
30.09.2021 oraz 01.01.2020-31.12.2020

Rzeczowe
. aktywa
.. Maszynyi & . Pozostate
Grunty Budynki i urzqdze- Srodki srodki frwate w Razem
budowle . transportu trakcie
nia trwate
wytwarza-
nia
za okres od 01.01.2021 do 30.09.2021
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2021 209 11 926 2167 542 1224 99 16 167
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, . )
leasing) 17 282 142 176 617
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (27) (18) (18) - (63)
Inne zmiany (reklasyfikacie, prze- (209)  (1532) (258) (165) (36) - (2200)
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) - (865) (4571) (106) (252) - (1 674)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
30.09.2021 - 9 546 1713 395 1094 99 12 847
za okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2020 5932 7 657 1193 595 659 19 640 35676
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, ) 11 261 1605 293 826 4648 18 563
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (?) (67) (16) (94) (23) - (209)
Inhe zmiany (reklosyﬂkoqe, prze- (5 689) (5 766) } } ) (24 189) (35 644)
mieszczenia itp.)
Amortyzacja (-) (25) (1159) (615) (182) (238) - (2219)
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien 209 11 926 2167 542 1224 99 16 167

31.12.2020

* W zwigzku z podpisang w | kwartale 2021 roku przedwstepng umowq sprzedazy wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi

w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oraz wszystkich udziatdw przystugujacych posrednio Emitentowi w kapitale za-

ktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k., dokonano reklasyfikacji grupy aktywdw do aktywdw klasyfikowanych jako

przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21 sprawozdania.

Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych zostata ujeta w nastepujacych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania z wy-

niku i sprawozdania z sytuacii finansowej:

Tabela nr 9 - Amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych ujeta w skonsolidowa-

nym sprawozdaniu z wyniku

01.01- 01.01-

30.09.2021 30.09.2020

Koszt wtasny sprzedazy 55 56
Koszty ogdinego zarzqdu 1619 1 606
Razem amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 1674 1662
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6.11 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 30 wrzesnia 2021 wchodzily:

e nieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowq w Gajkowie
e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyhska, Wroctaw

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Traugutta, Wroctaw (budynek City 2)
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2020 wchodzity:

e nieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowqg w Gajkowie

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otyhska, Wroctaw

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

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

e nieruchomos$¢ inwestycyjna ul. Wieruszowska, Poznan
Najistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-
dawczym zaprezentowano ponize;j.

W okresie sprawozdawczym dokonano, w oparciu o wycene profesjonalnego rzeczoznawcy, przeszacowania wartosci nieru-

chomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (budynek City 2).

W zwiqgzku z podpisaniem przedwstepnej umowy sprzedazy wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktado-
wym Archicom Polska S.A. dokonano reklasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu do pozycji
aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21 niniejszego sprawozda-

nia.

Ponadto w okresie sprawozdawczym sprzedane zostaty naktady na aranzacje w nieruchomosci ul. Traugutta, Wroctaw (bu-
dynek City One).

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

fowano w ponizszej tabeli:

Tabela nr 10 - Zmiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 01.01.2021-
30.09.2021 oraz 01.01.2020-31.12.2020

01.01- 01.01-

30.09.2021 31.12.2020

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 151722 192197
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 9720 23 957
Zbycie nieruchomosci (-) (668) (10 340)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (1101) 42 905
Reklasyfikacja do aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (39 633) (96 997)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 120 040 151722
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6.12 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

6.12.1 Wycena aktywow i zobowiqzan finansowych
Grupa kwdlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI),

Tabela nr 11 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Wyszczegodlnienie Poza Razem
AC FVOCI FVP&L HI MSSF 9

Stan na 30.09.2021

Aktywa trwate:

Naleznosci i pozyczki 59 413 - - - - 59 413
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 816 - - - - 37 816
Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozo-

state naleznosci 12642 ) ) ) 10020 22662
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 366 310 - - - - 366 310
Kategoria aktywéw finansowych razem 476 181 - - - 10 020 486 201
Stan na 31.12.2020

Aktywa trwate:

Naleznosci i pozyczki 317 - - - - 317
Aktywa obrotowe:

Sgl{i'zrr:gléeciiégzg’ru dostaw i ustug oraz pozo- 21217 ) ) ) 23140 44 357
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 - - - - 212 633
Kategoria aktywow finansowych razem 234 167 - - - 23 140 257 307

Wzrost wartodci aktywdw finansowych w okresie sprawozdawczym dotyczy m.in. nalezno$ci dtugoterminowych oraz pozosta-
tych dtugoterminowych aktywdw finansowych i wiqze sie ze sprzedazg wszystkich akcji przystugujacych Spdtce w kapitale
zaktadowym Archicom Polska S.A., a w nastepstwie ujecia przeniesionych na Spdtke w ramach ptatnosci pierwszej raty
za akcje Archicom Polska S.A. obligacji o tgcznej wartoéci nominalnej 37 000 tys. zt oraz ujecia naleznosci z tytutu ptatnosci

drugiej raty za te akcje w kwocie 53 500 tys. zt. Transakcja zostata szerzej opisana w punkcie 6.4 sprawozdania.
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Grupa kwdlifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (Hl).

Tabela nr 12 - Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finanso-

wych wg MSSF 9

Wyszczegdlnienie Poza Razem
AC FVP&L MSSF 9

Stan na 30.09.2021
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 81316 - - 81316
Zobowigzania leasingowe - - 23 520 23 520
Pozostate zobowigzania* 20717 - - 20717
Zobowigzania krétkoterminowe:
ij)igzoc\lxrvwiicgzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 40 051 ) 520 655 562 706
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 155 280 - - 155 280
Zobowigzania leasingowe - - 2743 2743
Kategoria zobowigzan finansowych razem 297 364 - 548 918 846 282
Stan na 31.12.2020
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 301 660 - - 301 660
Zobowigzania leasingowe - - 30754 30754
Pozostate zobowigzania* 30 547 - - 30 547
Zobowigzania krétkoterminowe:
s\jjig;)(;/:]i%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 54074 ) 308 073 380 147
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 37 820 - - 37 820
Zobowigzania leasingowe - - 2934 2934
Pochodne instrumenty finansowe - 64 - 64
Kategoria zobowigzan finansowych razem 424 101 64 361761 785 926

* w catosci kaucje otrzymane

Gtéwnq pozycjg zobowigzan z tytutu dostaw i ustug sq przedptaty i zaliczki otrzymane na poczet przysztych przekazanh lokali.

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

zentowane w punkcie 6.27 (tabela nr 40).

Znaczgcy wzrost tej pozycji skompensowat reklasyfikacje czesci zobowigzah do pozyciji zobowigzan zwigzanych z aktywami

przeznaczonymi do sprzedazy opisang w punkcie 6.21 sprawozdania i wptyngt na ogdiny wzrost wartosci zobowigzanh finan-

sowych.
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6.13 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

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

pozyczek i innych instrumentdw dtuznych zaprezentowano w kolejnych tabelach.

Tabela nr 13 - Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw diuzinych
wedtug stanu na 30.09.2021

Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie

Termin wyma-

Waluta Oprocentowanie P .

galnosci w walucie w PLN krotkoter- dlugoier-
minowe minowe

Stan na 30.09.2021
Kredyt bankowy* EUR EURIBOR 1M + marza 31.12.2031 4518 20 930 - 20 930
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50786 50786 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 60 386 - 60 386
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 07.02.2022 - 90710 90710 -

) . : . 10.03.2022 (65%)

Obligacje 2 letnie PLN WIBOR é6M + marza 10.06.2022 (35%) - 13784 13784 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 4518 234 596 155 280 81316

wg stanu na 30.09.2021

* Termin wymagalnosci kredytu zgodnie z aneksem zawartym z bankiem kredytujgcym oraz prognozami Grupy

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 30.09.2021r.

Kwota kredytu

Projekt inwesty- Podmiot zacig- Bank WG UMow Stan wykorzysta- Oprocento- Termin splaty
cyjny  gajgcy kredyt 9 [tys’; nia kredytu [tys.] wanie P
Archicom Nie- 17 146 EUR 4 497 EUR FURIBOR ]M.Jr 31.12.2031*
. . L. Bank Pekao marza
City Forum - City 2 ruchomosci 14 SA WIBOR M +
Sp.zo0.0. o 4000 PLN 0 PLN . 31.12.2031*
marza
Razem EUR 17 146 EUR 4 497 EUR
Razem PLN 4 000 PLN 0 PLN

* Termin wymagalnosci kredytu zgodnie z aneksem zawartym z bankiem kredytujgcym oraz prognozami Grupy

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

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku 41
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Linie kredytowe grupy Archicom na 30.09.2021 r.

Kwota wg Kwota pozo- Oprocento- Termin
Bank Spétka UMOWY  tata do sp taty P wanie sptaty
[tys. PLN] P P
MBank S.A. Archicom sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji 15000 _ WIBOR Hv\_ + 22.09.2022
sp.k. marza
PKOBP S.A. Archicom S.A** 80 000 . WIBORSM* 49 032024
marza

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjg

z kontraktéw budowlanych oraz o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii.

** kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spétka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzan wynika-
jacych z wykonywanej dziatalnosci Grupy. Na dzien 30.09.2021 nie byto ustanowionych zabezpieczen. Zostaty one ustano-

wione po dniu bilansowym.

W pierwszych lll kwartatach 2021 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow kredytowych lub pozyczek. Grupa

Archicom terminowo sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych uméw pozyczek i kredytow.

Obligacje grupy Archicom na 30.09.2021 r.

Bank/ Wartosé nomi-

Seria Kod ISIN dom maklerski  nalna [tys. PLN] Termin wykupu Oprocentowanie
M3/2018 PLARHCMO0065 mBank S.A. 50 000 13.07.2022  WIBOR 3M + marza 2,9%
M4/2019 PLARHCMO00073 mBank S.A. 60 000 14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
M5/2020 PLO221800025 mBank S.A. 90 000 07.02.2022 WIBOR 3M + marza 2,45%

A1/20 PLO221800058 SGB S.A. 4832 92710032022 WIBOR 6M + marza

35 % 10.06.2022

65 % 10.03.2022 .
A4/20 PLO221800074 SGBS.A. 8 849 35% 10.06.2022 WIBOR 6M + marza

Razem 213 681
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Tabela nr 14 - Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéow diuznych

wedtlug stanu na 31.12.2020

Warto$é bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie Termin wyma- A

galnosci w walucie w PLN krotkoter- dlugoier-
minowe minowe

Stan na 31.12.2020
Kredyt bankowy* EUR EURIBOR 1M + marza 16.06.2031 3624 16725 - 16 725
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 01.12.2022 - 11 041 - 11 041
Kredyt bankowy** PLN WIBOR 1TM + marza 30.11.2021 - 14 700 14 700 -
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2022 - 5437 - 5437
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.03.2022 - 1041 - 1041
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 31.12.2022 - 21 386 - 21 386
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50 967 - 50 967
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 60217 - 60217
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 07.02.2022 - 90795 - 90795
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR é6M + marza 31.12.2022 - 13 630 - 13 630
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR é6M + marza 30.09.2022 - 12 921 - 12 921
Obligacje 4 letnie** PLN WIBOR é6M + marza 01.09.2021 - 5071 5071 -
Obligacje 4 letnie** PLN WIBOR é6M + marza 01.02.2022 - 6361 111 6 250
Obligacje 3 letnie** PLN WIBOR é6M + marza 01.02.2021 - 6335 6335 -
Obligacje 4 letnie** PLN WIBOR é6M + marza 01.08.2022 - 11 450 200 11250
Obligacje 3 letnie** PLN WIBOR é6M + marza 01.08.2021 - 11 403 11 403 -

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg

stanu na 31.12.2020 3624 339 480 37 820 301 660

* Harmonogram sptat kredytu zostat ustalony po spetnieniu okreslonych w umowie warunkéw, umozliwigjgcych konwersje
na kredyt inwestycyjny. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, zgodnie z aneksem zawartym z ban-

kiem kredytujgcym oraz prognozami Grupy, przewidywany termin wymagalnoéci to 31.12.2031 r.

** Wskazane zobowigzania zostaty sptacone do dnia 31 marca 2021 roku w kwocie 9 676 tys. zt. Pozostata cze$é zostata
przeniesiono do pozycji zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy, co zostato opisane w punkcie 6.21

sprawozdania.

W 2020 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowien umoéw kredytu lub pozyczek. Grupa Archicom terminowo sptacata

swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw pozyczek i kredytdw.
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6.14 Zobowiqzania zabezpieczone hipotekqg
Tabela nr 15 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu Zobowigzania zabezpieczenia na majatku spétek

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 3 000 000 zt na bedgcej wtao-
snosciq spotki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozo-
nej w Krakowie, przy ulicy Dgbrowskiego (w | kwartale 2021 do-
konano zmiany zabezpieczenia; w Il kwartale 2021 dokonano
wpisu hipoteki na nieruchomosci gruntowej bedgcej wtasnosciq
spotki z Grupy Archicom potozonej w Krakowie, przy ulicy Dg-
browskiego; w Il kwartale 2021 ztozony zostat, rbwniez wniosek o
wykredlenie hipoteki na nieruchomosci w Gajkowie oraz na nieru-
chomosci gruntowej, ktdrej uzytkownikiem wieczystym jest GWW
Wroctaw Investments Sp. z 0.0.; w lll kwartale 2021 hipoteka na
nieruchomosci w Gajkowie zostata wykreslona)

Kredyt zaciggniety w mBank S.A. na dziatalno$¢ bie-
7qcq (09/015/14/7/L)

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktérej wzniesiony zostat
budynek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200%
kwoty kredytu budowlanego i kwoty kredytu VAT.

Hipoteka umowna do kwoty 18 200 000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktdrej wzniesiony zostat budynek B (kredyt zostat
sptacony w Il kwartale 2020; w Il kwartale 2020 zostat ztozony
whniosek o wykreslenie powyzszej hipoteki; hipoteka zostata wy-

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje in- kreslonal).

westycji City Forum budynek B Hipoteka umowna ustanowiona na przystugujgcym udziale w
nieruchomosci lokalowej, stanowigcej lokal niemieszalny — garaz
wielostanowiskowy do kwoty stanowigcej 200% kwoty kredytu bu-
dowlanego i kwoty kredytu VAT (w lIl kwartale zostat ztozony
whniosek o wykreslenie hipoteki; hipoteka zostata wykreslona).

Hipoteka umowna do sumy 35 200 000 EUR na nieruchomosci
City Forum budynek A (kredyt zostat sptacony w Il kwartale 2020;
hipoteka wykreSlona w | kwartale 2021).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 62 340 000 zt ustanowiona
Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe- na nieruchomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finanso-
stycji Olimpia Port budynki M18,M19,M20 wane z kwoty kredytu (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2020;
hipoteka zostata wykreslona w | kwartale 2021)

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktérej wzniesiony zosta-
nie budynek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200%
kwoty kredytu budowlanego i kwoty kredytu VAT.

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na redlizacje in- Hipoteka umowna do kwoty 24 000 000 zt ustanowiona na nieru-

westycji City Forum budynek A chomosci, na ktdrej wzniesiony zostanie budynek A. Hipoteka
umowna do sumy 35 200 000 EUR na nieruchomosci City Forum
budynek B (kredyt zostat sptacony w Il kwartale 2020; hipoteka
wykreslona w | kwartale 2021).

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktérej wzniesione
Kredyt zaciggniety w Santander Bank Polska S.A. nare- zostang budynki J16,J17, J18 inwestyciji Cztery Pory Roku, na pod-
alizacje inwestycji Cztery Porty Roku budynki J16, J17, stawie o$wiadczenia o hipotece z najwyzszym pierwszehstwem
J18 zaspokojenia (kredyt zostat zamkniety w IVQ2020; hipoteka zo-
stata wykre$lona w | kwartale 2021).

Hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktérej wzniesione
zostang budynki L1,L2 inwestyciji Browary Wroctawskie, na pod-
stawie o$wiadczenia o hipotece z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2021 — zto-
zono whniosek o wykreslenie hipoteki).

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

Hipoteka umowna do kwoty 115 191 000 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu (w | kwartale 2021 kredyt zostat zamkniety, ztozono
whniosek o wykreslenie hipoteki; hipoteka zostata wykreslona w il
kwartale 2021).

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Olimpia Port budynki M30,M31,M32,M33
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Hipoteka umowna do kwoty 66 484 500 zt ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu (w | kwartale 2021 kredyt zostat zamkniety, ztozono
whniosek o wykreslenie hipoteki; hipoteka zostata wykreslona w I
kwartale 2021).

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

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 109 935 000 zt ustanowiona
Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe- na nieruchomosci, na ktdrej wzniesione zostang budynki finanso-
stycji Plany Ractawickie budynki R1-R4 wane z kwoty kredytu (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2021,
ztozono wniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka tgczna do kwoty 39 828 000 zt (dotyczy Umowy o orga-

Emisja obligacii przy wspotpracy z SGB Bank S.A. nizacje emisji obligacji z 17.03.2020 roku).

Hipoteka umowna do kwoty 66 213 000 zt ustanowiona na nieru-
Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe- chomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finansowane z
stycji Olimpia Port budynki M21,M22,M23 kwoty kredytu (kredyt zostat zamkniety w Il kwartale 2021, ztozono
whniosek o wykreslenie hipoteki).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 41 100 000 zt ustanowiona
na nieruchomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finanso-
wane z kwoty kredytu (w | kwartale 2021 kredyt zostat zamkniety,
ztozono pismo o cofniecie wniosku o wpisanie hipoteki; w Il kwar-
tale 2021 wykreslono hipoteke).

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe-
stycji Stoneczne Stabtowice budynki 721,722,723

Hipoteka umowna do kwoty 115 191 000 zt ustanowiona na nieru-
Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwe- chomosci, na ktérej wzniesione zostang budynki finansowane z
stycji Olimpia Port budynki M28, M29 kwoty kredytu (w | kwartale 2021 kredyt zostat zamkniety, w lll
kwartale 2021 hipoteka zostata wykreslona).

Whniosek o ustanowienie hipoteki dotyczgcej umowy o kredyt w rachunku biezgcym udzielony Archicom S.A. (zakomunikowa-

nej raportem biezgcym nr 46/2021) zostat ztozony po dniu bilansowym.

6.15 Zabezpieczenie sptaty zobowiqgzan

Wartod¢ aktywdw zabezpieczajgcych sptate zobowigzan przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela nr 16 - Aktywa zabezpieczajqce sptate zobowigzan

30.09.2021 31.12.2020

Nieruchomosci inwestycyjne 117 640 110 604
Zapasy 46 497 383 992
Srodki pieniezne 21 646 42938
Wartosé bilansowa aktywoéw stanowiacych zabezpieczenie razem 185783 537 534

6.16 Informacja o wartosci godziwej instrumentow
finansowych

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

wozdaniu finansowym sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie, czy w warto$ci godziwej:
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Tabela nr 17 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowiqgzan finansowych

z ich wartosciqg godziwq

30.09.2021 31.12.2020

Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Klasa instrumentu finansowego

Aktywa:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 82 075 82 075 44 674 44 674
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 366 310 366 310 212 633 212 633

Zobowigzania:

Kredyty w rachunku kredytowym 20 930 20 930 70 330 70 330
Dtuzne papiery wartoéciowe 215 666 215 666 269 150 269 150
Zobowigzania leasingowe 26 263 26 263 33 688 33 688
Pochodne instrumenty finansowe - - 64 64
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 583 423 583 423 412 694 412 694

Sposéb ustalenia wartosci godziwej instrumentdéw finansowych dla celdéw sporzgdzenia powyzszej tabeli zostat zaprezento-

wany w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosci godziwej instrumentow.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majqg istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywow finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

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

nansowej w zamortyzowanym koszcie:

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

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

godziwej.

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

toé¢ bilansowa uznawana jest przez Grupe za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej.
b) Przekwalifikowanie

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

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

Na dzien 30 wrzesnia 2021 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwdlifikujg

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

Na dziehn 30 wrzesnia 2021 roku Grupa Kapitatowa nie kompensowata aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych.
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6.17 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Spotki Grupy Kapitatowej utworzyty aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest
od uzyskania w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réz-
nic przejsciowych. Kwota tych aktywdw na 30 wrzednia 2021 wynosita 31 868 tys. zt (2020 rok: 30 140 tys. zt). Ngjistotniejsze
réznice przejsciowe dotyczq pozyciji zapaséw (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszq 13 292 tys. zt), oraz strat po-
datkowych (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynoszg 10 157 tys. zt). Podstawq ujecia aktywdw sq zatwierdzone
przez Zarzad Spodtki dominujgcej aktualne budzety projektéw realizowanych przez spdtki Grupy Kapitatowej oraz strategia

dziatalnosci Grupy.

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

finansowe zostat przedstawiony w ponizszych tabelach.

Tabela nr 18 - Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na spra-

wozdanie finansowe

Stan na poczatek okresu: 01.01.2021 01.01.2020
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 30 140 24915
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 583 8 865
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 16 557 16 050
Imiana stanu w okresie wplywajgca na:

Wynik (+/-) 2055 539
Pozostate catkowite dochody (+/-) - (32)
Stan na koniec okresu 30.09.2021 31.12.2020
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31 868 30 140
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 257 13 583
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 19 611 16 557

Zmiana aktywa i rezerwy na podatek odroczony nie majgca wptywu na wynik finansowy Grupy, w kwocie 999 tys. zt, wynika
z dokonanej reklasyfikaciji aktywa z tytutu podatku odroczonego w kwocie 1 381 tys. zt oraz rezerwy z tytutu podatku odroczo-
nego w kwocie 2 380 tys. zt odpowiednio do aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy i zobowiqzanh z nimi

zwigzanych, jako cze$¢ grupy aktywdw planowanych do zbycia, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21 sprawozdania.
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Tabela nr 19 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Réznice

Saldo na kursowe Saldo na

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

catkowite czenia nia
Stan na 30.09.2021
Aktywa: 01.01.2021 30.09.2021
Nieruchomosci inwestycyjne 11 279 - - - 290
Zapasy 10 347 2 945 - - - 13292
Pozostate aktywa 180 (79) - - - 101
Zobowiqgzania:
Zobowiqz_onio i rezerwy na swiadczenia 2041 (1 542) ) ) 499
pracownicze
Pozostate rezerwy 4528 (778) - - - 3750
Pochodne instrumenty finansowe (1) 1 - - - -
Leasing 3 849 (214) - - 3635
(Kj:izdrz/;y, pozyczki, inne instrumenty 1538 (1 538) ) ) ) )
Inne zobowigzania 473 (329) - - - 144
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 7174 2983 - - - 10 157
Razem 30 140 1728 - - - 31 868
Stan na 31.12.2020
Aktywa: 01.01.2020 31.12.2020
Nieruchomosci inwestycyjne 1769 (1758) - - - 11
Zapasy 10 086 261 - - - 10 347
Pozostate aktywa 131 49 - - - 180
Zobowigzania:
é(:é)ggvvivc;]ziglo i rezerwy na Swiadczenia 739 1302 ) ) ) 2041
Pozostate rezerwy 2316 2212 - - - 4528
Pochodne instrumenty finansowe 31 - (32) - - (1)
Leasing 37 3812 - - - 3 849
gﬁczjr:/;y, pozyczki, inne instrumenty 2794 (1 256) ) ) ) 1538
Inne zobowigzania 74 399 - - - 473
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 6938 236 - - - 7174
Razem 24 915 5257 (32) - - 30 140
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Tabela nr 20 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Réznice
Saldo na . kursowe  Saldo na
Tytuly réznic przejsciowych poczgtek . pozostate r_ozllcze- netto z koniec
okresu wynik dochosiy nie '°°'9' przelicze- okresu
catkowite czenia nia
Stan na 30.09.2021
Aktywa: 01.01.2021 30.09.2021
Nieruchomosci inwestycyjne 5981 (342) - - - 5639
Zapasy 4853 (850) - - - 4003
Pozostate aktywa 2113 (121) - - - 1992
Zobowigzania:
Wycena zobowiqgzan z tyt. kauciji 246 (246) - - - -
Pozostate zobowigzania 390 233 - - - 623
Razem 13 583 (1 32¢) - - - 12 257
Stan na 31.12.2020
Aktywa: 01.01.2020 31.12.2020
Nieruchomosci inwestycyjne 5305 676 - - - 5981
Zapasy 2798 2055 - - - 4853
Pozostate aktywa 558 1 555 - - - 2113
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji 204 42 - - - 246
Pozostate zobowigzania - 390 - - - 390
Razem 8 865 4718 - - - 13 583

6.18 Zapasy

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

§ci ujmowane sg mieszkania i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedace aktualnie w réznych fazach realizaciji.

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

uzytkowania tych gruntéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sg

do wyrobdéw gotowych.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sg nastepujgce pozycje zapaséw:

Tabela nr 21 - Wartosé zapaséw ujeta w sprawozdaniu finansowym

30.09.2021 31.12.2020
Potprodukty i produkcja w toku 539 655 860 516
Wyroby gotowe 271 854 104 399
Wartosé bilansowa zapaséw razem 811 509 964 915
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Inaczgcy spadek wartodci zapasdw w okresie sprawozdawczym wynika ze zmiany prezentacyjnej 186 320 tys. zt pdtproduk-
tow i produkciji w toku oraz 5 197 tys. zt wyrobdw gotowych do pozycji aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprze-

dazy, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21 sprawozdania.

Tabela nr 22 - Odpisy aktualizujgce wartosé zapaséw ujete w sprawozdaniu finan-

sowym
01.01- 01.01-
30.09.2021 30.09.2020
Stan na poczgtek okresu 1129 1 084
Odpisy ujete jako koszt w okresie 1 368 45
Odpisy odwrdécone lub wykorzystane w okresie (-) - -
Inne zmiany (19) -
Stan na koniec okresu 2478 1129

Tabela nr 23 - Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

30.09.2021 31.12.2020

Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Awipolis budynki L1, L2 - 51980
Kredyt w BOS S.A. na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie budynek BL1,BL2 - 45 496
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M30, M31, M32, M33 - 50 031
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Planty Ractawickie bud. R1, R2, R3, R4 - 69 324
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M21, M22, M23 - 27 975
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M28, M29 - 22 481
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Stoneczne Stabtowice 721, 722, 723 - 27 538
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Marcelin II1B - 48 810
Emisja obligaciji przy wspdtpracy z SGB Bank SA — hipoteka tgczna na nieruchomosciach 41 090 40 357
zlokalizowanych we Wroctawiu

Kredyt ognowiolny w mBank na finonspquie konfrokjéw budowlanych realizowanych 5407 )
przez spotke Archicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - sp. k.

Wartosé bilansowa zapasow razem 46 497 383 992
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6.19 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci

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

Tabela nr 24 - Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych na-

leznosci

30.09.2021 31.12.2020
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 31042 43 334
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (19 145) (23 684)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 11897 19 650
Kaucje wptacone z innych tytutéw - 7
Inne naleznosci 3758 1656
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (3013) (96)
Pozostate naleznosci finansowe netto 745 1567
Naleznosci finansowe 12 642 21217
Naleznosci z tytutu podatkdw iinnych $wiadczeh 8162 18 587
Przedptaty i zaliczki 1816 4 351
Pozostate naleznosci niefinansowe 492 202
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci niefinansowych (-) (450) -
Naleznosci niefinansowe 10 020 23 140
Naleznosci krétkoterminowe razem 22 662 44 357

Poszczegdlne pozycje zostaty szerzej omodwione w kolejnych tabelach.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepuja.

Tabela nr 25 - Odpisy aktualizujgce wartos¢ krotkoterminowych naleznosci finanso-

wych

01.01- 01.01-

30.09.2021 30.09.2020

Stan na poczatek okresu 23 780 21197
Odpisy ujete jako koszt w okresie 13 2 694
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) (106) (81)
Odpisy wykorzystane (-) (1512) (34)
Inne zmiany (17) -
Stan na koniec okresu 22 158 23776
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6.20 Srodki pieniezne

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

stawiono w ponizszych tabelach.

Tabela nr 26 - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

30.09.2021 31.12.2020

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 321913 162017
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 22736 7 654
Srodki pieniezne w kasie 15 24
Inne* 21 646 42 938
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 366 310 212 633

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

chunkach zablokowanych (np. split payment).

Utrzymywanie ponadprzecietnego buforu gotdwkowego zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczehstwa finansowego
klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce oraz pozwala na powrdt do polityki dywidendowej i rbwnoczesne zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

Tabela nr 27 - $rodki pieniezne podlegajace ograniczeniom w dysponowaniu

30.09.2021 31.12.2020

Rachunki powiernicze i zablokowane (w tym split payment - VAT) 21 632 38 323
Kaucje 14 4615

Wartosé bilansowa srodkéw pienieznych podlegajacych ograniczeniom w dysponowa-

o 21 646 42 938
niv razem

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

jest posiadaczem rachunku powierniczego.

6.21 Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy i zobowigzania z nimi zwigzane

Na dzieh rozpoczecia okresu objetego skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym w pozyciji aktywdw klasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy ujeta byta nieruchomosé potozona przy ul. Ksawerego Liskego we Wroctawiu o wartosci
11 455 tys. zt. Ujete na ten sam dzieh zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy o tqcznej wartosci
2 219 tys. zt stanowity zobowigzania z tyt. leasingu prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej przy ul. Ksawe-
rego Liskego we Wroctawiu o wartosci ksiegowej 1 813 tys. zt oraz wartos¢ otrzymanych zaliczek na poczet ceny sprzedazy

nieruchomosci w kwocie 406 tys. zt.

W dniu 11 lutego 2021 r. zawarto umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego

za tgczng cene netto w wysoko$ci 10 500 tys. zt plus nalezny podatek VAT w kwocie 2 415 tys. zt, przy czym do dnia 31 marca
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2021 roku zostato zaptacone 3 415 tys. zt, w tym kwota naleznego podatku VAT od catej ceny sprzedazy w wysokosci
2 415 tys. zt, natomiast kolejne 406 tys. zt otrzymano w formie zaliczki w 2020 roku. W wyniku transakcji rozliczono cato$¢ salda
aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy i zobowigzan z nimi zwigzanych, rozpoznajqgc zysk na transakcji

w kwocie 828 tys. zt. Szczegdty fransakcji opisano w punkcie 6.4 sprawozdania.

W zwigzku z zawarciem przez Spdtke w dniu 17 lutego 2021 roku przedwstepnej umowy dotyczgcej sprzedazy na rzecz Pani
Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym
Archicom Polska S.A. oraz przedwstepnej umowy sprzedazy wszystkich udziatdw przystugujgcych posrednio Emitentowi (po-
przez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta
(jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp.k. — opisanych w punkcie 6.4
niniejszego sprawozdania, dokonano zmiany klasyfikacji grupy aktywodw przypisanych osrodkom wypracowujgcym srodki pie-
niezne, bedgcym przedmiotem transakcji oraz bezposrednio zwigzanych z nimi zobowigzan odpowiednio do aktywdw klasy-
fikowanych jako przeznaczone do sprzedazy i zobowiqzan zwigzanych z tymi aktywami. Jednoczeénie dokonano wyceny
aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do wartosci godziwej pomniejszonej o koszty doprowadzenia

do sprzedazy.

Transakcje zbycia opisanych aktywdw i zwigzanych z nimi zobowigzan miaty miejsce dnia 22 kwietnia 2021 roku i zostaty opi-

sane w punkcie 6.4 sprawozdania, w tym:

1. Sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emiten-

towi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. za cene 131 000 tys. zt, ptatng w dwédch ratach, gdzie:

a. pierwsza rata (w kwocie 77 500 tys. zt) zostata zaptacona w dniu zamkniecia transakcji, tj. 22 kwietnia 2021 r., cze-
$ciowo poprzez przeniesienie na Emitenta czesci Obligacii o tgcznej warto$ci nominalnej wynoszgcej 37 000 tys. zt;

oraz

b. drugarata, w kwocie 53 500 tys. zt, powiekszona o odsetki naroste od dnia zamkniecia transakcji do dnia zaptaty,

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

tgczna wartos¢ aktywdw klasyfikowanych jaoko przeznaczone do sprzedazy, a przypisanych Archicom Polska S.A. i jej
jednostkom zaleznym to 293 625 tys. zt. Warto$¢ zobowigzan zwigzanych z tymi aktywami to 129 026 tys. zt. Aktywa netto
przeznaczone do sprzedazy w ramach tej transakcji wynoszg 164 599 tys. zt, w tym udziat jednostki dominujgcej
131 656 tys. zt. Zgodnie z zasadami MSSF 5 obnizono warto$¢ tych aktywdw o 575 tys. zt, 1j. do wartosci godziwej stano-

wigcej rownowarto$¢ ustalonej ceny sprzedazy pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy.

2. Sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych po-
srednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z o.0.
oraz wystgpienie przez Emitenta (joko komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spétka z ograniczong odpowiedzial-
nosciqg sp.k., z tytutu ktérych to transakcji (sprzedaz i wystgpienie) Emitent otrzymat (posrednio i bezpoérednio) tgczne

wynagrodzenie w kwocie 2 400 tys. zt, w catosci w dniu zamkniecia transakciji.

tgczna wartosé aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, a przypisanych Archicom Studio Projekt sp.
z 0.0. oraz Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg sp.k. to 2 854 tys. zt. Wartos¢ zobowiqzah
zwigzanych z tymi aktywami to 1 878 tys. zt. Aktywa netto przeznaczone do sprzedazy w ramach tej fransakcji wynoszg
976 tys. zt. Zgodnie z zasadami MSSF 5 obnizono warto$¢ tych aktywdw o 204 tys. zt, 1j. do wartosci godziwej stanowigcej

réwnowarto$¢ ustalonej ceny sprzedazy pomniejszonej o koszty doprowadzenia do sprzedazy.

W wyniku zawarcia uméw przyrzeczonych rozliczono catos¢ salda aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy

i zobowigzanh z nimi zwigzanych, rozpoznajgc transakcje w wyniku finansowym okresu.
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Tabela nr 28 - Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 3003123211 31 1212%120
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 11 454 -
Reklasyfikacja wartosci niematerialnych 1 -
Reklasyfikacja rzeczowych aktywodw trwatych 2 200 23 640
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych 39 633 96 997
Reklasyfikacja inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach 15 624 -
Reklasyfikacja zapaséw 191 517 -
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych 636 3271
Reklasyfikacja srodkdw pienieznych 44 664 -
Reklasyfikacja pozostatych aktywow 2 204 -
Wycena aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (779) -
Sprzedaz aktywow (307 154) (112 454)
Wartosé bilansowa na koniec okresu - 11 454

Tabela nr 29 - Zobowiqzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 01.01- 01.01 -
30.09.2021 31.12.2020

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 2219 -
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych 45 644 -
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu leasingu 6 058 1759
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzanh 71242
Reklasyfikacja zobowigzan i rezerw z tytutu $wiadczen pracowniczych 4 493 -
Reklasyfikacja pozostatych rezerw 1 042 -
Reklasyfikacja pozostatych kategorii zobowigzan 2 425 476
Aktualizacja wartodci zobowigzah z tytutu leasingu - 54
Sprzedaz aktywdw (133 123) (70)
Wartosé bilansowa na koniec okresu - 2219
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6.22 Kapitat wtasny

Na dzieh 30 wrzeénia 2021 roku kapitat podstawowy Spdtki dominujgcej wynosit 256 703 430,00 zt i dzieli sie na 25 670 343 akcje

o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda.
Tabela nr 30 - Kapitat podstawowy jednostki dominujgcej

30.09.2021 31.12.2020

Liczba akcji 25 670 343 25 670 343
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapital podstawowy 256 703 430 256 703 430

Struktura akcji i kapitatu zaktadowego na dzien 30 wrzesnia 2021 roku przedstawia sie nastepujgco:

Liczba akciji Seria
19462 841 zwykte akcje na

(dziewietnascie miliondw czterysta szescdziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci ky iciel ! A
jeden] okaziciela

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

25 670 343

6.23 Udziaty nie dajgce kontroli

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym warto$¢ udziatdw nie dajgcych kontroli ulegta zmianie
z tytutu przypisania udziatowcom niekontrolujgcym czeséci catkowitych dochoddw wygenerowanych przez spdtki Archicom

Polska S.A. oraz BDH Development sp. z 0.0.

W dniu 22 kwietnia 2021 roku, spdtki Archicom Polska S.A. oraz BDH Development sp. z 0.0., w wyniku restrukturyzaciji Grupy

opisanej w punkcie 6.4 sprawozdania, przestaty by¢ czesciq Grupy Kapitatowej Archicom S.A.
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Tabela nr 31 - Zestawienie zmian udziatéw nie dajgcych kontroli

30.09.2021 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2020
o BnI::n?ive; Archicom | Br::n??’e; Archicom
P P Polska S.A. P P Polska S.A.
0.0. 0.0.
Udziaty niedajgce kontroli (% gtoséw) 0.0% 0.0% 20,0% 20,0%
Udziaty niedajgce kontroli (% udziatdw wtasnosciowych) 0.0% 0.0% 20,0% 20,0%
30.09.2021 30.09.2021 31.12.2020 31.12.2020
o BnI::n?ive; Archicom | BI::nI?:ve; Archicom
P P Polska S.A. P P Polska S.A.
0.0. 0.0.
Aktywa trwate - - - 67 784
Aktywa obrotowe - - 25046 221 001
Aktywa razem - - 25046 288 785
Zobowigzania dtugoterminowe - - 2 500 34781
Zobowigzania krétkoterminowe - - 15748 91 677
Zobowigzania razem - - 18 248 126 458
Kapitql _wlmpy przypadajqcy akcjonariuszom jednostki ) ) 6799 129 845
dominujgcej
Udziaty niedajgce kontroli - - (1) 32 482
74 o [ ] o L]
6.24 Swiadczenia i rezerwy pracownicze
Koszty Swiadczeh pracowniczych zaprezentowano w ponizszej tabeli.
Tabela nr 32 - Koszty swiadczen pracowniczych
01.01- 01.01-
30.09.2021 30.09.2020
Koszty wynagrodzeh 22 412 23 623
Koszty ubezpieczen spotecznych 4221 4075
Koszty swiadczen pracowniczych razem 26 633 27 698
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Tabela nr 33 - Zobowiqzania z tytutu swiadczen pracowniczych

Zobowigzania i rezerwy

30.09.2021 31.12.2020

Krétkoterminowe $§wiadczenia pracownicze:

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 3691 6 626
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 704 4 472
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1164 1966
Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 5559 13 064

Dlugoterminowe $wiadczenia pracownicze:

Rezerwy na odprawy emerytalne 106 1 007
Inne dlugoterminowe swiadczenia pracownicze 106 1007
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych razem 5665 14 071

Zmniejszenie w okresie sprawozdawczym warto$ci zobowigzan z tytutu $wiadczen pracowniczych wynika m. in. ze zmiany
prezentacyjnej 4 493 tys. zt tych zobowigzan do pozycji zobowigzah zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy,

co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21 sprawozdania.

6.25 Pozostate rezerwy

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

wiono w kolejnych tabelach.

Tabela nr 34 - Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy dlugoterminowe

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Rezerwy na sprawy sgdowe 261 1134 3218 3330
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 1978 2252 2 430 2 699
Rezerwy na koszty restrukturyzacii - - - -
Inne rezerwy 12 354 13 599 241 240

Pozostate rezerwy razem 14 593 16 985 5 889 6269

Gtéwng pozycjg innych rezerw Grupy na dziern 30 wrzednia 2021, podobnie jak na koniec 2020 roku, sq rezerwy na prace

budowlane i koszty bezposrednie.
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Tabela nr 35 - Wptyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe

Rezerwy na:
n
sprawy sqg- aprawy .
gwaran- inne razem
dowe .
cyjne

za okres od 01.01 do 30.09.2021
Stan na poczagtek okresu 4 464 4 951 13 839 23 254
Zwiek;zenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 19 3632 12 463 16114
okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (51) (3221) (1798) (5070)
Wykorzystanie rezerw (-) (156) (954) (10 900) (12010)
Pozostate zmiany* (797) - (1 .009) (1 .806)
Stan rezerw na dzien 30.09.2021 roku 3479 4408 12 595 20 482
za okres od 01.01 do 30.09.2020
Stan na poczagtek okresu 294 2 620 10 703 13617
Zwiek.szenie rezerw uUjete jako koszt lub produkcja w toku w ) 4114 18 473 02 587
okresie
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) - (2 398) (2 020) (4 418)
Wykorzystanie rezerw (-) (219) (367) (9 554) (10 140)
Stan rezerw na dzien 30.09.2020 roku 75 3 969 17 602 21 646

* Imiana prezentacyjna rezerw do pozycji zobowiqzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy, opisana

w punkcie 6.21.

Opis innych rezerw na koniec okresu zawarto w komentarzu do tabeli 34.

6.26 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Warto$¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec lll kwartatu 2021 roku oraz na koniec

2020 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:
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Tabela nr 36 - Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu

na 30.09.2021

Prawo wieczy-

AKTYWA stego uzytko- w’:si‘g "C:’;V'ok:e P°3‘:::3 Razem
wania gruntow

Aktywa trwate razem, w tym: - 8 231 160 8 391

Rzeczowe aktywa trwate - 8 231 160 8 391

Nieruchomosci inwestycyjne - - - -

Aktywa obrotowe razem, w tym: 7 156 - - 7 156

Zapasy 7 156 - - 7 156

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone ) ) ) )

do sprzedazy

Aktywa razem 7 156 8 231 160 15 547

PASYWA

Zobowigzania dlugoterminowe 6 391 17 045 84 23 520

Zobowigzania krétkoterminowe 576 2088 79 2743

Zobowigzania zwigzane z aktywami przezna- ) ) ) )

czonymi do sprzedazy

Pasywa razem 6 967 19 133 163 26 263

Tabela nr 37 - Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu
na 31.12.2020

Prawo wieczy-

AKTYWA stego uzytko- Prawo uzytko- Pozostate Razem
wania gruntéw wania City One umowy

Aktywa trwate razem, w tym: 2 843 8 979 335 12157
Rzeczowe aktywa tfrwate - 8979 335 9314
Nieruchomosci inwestycyjne 2843 - - 2843
Aktywa obrotowe razem, w tym: 11227 - - 11227
Lapasy 11227 - - 11227
:Igi:;:elggzﬁkowane jako przeznaczone 1813 ) 1813
Aktywa razem 15 883 8 979 335 25197
PASYWA

Zobowigzania diugoterminowe 12 783 17 819 152 30 754
Zobowiqgzania krétkoterminowe 1288 1473 173 2934
(Z:c;g:;lnrinqi_z;:isop::v;gcz’:;\e z aktywami przezna- 1813 ) i 1813
Pasywa razem 15 884 19 292 325 35 501
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W okresie objetym sprawozdaniem dokonano reklasyfikacji aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu, potozo-
nego przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu, prezentowanego dotychczas w pozycji nieruchomosci inwestycyjnych, o wartosci
2 633 tys. zt, a takze aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntdw prezentowanego w zapasach o tgcznej wartosci
3 269 tys. zt oraz przypisanych im zobowigzan o tej samej wartosci, odpowiednio do aktywdw klasyfikowanych jako przezna-
czone do sprzedazy i zwigzanych z nimi zobowigzan. Reklasyfikacjq objeto takze aktywa z tyt. prawa do uzytkowania floty
samochodowej i najmu lokali biurowych oraz odpowiadajagcym im zobowigzan o tgcznej wartosci 156 tys. zt. Zmiana klasyfi-
kacji wynikata z plandw sprzedazowych grupy aktywdw w wyniku transakcji sprzedazy wszystkich akcji przystugujacych Emi-
tentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oraz wszystkich udziatéw przystugujgcych posrednio Emitentowi w ka-
pitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (joko komandytariusza) z Archicom

Studio Projekt spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp k., opisang szerzej w punkcie 6.21 niniejszego sprawozdania.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 2 206 tys. zt zobowigzan oraz 863 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.

6.27 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania

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

nastepujqco:

Tabela nr 38 - Zobowiqgzania dtugoterminowe

30.09.2021 31.12.2020

Kaucje otrzymane 20717 30 547

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 20717 30 547

Tabela nr 39 - Zobowiqzania krétkoterminowe

30.09.2021 31.12.2020

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 38 965 52 155
Inne zobowigzania finansowe 1086 1918
Zobowigzania finansowe 40 051 54 073

Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych swiadczen 3794 8912
Przedptaty i zaliczki otzymane na dostawy 518 861 318 422
Inne zobowigzania niefinansowe - 740
Zobowigzania niefinansowe 522 655 328 074
Zobowiqgzania krétkoterminowe razem 562706 382 147
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Tabela nr 40 - Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podsta-

wie umow deweloperskich

W wyniku podpisanych umdw deweloperskich oraz uméw sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientdw.
Oftrzymane $rodki gromadzone sq na rachunkach powierniczych i sg stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych praw-
nie warunkéw. Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania aktem notarialnym wtasno-

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

Przedptaty i zaliczki otrzy-
mane na mieszkania

Inwestycja 30.09.2021  31.12.2020
Wroctaw:

Browary Wroctawskie 131 260 81313
Planty Ractawickie 127 251 22 266
Olimpia Port 91395 91775
Awipolis 66 972 36 090
Stoneczne Stabtowice 58762 15559
Cztery Pory Roku 29 799 10515
Sady nad Zielong 11396 -
Akacjowy Zakagtek 1867 11 542
River Point 44 531
Forma 41 194
Czwarty Wymiar 41 1786
Ksiezno 23 53
R&zy Wiatrow 10 10
Mtodnik - 11
Poznan:

Przylesie Marcelin* - 17 701
Lédzi:

Poleskie Ogrody* - 24992
Osiedle tgkowa* - 861
Gdynia:

Gardenia* - 3223
RAZEM 518 861 318 422

* W zwigzku z podpisang w | kwartale 2021 roku przedwstepng umowq sprzedazy wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi
w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., dokonano reklasyfikacji zobowigzan z tyt. przedptat i zaliczek dotyczgcych

wskazanych inwestycji, o tagcznej wartosci 47 536 tys. zt, do zobowigzanh zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.
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6.28 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

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

Tabela nr 41 - Zysk na jednqg akcje

01.01- 01.01-
30.09.2021 30.09.2020

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru

Srednia wazona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25 670 343 25 670 343

Dziatalno$é kontynuowana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j 32 639 92 240
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,27 3,59
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1.27 3,59

Dziatalnosé zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1.27 3.59
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1.27 3.59

Dzialalno$é kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 32 639 92 240
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1.27 3.59
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1.27 3.59

Dywidenda z zysku 2020

W dniu 13 maja 2021 roku Zarzad podjat uchwate, zgodnie z ktérg postanawia przedtozyé Zwyczajnemu Walnemu Zgroma-
dzeniu Spotki, po uprzednim zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczg Spdtki, wniosek Zarzgdu w sprawie proponowanego po-
dziatu zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2020 w wysokosci 47 197 425,95 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finanso-

wym Spédtki za rok 2020, w nastepujgcy sposdb:

1. kwota 16 738 017,87 zt zostanie rozliczona z zaliczkg na poczet dywidendy za rok 2020 wyptacong na mocy uchwaty
Zarzgdu nr 4/X/2020 z dnia 8 pazdziernika 2020 r.;

2. kwota 30291004,74 zt zostanie przeznaczona na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy, tj. w kwocie 1,18 zt

na 1 akcje;

3. kwota 168 403,34 zt zostanie przeznaczona na kapitat rezerwowy Spdtki przeznaczony na wyptate w przysztosci dy-
widend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatqg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgro-

madzenia Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku.
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Ponadto, w nawigzaniu do raportéw biezgcych nr 45/2020 z dnia 8 pazdziernika 2020 r. oraz nr 47/2020 z dnia 23 pazdziernika
2020 r. Zarzqgd Spdtki potwierdzit, ze na poczet dywidendy za rok 2020 wyptaconej na mocy uchwaty Zarzadu nr 4/X/2020
z dnia 8 pazdziernika 2020 . oprécz kwoty wskazanej w pkt 1 powyzej sktadata sie rowniez kwota 48 207 949,92 zt zgromadzona
na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgod-
nie z uchwatq nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom Spétki Akcyjnej z dnia 25 czerwca 2020 roku,
co daje tgczng kwote dywidendy w wysokosci 95 236 972,53 zt 1. kwota 3,71 zt na 1 akcje, z czego kwota 2,53 zt na 1 akcje,
zostata wyptacona akcjonariuszom w roku 2020 tytutem zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok 2020, natomiast

pozostata kwota wskazana w pkt 2 powyzej, 1j. 1,18 zt na 1 akcje podlega wyptacie na rzecz akcjonariuszy w roku 2021.

W dniu 21 maja 2021 r. Rada Nadzorcza Spdtki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku

Zarzgdu Spoiki.

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

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

Po dniu bilansowym, w dniu 7 pazdziernika 2021 roku, wobec zatwierdzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie sprawoz-
dania finansowego Spoétki za rok obrotowy 2020, ktére wykazato zysk oraz wobec wykonania przez biegtego rewidenta ba-
dania sprawozdania finansowego Spdtki za | pdtrocze 2021 roku, ktdre takze wykazuje zysk, Zarzgd podjgt uchwate w przed-

miocie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021.

Zgodnie z podjetq uchwatq, Zarzad postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spétki zaliczke na poczet przewidywa-

nej dywidendy za rok obrotowy 2021, w tgcznej kwocie 31 831 225,32 zt, na ktérg sktada sie:
1. kwota 31 663 225,32 zt stanowigca 49,82% zysku osiggnietego w pierwszym potroczu 2021 roku;

2. kwota 168 000,00 zt zgromadzona na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend
lub zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatqg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Archicom S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku;

. w kwocie 1,24 zt na 1 akcje. Zaliczkg zostanie objetych 25 670 343 akcje Spdiki. Zaliczka zostanie wyptacona w dniu
26 listopada 2021 roku. Do zaliczki bedqg uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki w dniu 19 listopada 2021 roku,

1j. na 7 dni przed datqg wyptaty zaliczki.

W dniu 22 pazdziernika 2021 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate, w ktérej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wnio-

sku Zarzgdu Spotki.

6.29 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

przez wtascicieli Spotki dominujgce.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Grupa zaliczata:

. DKR Echo Invest S.A.

e DKR Echo Investment sp. z 0.0. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.
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e Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec DKR Echo Investment sp. z 0.0. i DKR Echo Invest S.A.
oraz pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.

e Art-Hotel sp.z 0. 0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Archicom Development sp. z 0. 0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

. DKR Holding sp. z 0.0. — Property - sp. k. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  DKR Freedom sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e DKR Holding sp. z 0. 0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e SKlInwestycje sp.z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  Camera Nera sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e JKInvest sp.z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e bépiekarnia sp. z 0.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e eReRasp.zo.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Willaldea sp.zo.0. (do 22 kwietnia 2021 r.)

Do kluczowego personelu kierowniczego w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa zaliczata:

. Waldemar Olbryk

e Agata Skowronska-Domanska

e RafatZboch

e  Tomasz Sujak

e Arfur Wieznowski (do 30 wrzeénia 2021 r.)

e Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

. Rafat Mazurczak

. Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski

e Tomasz Slezak (do 1 czerwca 2021 r.)

e Dorota Jarodzka-$rédka (do 22 kwietnia 2021 r.)
e  Kazimierz Srédka (do 22 kwietnia 2021 r.)

e  Rafat Jarodzki (do 22 kwietnia 2021 r.)

o Krzysztof Suskiewicz (do 22 kwietnia 2021 r.)
e Arfur Olender (do 22 kwietnia 2021 r.)

e Jedrzej Srédka (do 22 kwietnia 2021 r.)

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

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

sto:

Tabela nr 42 - Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

01.01- 01.01-
30.09.2021 30.09.2020

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze 4924 2 436

Razem 4924 2436
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Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.

Tabela nr 43 - Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci

operacyjnej Naleznosci
009909 30099090 30092021  31.122020
Sprzedaz do:
Jednostki dominujgcej 3276 10 4 56
Kluczowego personelu kierowniczego 134 807 148 1 175
Pozostatych podmiotdw powigzanych 12033 6973 - 6 380
Razem 150116 7131 5 6611

Wykazane przychody od kluczowego personelu kierowniczego obejmujqg przychdd w kwocie 133.400 tys. zt z tytutu zbycia
akcji i udziatdow w jednostkach zaleznych, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.4 sprawozdania. Przychody od pozostatych
podmiotdw powigzanych dotyczg gtéwnie sprzedazy nieruchomosci przy ul. Liskego we Wroctawiu. Wszystkie transakcje

z jednostkami powigzanymi zrealizowano na warunkach rynkowych.

Tabela nr 44 - Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqgzania

oothen soothen 0w sz
Zakup od:

Jednostki dominujgcej 8 44 1 205
Kluczowego personelu kierowniczego 57 23 - 1376
Pozostatych podmiotdw powigzanych 173 662 - 410
Razem 238 729 1 1991

6.30 Umowy gwaranciji finansowej i aktywa
oraz zobowigzania warunkowe

Warto$¢ umdw gwarancji finansowych (w tym dotyczgcych podmiotdéw powigzanych) wedtug stanu na koniec poszczegdl-
nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 45 - Zestawienie uméw gwarancji finansowych

30.09.2021 31.12.2020
Poreczenie sptaty zobowigzan 44 557 138 108
Gwarancje udzielone 58 389 53752
Gwarancje udzielone do umdw o ustuge budowlang 3284 3284
Razem 106 230 195 144
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Gwarancije finansowe Grupy sq gtéwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajqg kredyty bankowe zaciggniete

przez spotki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na realizacje inwestyciji nieruchomos$ciowych a takze emisje obligacii.

Gwarancje wystawione/otrzymane przez spétki z grupy Archicom na 30 wrzesnia
2021 r.

Podmiot otrzy-

- - Wartosé Termin
Gwarant mujgcy gwa- Beneficjent (tys. PLN) waznosci Tytutem
rancje i
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO
BP S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biu-
rowego West Forum |A na rzecz nabywcy.

GNT Ventures Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez
PKO BP S.A. i}g\ig%mss% o Wroctaw Sp. z 1729 28.02 20022 spotke celowq Strzegomska Nowa Sp.z 0.0. 2z
P-200 4o, o zobowigzania wynikajgcego z Umowy Gwa-

rancji naleznosci czynszowych z dnia
27.08.2019 r oraz Aktu notarialnego Rep.
8582/2019 z dnia 27.08.2019.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO
BP w zwigzku ze sprzedazq budynku biuro-
wego City Forum bud B na rzecz nabywcy.
Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez
spotke celowg Archicom Nieruchomosci 5
Archicom Nieru- . Sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z zo-
PKO BP S.A. chomosci 5 Sp. z City One Park 5948 do ptaty naleznosci dotyczgcych ptatnosci
Sp.zo.0. 09.07.2022 . S .
0.0. zgodnie z umowq sprzedazy nieruchomosci
na podstawie aktu notarialnego Rep A
2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku oraz
Umowq Gwarancji Czynszu (Rental Guaran-
tee Agreement), zawartej dnia 27 maja 2020
roku.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO
BP w zwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
wego City Forum bud B na rzecz nabywcy.
Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez
spotke Archicom Sp. z 0.0. - Rl - spk z zobo-
. . wigzania spotki, wynikajgcego z zawartych w
grgh_'CR?'_“S;‘E' ‘ g:gyzcgnoe Park 3284 o0, 20%2 dniu 11 lipca 2017 roku Kontraktu Budowla-
o T o nego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i Kontrakfu
Budowlanego nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS5, kto-
rych prawa i obowiqgzki zgodnie z Umowq
sprzedazy nieruchomosci Akt Notarialny Rep
A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku wstqgpit
nabywca.

PKO BP S.A.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO
BP w zwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
wego City Forum bud B na rzecz nabywcy.
Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez
spotke Archicom S.A. z zobowigzania wynika-
. jacego z Umowy Najmu nr 2/20/N/CF1 zawar-
SC'W One Park 1161 do tej w dniu 30 stycznia 2020 roku dotyczgcej
p.z0.0. 09.07.2022 . . . .
najmu powierzchni ustugowo-biurowych w
budynku City One we Wroctawiu przy ul.
Traugutta 45, w ktérej prawa i obowigzki
zgodnie z umowa sprzedazy nieruchomosci
aktem notarialnym Rep. A2229/2020 z dnia 27
maja 2020 roku wstgpit nabywca.

PKO BP S.A. Archicom S.A.
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PKOBPS.A. Archicoms.A.  ConkMile-
nium S.A.
Archicom  Strzegomska GNT ventures
Wroctaw Sp. z
S.A. Nowa Sp. z o.0.
0.0.
Archicom  Archicom Nieru- City One Park
chomosci 5 Sp. z
S.A. Sp. zo.o.
0.0.
Archicom  Archicom Niery- City One Park
chomosci 5 Sp. z
S.A. Sp.zo.0.

0.0.

4 445

12113

17318

15675

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO
BP S.A. w zwigzku z zawarciem umowy najmu
z Bankiem Millenium S.A.. Dokument gwaran-
tuje wywigzanie sie przez spodtke Archicom
S.A. w imieniu Archicom Nieruchomosci 14 sp.
Z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z Umowy
Najmu nr 2/21/N/CF2, zawartej w dniu 5
marca 2021 roku, z tytutu wyptaty optat mo-
tywacyjnych oraz w celu zabezpieczenia zo-
ptaty kary umownej na wypadek opdznienia
przekazania Beneficjentowi przedmiotu
najmu wynikajgcego z Umowy Najmu.

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazq bu-
dynku biurowego West Forum IB gwarantuje
nabywcy wywigzanie sie z zobowigzanh sprze-
dajgcego. Kwota gwarancji to 12 113 tys PLN
(przeliczona wczesniej na potrzeby po Sred-
nim kursie NBP z dnia 30.09.2021). W przy-
padku naruszenia o$wiadczen i zapewnien
sprzedajgcych nieobjetych ubezpieczeniem
tytutu prawnego First Tifle Insurance PLC gwa-
rancja ograniczona jest wysokoscig do ceny

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg bu-
dynku biurowego City Forum bud B gwaran-
tuje nabywcy wywiqzanie sie przez spbdtke
celowqg Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0.
z zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych
umowy gwarancji najmu. Kwota gwarancji o
3 738 tys. EUR (przeliczona na poftrzeby po
srednim kursie NBP z dnia 30.09.2021 17 318

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg bu-
dynku biurowego City Forum bud B gwaran-
tuje nabywcy wywigzanie sie przez spotke
celowq Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0.
z zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych

do
30.06.2022
do
25.02.2024
brutto budynku
do
27.11.2027
tys. zt).
do
27.05.2023

ostatecznej umowy sprzedazy. Kwota gwa-
rancji fo 3 384 tys. EUR (przeliczona na po-
frzeby po Srednim kursie NBP z dnia 30.09.2021
15 675 tys. zt).

Poreczenia wystawione przez spotki z grupy Archicom na 30 wrzesnia 2021 r.

Podmiot otrzy-

Wartosé

(tys. PLN)

Termin waznosci

Poreczyciel mujqcy pore- Beneficjent
czenie

Archicom é;%%c(%g I]\Illtesru— Bank Pekao
S.A. P sA

z0.0.
Archicom gﬁ:ﬁg& l]\llltesru— Bank Pekao
S.A. P sA

z0.0.
Archicom gg;fség l]\l:tesru— Bank Pekao
S.A. P sAl

Z0.0.
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13 088

5828

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

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

do 30.03.2035, z zastrze-
zeniem wczesniejszego
wygaséniecia po spet-
nieniu DSCR na pozio-
mie 1,2
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Tytutem
Gwarancja korporacyjna -
Wsparcia  projekfu  udzielona

przez Archicom S.A. na zabezpie-
czenie kredytu na realizacje in-
westyciji City Forum budynek A

Poreczenie udzielone przez Archi-
com SA na zabezpieczenie kre-
dytu na realizacje inwestycji City
Forum budynek A

Gwarancja korporacyjna master-
lease udzielona przez Archicom
S.A. na zabezpieczenie kredytu
na redlizacje inwestycji City Fo-
rum budynek A
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Poreczenie udzielone przez Archi-
com SA na zabezpieczenie gwa-
rancji  bankowej wystawionej
przez PKO BP S.A. spdtce Strze-
gomska Nowa Sp. z 0.0, W
zwigzku ze sprzedazg budynku
biurowego West Forum A, na

rzecz nabywcy

GNT Ventures
Wroctaw Sp. z 1729 do 28.04.2023
0.0.

Archicom Strzegomska
S.A. Nowa Sp.z 0.0.

Poreczenie udzielone przez Archi-
com SA na zabezpieczenie gwa-
rancji bankowej wystawionej
przez PKO BP S.A. spdtce Archi-
com Nieruchomosci 5sp.z0.0., w
zwiagzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City Forum bud B, na
rzecz nabywcy

Archicom Nieru-
chomosci 5Sp.  PKO BP S.A. 5948 do 09.09.2022
Z0.0.

Archicom
S.A.

Poreczenie udzielone przez Archi-
com SA na zabezpieczenie gwa-
rancji  bankowej  wystawionej

Archicom Archicom Sp. z PKO BP S.A. 6568 do 09.07.2022 przez PKO BP S.A. spotce Archi—

S.A. 0.0. RI Spk com Sp.zo.o. - RI-spk., wzwigzku
ze sprzedazqg budynku biurowego
City Forum bud B, na rzecz na-
bywcy

Poreczenie udzielone przez Archi-
com S.A. jako zabezpieczenie
wywigzania sie spotki Archicom
Nieruchomosci 14 sp. z 0.0. z zo-
bowigzania  wynikajgcego  z

. Archicom Nieru- I . . . Umowy Najmu nr 2/21/N/CF2, zo-
Archicom Bank Millenium 90 dni po uptywie 7 mie- wartej w dniu 5 marca 2021 roku,

chomosci 14 Sp. 4 445 . }
SA Z 0.0. SA sigcy okresu najmu z tytutu wyptaty optat motywa-

cyjnych oraz w celu zabezpiecze-
nia zaptaty kary umownej na wy-
padek opdznienia przekazania
Beneficjentowi przedmiotu najmu
wynikajgcego z Umowy Najmu.

6.31 Zdarzenia po dniu bilansowym

Zawarcie umowy o roboty budowlane

W dniu 5 pazdziernika 2021 roku spdtka zalezna Emitenta tj. spdtka pod firmg Archicom sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycji - sp. k.
z siedzibg we Wroctawiu, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000608733 (,,Zamawiajacy”), zawarta ze
spotkg pod firmg Opex S.A. z siedzibg w Opolu, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw pod numerem KRS 0000034624 (,, Wyko-
nawca"), umowe na wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest realizacja przez Wykonawce budynkdéw mieszkalnych wraz z nie-
zbednq infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu w ramach przedsiewziecia inwestycji o nazwie ,River Point”

we Wroctawiu (,Umowa”).

Wynagrodzenie dia Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy wynosi netto 102 387 331,00 zt, do ktdérego zostanie

doliczony nalezny podatek VAT.

Harmonogram przewiduje realizacje przedmiotu umowy w 2 fazach, gdzie w ocenie Zamawiajgcego prognozowany termin

rozpoczecia robdt budowlanych nastgpi na przetomie IV kwartatu 2021/ | kwartat 2022.

Postanowienia Umowy nie odbiegajqg od standarddw rynkowych w zakresie dotyczgcym umdw o roboty budowlane, w szcze-

gdlnosci w zakresie gwarancii, rekojmi czy kar umownych.
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Uchwata Zarzgdu w sprawie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej

dywidendy za rok obrotowy 2021

W dniu 7 pazdziernika 2021 roku Zarzgd Archicom S.A. podjgt uchwate w przedmiocie warunkowej wyptaty zaliczki na poczet

przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021, co zostato opisane w punkcie 6.28 niniejszego sprawozdania.

Nabycie obligacji wtasnych w celu umorzenia

W dniu 22 pazdziernika 2021 roku Emitent dokonat transakcji nabycia 4 000 sztuk, a w dniu 29 pazdziernika 2021 roku kolejnych
7 500 sztuk obligacii serii M5/2020 Emitenta o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papie-
réw Wartosciowych S.A. kodem ISIN PLO221800025.

tgczna warto$¢ nominalna nabytych Obligacji wyniosta 11,5 min zt.

Obligacje zostaty nabyte w celu ich umorzenia.
Umowa nabycia nieruchomosci w Warszawie

W dniu 4 listopada 2021 r. podmiot zalezny Spdiki, tj. spdtka pod firmg Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0. podpisata z Echo
Investment S.A. z siedzibg w Kielcach (dalej: Sprzedajgcy) przedwstepng Umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu (oraz prawa wtasnosci budynkdw, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci), potozonego w Warszawie

w rejonie ulic Domaniewskiej, Wotoskiej i Postepu (dalej: Nieruchomosci).
tgczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej, bedqgcej przedmiotem transakcji, wynosi okoto 6 950 mkw.
Cena netto za Nieruchomosci wyniesie tqcznie 65,115 min ztotych netto.

Zawarcie Umowy przyrzeczonej powinno nastgpi¢ nie pdzniej niz w lutym 2023 r., po spetnieniu sie warunkdw zastrzezonych
w Umowie przedwstepnej, przy czym strony Umowy zamierzajg dgzy< do spetnienia warunkdw i zawarcia umowy przyrzeczo-

nej w 2022 roku.

Postanowienia Umowy nie odbiegajqg od postanowieh stosowanych w tego typu transakcjach.

Umowa zawiera standardowe dla tego typu transakciji postanowienia dotyczqce zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i ku-

pujgcego oraz dotyczgce odpowiedzialnosci Stron.

Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestyciji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, na ktérej zo-

stanie wybudowanych okoto 260 mieszkan.

6.32 Pozostate informacje

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

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

. kurs obowiqzujgcy na ostatni dzieh okresu sprawozdawczego: 30.09.2021: 4,6329 PLN/EUR, 31.12.2020: 4,6148
PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego mie-
sigca w danym okresie: 01.01-30.09.2021: 4,5585 PLN/EUR; 01.01-30.09.2020: 4,4420 PLN/EUR

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

oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:
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Tabela nr 46 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 279 047 396 607 61215 89 286
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 51 580 134 414 11315 30 260
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 51 604 126 224 11320 28 416
Zysk (strata) netto 33173 94 850 7277 21353
Zy§k (sTrqu) ngﬁo przypadajgcy akcjonariuszom pod- 32 639 92 240 7160 20 765
miotu dominujgcego
Zysk na akcje (PLN / EUR) 1,27 3,59 0,28 0.81
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 1,27 3.59 0,28 0,81
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,5585 4,4420
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 254 997 5338 55939 1202
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (2 004) 94 538 (1975) 21 283
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe; (92 31¢) 23 046 (20 251) 5188
Zm|onolneﬁo stanu Srodkow pienieznych iich ekwi- 153 677 122 922 33712 27 673
walentow
$redni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,5585 4,4420
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020
Aktywa 1471102 1 460 027 317 534 316 379
Zobowigzania dtugoterminowe 143 848 383 820 31049 83172
Zobowigzania krétkoterminowe 743 520 460 121 160 487 99 706
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi
. - 2219 - 481
do sprzedazy
Kapitat wiasny 583 734 613 867 125998 133 021
KopiTq% ngsny przypodojqcy akcjonariuszom jed- 583 734 581 386 125 998 125 983
nostki dominujacej
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,6329 4,6148
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Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego

Tabela nr 47 - Struktura wiascicielska kapitatlu podstawowego wg stanu

na 30.09.2021

Posiadacz akciji . | Uddalwkapi- gloséw Udziat w ogol-
stan na 30.09.2021 Liczba akcji  tale zaktado- nawz Nl liczbie gto-
wym (%) sOw na WZ (%)

Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w fym: 12101 537 47,14% 16 195 425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8 007 649 25,12%
seria: Bl 4093 888 15,95% 8187776 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 3178 235 12,38% 3178 235 9,97%
Pozostali (ponizej 5% gloséw na WI) 3413 655 13,30% 3413 655 10,71%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%
Tabela nr 48 - Struktura wlascicielska kapitalu podstawowego wg stanu

na 31.12.2020

. " Udziat w kapi- . p Udziat w ogél-
Posiadacz akcji . o Liczba gltosow A
stan na 31.12.2020 Liczba akcji  tale zaktado- nawz M€l liczbie gto-
e wym (%) sOw na WZ (%)
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,45% 20 442 003 64,13%
seria: A 8026 999 31.27% 8 026 999 25,18%
seria: B1 6 207 502 24,18% 12 415 004 38,95%
DKR Echo Invest S.A. 4 843 950 18.87% 4843 950 15,20%
Aviva OFE 2 787 000 10,86% 2787 000 8.74%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 3804 892 14,82% 3804 892 11,94%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%
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Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku po-
lgczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapi-
tatowej Spotki, inwestycji dlugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i zaniecha-

nia dzialalnosci

W dniu 22 kwietnia 2021 r. miata miejsce sprzedaz wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym Archi-
com Polska S.A., oraz sprzedaz wszystkich udziatdow przystugujgcych posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp.
z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandytariusza)
z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k., spdtki projektowej swiadczgcej ustugi architekto-

niczne i projektowe na rzecz spdtek z grupy Emitenta. Transakcja zostata szerzej opisana w punkcie 6.4 sprawozdania.

Stanowisko Zarzgdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych
prognoz wynikéow na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie

kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych
Zarzgd Spdiki dominujgcej nie publikowat prognoz finansowych na rok 2021.

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu
Spotki na dzien przekazania raportu kwartalnego oraz wskazanie zmian w strukturze
wlasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego ra-
portu okresowego

Udziat w ogél-
nej liczbie gto-

Udziat w kapi-

Liczba akcji  tale zaktado- liczba glosow

Posiadacz akciji

stan na 22.11.2021 wym (%) na WZ s6w na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w tym: 12101 537 47,14% 16 195 425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8 007 649 25,12%
seria: B1 4093 888 15,95% 8187776 25,68%

DKR Echo Invest S.A. 4 843 950 18.87% 4 843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 2132 944 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 3 356 057 13,07% 3 356 057 10,53%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 3235833 12,61% 3235833 10,15%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%
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W dniu 22 pazdziernika 2021 roku Spdtka otrzymata zawiadomienie informujgce, iz w wyniku transakcji nabycia akcji Spotki
zawartych w dniu 14 pazdziernika 2021 roku, Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander (dalej: Aviva OFE) zwiekszyt

udziat w ogdlnej liczbie gtosdéw w Spdtce powyzej 10%.

Przed dokonaniem rozliczenia transakciji, Aviva OFE posiadat 3 178 235 sztuk akcji Spotki uprawniajacych do 3 178 235 gtoséw

na Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 9,97% ogdlnej liczby gtoséw.

Po dokonaniu rozliczenia ww. transakcji, na dzieh 18 pazdziernika 2021 Aviva OFE posiadat 3 356 057 sztuk akcji Spdtki upraw-

nigjacych do 3 356 057 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 10,53% ogdlnej liczby gtosow.

Akcje Emitenta bedqgce w posiadaniu Zarzqdu Archicom S.A. na dzien przekazania

raportu kwartalnego

Waldemar Olbryk — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Tomasz Sujak — posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej warto$ci nominalnej 460 000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzed-
niego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Agata Skowronska-Domanska - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego
nie ulegt zmianie.

Rafal Zboch - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Akcje Emitenta bedqgce w posiadaniv Rady Nadzorczej Archicom S.A. na dzien

przekazania raportu kwartalnego

Nicklas Lindberg — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Konrad Ptochocki - posiada 2.500 akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Maciej Drozd — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Matgorzata Turek - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

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

Wskazanie czynnikow, ktére w ocenie Spotki bedg miaty wplyw na osiggniete wy-

niki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Rynek mieszkaniowy w 3Q 2021 r. rozwija sie bardzo dynamicznie. Wzrosty cen w obliczu rosngcej inflacji i wzrostu kosztéw
materiatéw budowlanych nie zaskakujq przysztych nabywcdw mieszkah. Na rynku obserwuije sie raczej podpiech zwigzany

z zakupem nieruchomosci (skrécenie czasu podejmowania decyzji), zwigzany z presjg cenowd, niz zahamowanie popytu.

Jednak biorgc pod uwage obecng polityke makroekonomiczng, w szczegdinosci dotyczqcq podwyzszenia stép procento-
wych, nalezy mie¢ na uwadze, iz sytuacja w kolejnych miesigcach moze ulec zmianie. Dotyczy to w szczegdlinosci popytu
rzeczywistego, ktdry zwiqzany jest z mozliwosciami finansowymi Polakéw i ich zdolnoscig kredytowaq. Nie wydajg sie bowiem
realne zmiany w ksztattowaniu sie trendu popytu potencjalnego, zwtaszcza w perspektywie uiemnego oprocentowania lokat

bankowych.
Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kiére bedq miaty wptyw na osiggane przez Grupe wyniki:

e Tempo wzrostu gospodarczego
Wedtug szybkiego szacunku GUS produkt krajowy brutto niewyréwnany sezonowo, w trzecim kwartale 2021 roku
zwiekszyt sie realnie o 5,1 proc. r/r. Projekcja PKP przygotowana przez NBP przy zatozeniu statych stép procentowych,

zaktada wzrost poziomu PKB w catym 2021 roku o 5,3 proc. (r/r) oraz w 2022 roku o 4,9 proc. (r/r).
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Z uwagi na fakt, iz udziat sektora nieruchomosci w tworzeniu PKB nie przekracza kilku procent, wptyw poziomu tego

wskaznika nie powinien mie¢ bezposdredniego przetozenia na wzrost cen mieszkan.

e  Stopy procentowe
W trzecim kwartale 2021 roku sprzedaz napedzaty wcigz niskie stopy procentowe. W pazdzierniku 2021 roku nastgpit
wzrost stopy referencyjnej do poziomu 0,5 proc., za$ juz miesigc pdzniej RPP zdecydowata sie na kolejng podwyzke
do poziomu 1,25 proc. Jest to jednak ciggle warto$¢ ponizej obserwowanej w okresie przed pandemicznym (wow-

czas stopa referencyjna w okresie marzec 2015 - luty 2020 wynosita 1,5 proc.).

Podnoszenie stop procentowych wptywa nie tylko na zwiekszenie raty kredytu, ale w szczegdlnosci na dostep
do finansowania bankowego. Obserwowane podwyzki zmniejszyty zdolnos¢ kredytowq Polakdw, za$ prognoza ko-
lejnych zmian zgodnych z ostatnim trendem jeszcze bardziej wptynie na mozliwosci nabywcze kredytobiorcow.
W perspektywie rosngcych cen mieszkan, jesli wynagrodzenia nie bedq nadagzaty za tymi zmianami, udziat kredyto-

biorcow wirdd klientéw firm deweloperskich moze ulec zmniejszeniu.

e  Poziom aktywnosci gospodarczej kraju, regionu, miasta
W pazdzierniku 2021 roku ogdlny wskaznik syntetyczny koniunktury gospodarczej GUS dla Polski w wiekszosci obsza-
réw gospodarki ksztattowat sie na poziomie zblizonym do wrzeénia 2021 roku. W budownictwie wynidst on minus 9,4
przy poziomie -7,9 we wrzesniu 2021 roku oraz minus 16,5 w pazdzierniku 2020 roku. Wérdd najwiekszych barier ogra-
niczajgcych dziatalno$¢ wskazywane sq koszty materiatdw w budownictwie oraz niedobdr surowcdw, materiatdw

i potfabrykatdéw w przetwérstwie przemystowym.

e Dochody ludnosci, poziom zamoznosci spoteczenstwa
We wrzesniu 2021 roku Rada Ministréw podjeta decyzie o podwyzszenie poziomu ptacy minimalnej w 2022 roku
do 3010 zt. To wzrost o ponad 200 zt w poréwnaniu z obecnqg wartoscig. Ponadto w przysztym roku ptaca minimalna
stanowi¢ bedzie 50,8 proc. prognozowanego na 2022 rok przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej
(5922 zt). (GUS)

Decyzja ta przetozy sie na sytuacje gospodarstw domowych w Polsce, nie powinna mie¢ jednak znaczgcego
wptywu na wzrost popytu na rynku mieszkaniowym. Moze natomiast zmieni¢ sytuacje wérdéd zmian kosztéw wyko-

nawstwa i przyczynic sie w sposdb posredni do wzrostu cen nieruchomosci.

e  Poziom inflacji
Inflacja wg wskaznika CPl we wrzesniu wyniosta 5,9 proc., zas w pazdzierniku osiggneta poziom 6,8 proc. (GUS). We-
dtug Eurostatu srednioroczna inflacja za 2021 rok w Polsce wyniesie 5,0 proc., za$ w 2022 roku wzroénie o 0,2 pp.

Znaczqgcy spadek poziomu inflacji prognozowany jest na 2023 rok (2,6 proc.).

Tak wysoki poziom inflacji nadal przycigga inwestoréw pragngcych uchroni¢ swoje oszczednosci przed gwattowng

utratg wartosci.

e  Oprocentowanie i dostepnosé kredytow
We wrzeéniu 2021 roku banki i SKOK-i udzielity o 31,3 proc. wiecej kredytéw mieszkaniowych niz w analogicznym
okresie roku ubiegtego. W ujeciu wartosciowym wzrost ten byt znaczgcy i wynosit plus 52,4 proc. W okresie trzech
kwartatdow 2021 roku banki i SKOK-i udzielity tgcznie kredytdw mieszkaniowych na kwote 65,97 mid. zt (+42,5 proc. r/r)
w liczbie 205,6 tys. sztuk (plus 28,3 proc.). (BIK)

Wedtug BIK w okresie trzech kwartatéw 2021 r. juz ponad potowa (56,2 proc.) wartosci udzielonych kredytéw
to kredyty z przedziatu kwotowego powyzej 350 tys. zt. Same kredyty powyzej 500 tys. zt stanowig 27 proc. tgcznej

akcji kredytowej i udziat ten co miesigc rosnie. Wyrazna jest hossa w wysokokwotowych kredytach mieszkaniowych.

Ewentualne problemy ze sptatg kredytéw, wynikte miedzy innymi ze wzrostu stép procentowych, widoczne bedg

w danych BIK dopiero po trzech miesigcach od zaprzestania sptaty. W zwigzku z powyzszym nie przewiduije sie
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do konca roku wystgpienia zjawiska wzrostu udziatu kredytéw zagrozonych w portfelu kredytdw mieszkaniowych.
Ponadto trzeba pamietad, iz dzisiejsze odczyty aktywnosci kredytowej wigzq sie z kredytobiorcami starajgcymi sie
o finansowanie od dwdch do tfrzech miesiecy temu. Stad spadek liczby sprzedanych mieszkan w trzecim kwartale

2021 roku powinien wptyngé¢ w najblizszym okresie na spadek wskaznikdw monitorujgcych akcje kredytowa.

e Sytuacja i jakosé rynku pracy
Stopa bezrobocia na koniec wrzeénia 2021 r. wyniosta 5,6 proc. i spada nieprzerwanie od poczgtku 2021 roku, kiedy

fo wynosita 6,5 proc. (GUS).

Poniewaz stopa bezrobocia zazwyczaj korelowana jest silnie z sytuacjg na rynku mieszkaniowym, mozna uznad,

iz rynek pracy nie bedzie wptywat negatywnie na sytuacje na rynku deweloperskim w najblizszym czasie.

e  Konkurencja innych opcji inwestycyjnych
Realna stopa procentowa w analizowanym okresie nadal pozostaje ujemna. Transfer gotéwki z lokat bankowych
w kierunku sektoréw o wyzszej rentownosci, w tym w kierunku rynku nieruchomosci jest wiec kontynuowany. Oprécz
lokali mieszkalnych, wérdéd optacalnych i bezpiecznych inwestycji wymienia sie dzisiaj rowniez obligacje skarbowe
10-letnie, indeksowane wskaznikiem cen towardw i ustug konsumpcyjnych. Do nieco bardziej ryzykownych, lecz cig-

gle optacalnych inwestycji zaliczyé mozna metale szlachetne, cho¢ ich ceny ulegajg intensywnym zmianom w za-

leznosci od sytuacii rynkowej, stgd konieczne jest state monitorowanie tej czesci rynku.
Rynek mieszkaniowy:

. Dane statystyczne
W ciggu trzech pierwszych kwartatéw 2021 roku, deweloperzy sprzedali tgcznie na szeSciu najwiekszych rynkach

w Polsce 54 tys. mieszkan, a w samym trzecim kwartale 2021 roku ponad 15,1 tys. (JLL).

W samym trzecim kwartale 2021 roku do sprzedazy trafito prawie 13,8 tys. lokali i byt to wynik nizszy w pordwnaniu
z poprzednim kwartatem o 13 proc., jednak wyzszy w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego
0 6 proc. Optymizm dotyczgcy wzrostu oferty w zestawieniu z 2020 r. nalezy jednak ostudzi¢ biorgc pod uwage,
iz byt to okres wielu niewiadomych z uwagi na pandemie COVID-19, w czasie ktérego deweloperzy obserwowali
rynek i wstrzymywali sie z rozpoczynaniem nowych inwestycji. tqcznie od poczqgtku 2021 roku deweloperzy wprowa-

dzili na sze$¢ najwiekszych rynkdw w Polsce 43,4 tys. mieszkan. (JLL)

Pod koniec wrzesnia 2021 roku liczba mieszkah w ofercie wyniosta 36,6 tys., co oznaczato spadek w poréwnaniu
z poprzednim kwartatem o 3,2 proc. i znaczgco duzy spadek w pordwnaniu z analogicznym okresem roku poprzed-
niego o 25,7 proc. Tak znaczgcq nadwyzke popytu nad podazq obrazuje doskonale wskaznik okresu teoretycznej
wyprzedazy oferty, przy zatozeniu braku wprowadzania nowych ofert oraz sprzedazy na poziomie z ostatnich

12 miesiecy. Obecnie wynosi on jedynie 2 kwartaty. (JLL)

We wszystkich sze$ciu najwiekszych rynkach w Polsce w trzecim kwartale 2021 roku zaobserwowano wzrost cen miesz-
kah nowo wprowadzonych w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Zmiany te nie byty jednak jednorodne i w szcze-

gdlnosci dotyczyty Wroctawia (plus 23 proc. kw/kw) oraz Poznania (plus 19 proc. kw/kw).

Biorgc pod uwage srednie ceny lokali sprzedanych w ujeciu rocznym, najwieksze zmiany zaobserwowano w todzi

(plus 16 proc.) oraz Wroctawiu i Poznaniu (plus 10 proc.).

o Sirategie dziatania
Wyniki sektora mieszkaniowego wskazujq, iz mozna bytoby liczy¢ na wiekszos¢ sprzedaz gdyby podaz nadgzata
za popytem. Gwattowne skurczenie sie oferty widoczne w szczegdlnosci w pierwszych dwdch kwartatach 2021 r.
spowodowato, iz deweloperzy musieli zrewidowac swoje plany sprzedazowe, przyspieszy¢ z planowaniem nowych

inwestycji, a takze kontrolowac¢ tempo wyprzedazy oferty.
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Rosngce koszty realizacii, kurczgca sie oferta, a takze wzrost cen gruntéw powodujq, iz w najblizszym czasie nie nalezy

spodziewac sie zmian w trendzie ksztattowania sie cen nieruchomosci mieszkaniowych.

Zaktada sie, iz nie bez znaczenia w przysztosci na ksztattowanie sie rynku mieszkaniowego, bedq zagraniczne fundu-
sze inwestycyjne, ktére dostrzegajg w Polsce duzy potencjat rozwoju, w poréwnaniu z rozwinietymi rynkami Europy
Zachodniej. Wedtug indeksu Global Real Estate Bubble 2021, Warszawa jest jednym z nielicznych miast na $wiecie,
w ktérym ceny nieruchomosci w zestawieniu z ich wartoscig ocenione zostaty jako prawidtowe (fair valued). W Eu-
ropie w tej samej grupie znalazt sie réwniez Mediolan i Madryt (UBS). Tym niemniej udziat sektora PRS (Private Rented

Sector) w transakcjach na przestrzeni ostatnich kwartatdw choc rosnie, jest ciggle niewielki.

Polityka panstwa skierowana na rynek mieszkaniowy zdaje sie wraca¢ do modelu promowania wtasnosci. Sejm przy-
jat na poczagtku pazdziernika 2021 roku ustawe o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o sptatach tego
kredytu dokonywanych w zwigzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego. Ustawa przewiduje, ze wktad wtasny
kredytobiorcoéw biorgcych udziat w programie bedzie gwarantowat Skarb Pahnstwa. Postowie przyjeli przy okazji po-
prawke dotyczgca mozliwosci udzielania gwarantowanego kredytu m.in. na wykonhczenie mieszkania. Zmiany te
powinny w najblizszym czasie wptyngé na decyzje o zakupie mieszkania wirdd oséb planujgcych wejs¢ w posiadanie
swojej pierwszej nieruchomosci mieszkaniowej. Nalezy jednak pamietad, iz dotyczy to wytgcznie sektora popular-

nego, z uwagi na limity cenowe.

Biorgc pod uwage wszystkie wymienione wyzej czynniki, w najblizszym kwartale mozna spodziewac sie dalszej dobrej

koniunktury na rynku mieszkaniowym oraz wzrostu cen mieszkan.
Sektor komercyjny (rynek biurowy)

Rynek biurowy po chwilowym kryzysie w 2020 roku nie zwalnia tempa. Wsrdd najemcodw jednakze ciggle zaobserwowad
mozna ostrozne budowanie strategii powrotdw do biur. Niepewnos¢ dodatkowo poteguje kolejna fala pandemii, ktérej szczyt

ma nadej$¢ w miesigcach jesienno-zimowych, co sprzyjatoby rozszerzeniu modeli pracy hybrydoweji zdalne;j.

e Popyt
W 3Q 2021 r. popyt na powierzchnie biurowg w 9 najwiekszych rynkach w Polsce wynidst 262,4 tys. mkw., z czego

113,1 tys. mkw. poza Warszawqg. Oznaczato to wzrost o 13 proc. w poréwnaniu z analogicznym okresem roku po-

przedniego. Colliers

e Podaz
Pod koniec 3Q 2021 r. catkowita podaz na dziewieciu gtéwnych rynkach w Polsce wynosita 12,1 min mkw. Nowa

powierzchnia, ktéra zasilita rynek w tym okresie, wyniosta 86,9 tys. mkw.

Od poczatku roku deweloperzy ukonczyli prawie 0,5 min. mkw. nowej powierzchni biurowe]. Najwiekszy przyrost za-

obserwowaé mozna byto w Katowicach (10,5 tys. mkw.). Colliers

e  Poziom pustostanéw
Ogdlny wskaznik pustostandw dla dziewieciu rynkdw wynidst 4,9 proc., co stanowito wzrost 0 0,1 pp. w poréwnaniu

z poprzednim kwartatem. Colliers

e  Wroctaw
Pod koniec wrzeénia 2021 r. zasoby biurowe utrzymaty sie na niezmienionym poziomie w pordwnaniu z poprzednim
kwartatem i wyniosty 1,24 min mkw. To stanowi o drugim miejscu miasta wsrdd rynkdw regionalnych. W kolejnych
kwartatach zaséb powierzchni zostanie zwiekszony, joko ze w budowie obecnie znajduje sie okoto 170 tys. mkw.

z czego 35 proc. ma zosta¢ ukohczone do konca roku.
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Aktywno$¢ najemcdw po zwolnieniu w 2020 roku roénie z kwartatu na kwartat. W 3Q 2021 r. podpisano umowy
na 28,5 tys. mkw., z czego az 65 proc. stanowity nowe kontrakty, a 20 proc. renegocjacje. Od poczgtku 2021 roku

we Wroctawiu wynajetych zostato prawie 75 tys. mkw.

Wspdtczynnik pustostandw na koniec wrzesnia byt wysoki i wynidst 14,9 proc. (wzrost o 0,8 pp. kw/kw oraz wzrost

0 0,6 pp. r/r).

Czynsze wywotawcze we Wroctawiu w 3Q 2021 r. pozostajg na stabilnym poziomie wahajgc sie od 10,00 EUR

do 16,00 EUR za mkw. miesiecznie. Knight Frank

Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowa-
nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ jednost-

kowa lub tqgczna przekracza 10% kapitatéw wtasnych Spoftki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi w przypadku, gdy nie bytly

zawarte na warunkach rynkowych
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytow lub pozyczki i udzielonych gwa-

rancjach o rownowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Inne informacje, ktére zdaniem Spotki sq istotne dla oceny sytuacji kadrowej, ma-

jatkowej, finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowigzan
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajacych na aktywa, zobowiq-
zania, kapital wtasny, wynik netto lub przeptywy pienieine, ktére sq nietypowe

ze wzgledu na ich rodzaj, wartosé lub czestotliwosé

W okresie objetym sprawozdaniem nie wystgpity zadne nietypowe zdarzenia ktére miatyby wptyw na pozycje sprawozdania

finansowego.

Objasnienie dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnosciq sektora budowlano — montazowego i poddana jest cyklicz-
nosci analogicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost aktywnosci w okresie
wiosna — jesien i jej spadek zimg. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposdb rozliczania wynikéw, te zmiany aktyw-

nosci uwidaczniajq sie gtdéwnie w zmianach tempa przyrostu pozyciji produkcja w toku.
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Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych
W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczqca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzqgdzone sprawozdanie

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

6.33 Wplyw ogtoszenia pandemii Covid-19 na
dziatalnos¢ Grupy

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

monitoring popyfu na mieszkania.
Restrykcje spowodowane pandemiqg oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogg mie¢ wptyw na:

e popyt nalokale mieszkalne,

. popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

¢ tempo prowadzenia prac budowlanych,

e finasowanie nabywcow lokali przez banki,

¢ tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz dopuszczenia
gotowych obiektéw do uzytkowania,

e proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcéw oraz sprzedaz nieruchomosci,

e warunki finansowania Spdfki,

e dostepnosc pracownikdw grupy Archicom i jej kooperantow.

Jak pokazujg rezultaty dziatalnosci za okres 2020 — Q3'2021 Grupa sprawnie zareagowata na zidentyfikowane powyzej pro-

blemy i ryzyka.

Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych i przy szerokim wykorzystaniu trybu home office joko formy partycypaciji
pracownikédw w dziatalnosci, Grupa kontynuowata redlizacje zadanh inwestycyjnych w petnym zakresie, w tym realizowata
projekty, prowadzita aktywnq sprzedaz oferty, podpisywata akty notarialne oraz przekazywata mieszkania klientom. Mimo
ograniczenh sprzedano duzq liczbe lokali mieszkaniowych. Grupa wprowadza modyfikacje swojej oferty, tak by dostosowac
oferowane projekty do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientéw. W czasie epidemii zaprocentowata silna pozycja marki,
wiarygodno$¢ finansowa Grupy, wypracowywane przez lata zaufanie oraz wprowadzane sukcesywnie programy wsparcia
sprzedazy, a w szczegdlnosci te wzmacniajgce realnie bezpieczehstwo transakcji i klientdw. W pierwszym kwartale 2021 roku
Zarzad przyjgt i podat do publicznej wiadomosci raportem biezgcym nr 10/2021 cele na rok 2021 uwzgledniajgce aktualng
sytuacje rynkowaq, ktére sq systematycznie realizowane. Spdtka na biezgco monitoruje zmiany otoczenia makroekonomicz-
nego, ze szczegdlnym uwzglednieniem potencjalnego ograniczenia przez sektor bankowy dostepu do kredytdw mieszkanio-

wych dla klientdw indywidualnych (np. w konsekwencji zmian stép procentowych).

Gtéwne obszary ryzyka dziatalnosci Grupy, w tym ryzyko zwigzane z pandemiq SARS-CoV-2, zostaty szerzej opisane w punkcie

5.6 Sprawozdania Zarzqdu z Dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2021.
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/7. Jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe Archicom S.A.

7.1 Jednostkowe sprawozdanie z sytuaciji finansowej

SF SF
AKTYWA
30.09.2021 31.12.2020
Aktywa trwate
Wartosdci niematerialne 22 000 22 524
Rzeczowe aktywa trwate 13 620 10 805
Inwestycje w jednostkach zaleznych* 263 476 363 159
Naleznosci i pozyczki 486 847 540 837
Naleznosci leasingowe 6216 10 578
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37816 -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 660 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5966 9719
Aktywa trwate razem 836 601 957 622
Aktywa obrotowe
Zapasy 117 -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 2237 22 216
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3471 -
Pozyczki - 6 541
Naleznosci leasingowe 762 874
Aktywa z tytutu umodw MSSF 15 5789 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 129 184
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 85 463 14155
Aktywa obrotowe razem 97 968 43 970
Aktywa razem 934 569 1001 592

* W okresie sprawozdawczym Spdétka dokonata reklasyfikacii wszystkich akcji przystugujacych jej w kapitale zaktadowym Ar-
chicom Polska S.A. oraz catosci udziatu w sumie komandytowej Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzial-
nosciq sp.k., o tgcznej wartodci 89 597 tys. zt, prezentowanych w pozycji ,Inwestycje w jednostkach zaleznych™ do aktywéw
klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy. Zmiana klasyfikacji wynikata z zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
akcji Archicom Polska S.A. oraz wystgpienia przez Spdtke (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograni-

czong odpowiedzialnosciqg sp.k. — opisanej w punkcie 6.4 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

SF SF
PASYWA

30.09.2021 31.12.2020

Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 253 833 253 833
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend 168 -
Pozostate kapitaty 1626 1626
Zyski zatrzymane: 66 643 30 460
- zysk (strata) z lat ubiegtych - -
- zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 66 643 47 197
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (16 738)
Kapitat wiasny 578 973 542 622

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 164 448 416169
Leasing 17 130 17 916
Pozostate zobowigzania 1014 26
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 760 8511
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 23 260
Zobowigzania dtugoterminowe 193 375 442 883

Zobowiqzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1144 5778
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1567
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 155 308 784
Leasing 2168 1532
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 3514 5382
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 87 1 044
Zobowigzania krétkoterminowe 162 221 16 087
Zobowigzania razem 355 596 458 970
Pasywa razem 934 569 1001 592
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7.2 Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

SF SF SF SF

01.07.- 01.01.- 01.07.- 01.01.-
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020

Dziatalnosé kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 7 347 21971 5642 17 692
Przychody ze sprzedazy ustug 7 347 21 971 5642 17 692
Koszt wtasny sprzedazy 799 2327 283 671
Koszt sprzedanych ustug 799 2327 283 671
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 6 548 19 644 5 359 17 021
Koszty sprzedazy 403 1187 393 1328
Koszty ogdlnego zarzgdu 5789 17 181 4272 12976
Pozostate przychody operacyjne 51 4901 115 217
Pozostate koszty operacyjne 375 6170 3 68
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 32 7 806 2 866
Przychody finansowe 5709 99177 5832 75387

w tym przychody z tytutu odsetek 5628 169218 2 554 14 333
Koszty finansowe 2 341 22 705 4763 38 626
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3 400 76 479 1875 39 627
Podatek dochodowy 579 9 836 92 3963
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 2 821 66 643 1783 35 664

Dzialalnosé zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - - -

Zysk (strata) netto 2 821 66 643 1783 35 664
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7.3 Jednostkowy zysk (strata) netto na jednqg akcje

zwyktqg

Wyszczegdlnienie

SF SF
01.01.- 01.01.-
30.09.2021 30.09.2020

PLN / akcje

PLN / akcje

z dziatalnosci kontynuowanej

- podstawowy 2,60 1,39
- rozwodniony 2,60 1,39
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej

- podstawowy 2,60 1,39
- rozwodniony 2,60 1,39
Jednostkowe sprawozdanie finansowe
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7.4 Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

i pozostatych catkowitych dochodéw

Zysk (strata) netto

Pozostate catkowite dochody

SF

SF

SF

SF

01.07.-
30.09.2021

2821

01.01.-
30.09.2021

66 643

01.07.-
30.09.2020

1783

01.01.-
30.09.2020

35 664

Pozycje nie przenoszone do wyniku finanso-
wego

Przeszacowanie srodkdw trwatych

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji nie przeno-
szonych do wyniku finansowego

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pieniez-
nych:

- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach
catkowitych

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczgtkowej pozyciji zabezpiecza-
nych

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za gra-
nicg

R&Znice kursowe przeniesione do wyniku finansowego -
sprzedaz jednostek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek
wycenianych metodg praw wtasnosci

Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji przenoszo-
nych do wyniku finansowego
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu

Catkowite dochody
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7.5 Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat Akcje Kapitat ze sprzedazy

Kapitat rezerwowy z
przeznaczeniem na

Pozostate kapi-

Zyski za-

Kapitat wia-

podsta- wiasne chfji .powy.iej iCh. wyptate dywidend i taty trzymane snyrazem
wowy (-) wartosci nominalnej zaliczek na dywidendy

Saldo na dzien 01.01.2021 roku 256 703 - 253 833 - 1626 30 460 542 622
Imiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2021 roku

Dywidendy - - - - - (30 291) (30 291)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - 168 - (168) -
Razem transakcje z wiascicielami - - - 168 - (30 460) (30 291)
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2021 roku - - - - - 66 643 66 643
Razem catkowite dochody - - - - - 66 643 66 643
Saldo na dzien 30.09.2021 roku 256 703 - 253 833 168 1626 66 643 578 973
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Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

. . . . Kapitat rezerwowy z Kapitat wia-
Kapitat Akcje Kapitat ze sprzedazy N .
o s przeznaczeniem na wy- Pozostate Zyski za- sny razem
podsta- wtasne akcji powyzejich . R
P . . plate dywidend oraz za- kapitaty  trzymane
wowy (-) wartosci nominalnej ; .
liczek na dywidende
Saldo na dzien 01.01.2020 roku 257 423 (962) 253 833 160 5275 44 602 560 331
Imiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 30.09.2020 roku
Umorzenie akcji wtasnych (720) 962 - - (242) - -
Wycena i rozliczenie opcji managerskich (program
P S - - - - 40 - 40
ptatnosci akcjami)
Rozquome kOPITO’(U rezerwowego przeznaczonego ) . . 3 447 (3 447) ) .
na nabycie akcji wtasnych w celu ich umorzenia
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezer-
WOWY Z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz - - - 44 601 - (44 601) -
zaliczek na dywidende
Razem transakcje z wiascicielami (720) 962 - 48 048 (3 649) (44 601) 40
Zysk netto za okres od 01.01 do 30.09.2020 roku - - - - - 35 664 35 664
Razem catkowite dochody - - - - - 35 664 35 664
Saldo na dzien 30.09.2020 roku 256 703 - 253 833 48 208 1626 35 664 596 034
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7.6 Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow

pienieznych

SF SF
01.01.- 01.01.-
30.09.2021 30.09.2020
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 76 479 39 627
Korekty:
Amortyzacja i odpisy akfualizujgce rzeczowe aktywa frwate 1314 1 303
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 526 618
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych 11087 -
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 5 (6)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty pochodne) (43 502) 52
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (78) (162)
Koszty odsetek 9610 14319
Przychody z odsetek i dywidend (54 593) (74 136)
Korekty razem (75 631) (58 012)
Zmiana stanu zapaséw (117) -
Zmiana stanu naleznosci 17 522 38 524
Zmiana stanu zobowigzan (2 599) (1 202)
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (4 442) (2 120)
Zmiany w kapitale obrotowym 10 344 28 202
Laptacony podatek dochodowy (6 742) (5160)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 4470 4 657
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych - (1)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (4189) (2773)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywodw trwatych 53 14
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych (5 22¢) (13 606)
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 209 691 552 875
Pozyczki udzielone (89 184) (663 215)
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 46 965 6927
Otrzymane odseftki 9 065 26 734
Otrzymane dywidendy 37 675 56 811
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 204 848 (36 234)
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Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesnia 2021 roku 86

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



Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych

Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek

Sptaty kredytdw i pozyczek

Sptata zobowigzah z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Dywidendy wyptacone

Srodki pieniezne netto z dzialalnosci finansowej

Zmiana netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Jednostkowe sprawozdanie finansowe
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(12871)
74920
(139 403)
(828)

(29 468)
(30 291)
(137 941)
71377
14155
(69)

85 463

166 772
(100 500)
38 589
(39 318)
(873)

(7 600)

57 070
25493
584
176

26 253
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7.7 Dodatkowe informacje do jednostkowego
sprawozdania finansowego

7.7.1 Informacje na temat podmiotéw powiqgzanych - sprzedaz i nalezno-
sci
Przychody z dziala!noéci operacyj- Naleinoéci
nej
Wyszczegdlnienie
O oy e 30.09.2021  31.12.2020

Sprzedaz do:

Jednostki dominujgcej 3268 -

Jednostki zaleznej 21 274 17 599 13790 32 565
Jednostki stowarzyszonej - -

Wspdlnego przedsiewziecia - -

Kluczowego personelu kierowniczego - - 18
Pozostatych podmiotdw powigzanych 1382 68 7 88
Razem 25 924 17 667 13797 32671
7.7.2 Informacje na temat podmiotéw powiqzanych - zakup i zobowiqza-

nia
Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqgzania
Wyszczegdlnienie od 01.01 do od 01.01 do 30.09.2021 31.12.2020
30.09.2021 30.09.2020 R o

Zakup od:

Jednostki dominujgcej - -

Jednostki zaleznej 2 006 4737 51 1 609
Jednostki stowarzyszonej - -

Wspdlnego przedsiewziecia - -

Kluczowego personelu kierowniczego - 1055 35
Pozostatych podmiotéw powigzanych 128 437 1
Razem 2134 6 229 51 1645
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7.7.3 Informacje na temat podmiotéw powiqzanych - pozyczki udzielone

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 0092021 “35092021 30.09.2020 30092020 3449 2020
Wyszczegdlnienie . kumulo- . kumulo-
4 g Udzielone Skumulo Przychody Udzielone Skumulo Przychody
. wane o . wane .
w okresie finansowe w okresie finansowe
saldo saldo
Pozyczki udzielone:
Jednostce dominujgcej 320 - 2 - - -
Jednostce zaleznej 89 186 443 358 14911 663 215 628 677 17 328
Jednostce stowarzyszonej - - - - - -
Wspdlnemu przedsiewzieciu - - - - - -
Kluczowemu personelowi kie- ) ) ) ) ) )
rowniczemu
quostofym podmiotom po- 1160 ) 9 . . .
wigzanym
Razem 90 666 443 358 14 922 663 215 628 677 17 328

7.7.4 Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020
Wyszczegdlnienie . kumulo- . . kumulo- .
y 9 Udzielone Skumulo Koszty fi- Udzielone Skumulo Koszty fi-
. wane . wane
w okresie nansowe w okresie nansowe
saldo saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jednostki dominujgcej - - - - - -
Jednostki zaleznej 74920 104 062 3697 38 589 206 065 6186
Jednostki stowarzyszonej - - - - - -
Wspdlnego przedsiewziecia - - - - - -
Kluczowego personelu kie- . . ) } } )
rowniczego
Pozostatych podmiotéw po- ) ) ) ) ) )
wigzanych
Razem 74 920 104 062 3697 38 589 206 065 6186
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7.7.5 Inne znaczqce zmiany aktywoéw i zobowiqzan

Imiana wartosci bilansowej pozyczek udzielonych 0d 01.01 do od 01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 558 403 527 980
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 89 186 663 215
Odsetki naliczone efektywnq stopqg procentowqg 14 525 17 091
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (218 756) (579 609)
Warto$¢ brutto na koniec okresu 443 358 628 677
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (11 033) -
Odpisy ujete jako koszt w okresie (101¢) (10 369)
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (12 050) (10369)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 431 308 618 308
Imiana wartosci bilansowej pozyczek otrzymanych 0d01.01do  0d01.01 do
30.09.2021 30.09.2020
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 188 422 201 249
Kwota pozyczek ofrzymanych w okresie 74 920 24 275
Odsetki naliczone efektywng stopg procentowq 3 697 5832
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (162 977) (25 314)
Inne zmiany - 23
Wartosé bilansowa na koniec okresu 104 062 206 065

W okresie sprawozdawczym Spdtka ujeta odpisy aktualizujgce wartod¢ udziatdw w jednostkach zaleznych na tgczng kwote

11 087 tys. zt.

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji zostaty opisane w fabelach nr 13i 14.
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8. Zatwierdzenie do publikaciji

Skonsolidowany raport kwartalny sporzgdzony za okres od 1 stycznia 2021 do 30 wrzeénia 2021 (wraz z danymi poréwnaw-

czymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzqd Spdtki w dniu 22 listopada 2021 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis

Waldemar Jan  oigialysigned by waldemar jan
Olbryk

22.11.2021 Waldemar Olbryk Prezes Zarzqdu Olbryk Do 21122123599 10100
Signed by /

Podpisano przez:
22.11.2021 Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu Tomasz Rafat Sujak

Date / Data: 2021-
11-

1-22 11:57
Signed by / Podpisano przez:

Agata Skowronhska-Do-

22] '| 202] , Cz+onek ZOI’quU Agata Izabella Skowronska-Domariska
manska Date / Data: 2021-11-22 11:25
. Digitally signed by
Rafat Mariusz gafat Mariusz zboc
22.11.2021 Rafat Zboch Cztonek Zarzqdu Zboch . Daemaiz

12:04:59 +01'00"

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 wrzesdnia 2021 roku 91
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



A

archicom

ul. Traugutta 45

ADRES 50-416 Wroctaw
TELEFON 7178 58 800

EMAIL archicom@archicom.pl
WWW www.archicom.pl

92



		2021-11-22T11:25:26+0100


		2021-11-22T11:57:23+0100


		2021-11-22T12:04:59+0100
	Rafał Mariusz Zboch


		2021-11-22T12:35:49+0100
	Waldemar Jan Olbryk




