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1. Skonsolidowane sprawozdanie
Z sytuacji finansowej

31.12.2021 1.01.2021
dane prze- dane prze-
AKTYWA tabela 30.06.2022  ksztalcone®*  ksztalcone*
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy 7 165 165 165
Wartosci niematerialne 8.9 1510 1 446 1 630
Rzeczowe aktywa trwate 11,12 11924 12310 16167
Nieruchomosci inwestycyjne 14,15 11770 126 353 151722
Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach - - 15776
Naleznosci dtugoterminowe 30 631 67 042 1 386
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 16 37 000 37 355 -
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24, 25 19 564 29 001 30 140
Aktywa trwate razem 82 564 273 672 216 986
Aktywa obrotowe
Zapasy 27 634770 639 535 953 437
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 30 196 425 92 064 28 481
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3 665 3096 6971
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 21 301 25 346 18 587
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 32 17 305 16 005 38 521
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 33 298 993 264 146 174112
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 34 138 657 - 11 454
Aktywa obrotowe razem 1311116 1040 192 1231 563
Aktywa razem 1393 680 1313 864 1448 549

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd.

31.12.2021 1.01.2021
dane prze- dane prze-
PASYWA tabela 30.06.2022  ksztatcone*  ksztatcone*
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki domi-
nujgce;j:
Kapitat podstawowy 39 256 703 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 134 497 134 497 134 497
Pozostate kapitaty (119 371) (119 371) (119.371)
Zyski zatrzymane 427 804 381 228 317 388
Kopﬁo’r.w’rosny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki domi- 699 633 653 057 589 217
nujgce;j
Udziaty niedajgce konftroli - - 32 481
Kapitat wiasny 699 633 653 057 621 698
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 18,19 110 000 80 205 301 660
Zobowigzania z tytutu leasingu 44, 45 21716 21 831 30754
Pozostate zobowigzania 46 15498 20737 30 547
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 24,26 16 478 19 066 15137
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 41, 42 6 821 6 248 7276
Zobowigzania dtugoterminowe 170 513 148 787 385 374
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 48, 49 303 904 282 671 277 106
Zo.bOW|.qzon|o z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 47 60 509 64 499 83 417
wigzania
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1099 4939 5633
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1 566 4926 8912
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne finansujgce nieru-
.= . 18,19 21130 - -
chomosci przeznaczone do sprzedazy
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 18,19 114 031 130 454 37 820
Zobowigzania z tytutu leasingu 44, 45 3730 2996 2934
Pochodne instrumenty finansowe - - 64
Rezerwy krétkoterminowe 41, 42 17 565 21 535 23 372
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
: 35 - - 2219
sprzedazy
Zobowiqgzania krétkoterminowe 523 534 512 020 441 477
Zobowiqgzania razem 694 047 660 807 826 851
Pasywa razem 1393 680 1313 864 1 448 549

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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2. Skonsolidowane sprawozdanie

Z wyniku

1.01-
30.06.2021
1.01- dane prze-
tabela 30.06.2022 ksztalcone™®
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 225725 236 010
Przychody ze sprzedazy produktéow 218 838 230 851
Przychody ze sprzedazy ustug 4990 5150
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1897 9
Koszt wiasny sprzedazy 146 402 151 411
Koszt sprzedanych produktéow 142 620 148 883
Koszt sprzedanych ustug 1894 2 520
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 1888 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 79 323 84 599
Koszty sprzedazy 7 135 7 003
Koszty ogdlnego zarzgdu 8 584 5247
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéw 16 369 16 006
Pozostate przychody operacyjne 1 800 3313
Pozostate koszty operacyjne 2 868 4 643
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 14 480 (42171)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 60 647 50 470
Przychody finansowe 50 10022 2293
Koszty finansowe 51 5838 2 554
?J+o/|zi)o+ w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodqg praw wtasnosci ) (152)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 64 831 50 057
Podatek dochodowy 14 660 18 289
- czes¢ biezgca 7812 14 388
- cze$¢ odroczona 6848 3901
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 50171 31768
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 50171 31768
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 50171 31 304
- podmiotom niekontrolujgcym - 464

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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Zysk (strata) netto na jednq akcje zwykiq (PLN)

1.01-
30.06.2021
1.01- dane prze-
30.06.2022  ksztalcone®
Wyszczegodlnienie PLN / akcje PLN / akcje
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 1,95 1,22
- rozwodniony 1,95 1,22
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 1,95 1,22
- rozwodniony 1,95 1,22

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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3. Skonsolidowane sprawozdanie

z catkowitych dochodow

1.01-

30.06.2021

1.01- dane prze-

30.06.2022 ksztalcone™®

Zysk (strata) netto 50171 31768

Pozostate catkowite dochody - -

Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu - -

Catkowite dochody 50171 31768
Catkowite dochody przypadajgce:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 50171 31 304

- podmiotom niekontrolujgcym - 464

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3

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



4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapi-
tale witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat rezer-

Kapitat ;( ar'::giuzie wowy z przezna- . Ud;ialy Kapitat
o dpsta- ch.ip ow iex czeniem na wy- Pozostate  Zyski za- Razem niedajgce wtiasny ra-
P (Cli powyze] ptate dywidend  kapitaly trzymane kontroli zem
wowy ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Ll LI BB (6.0 256 703 134 497 - (119371) 381228 653057 . 653 057
dane przeksztatcone
Imiany w kapitale wtasnym w okresie
od 1.01 do 30.06.2022 roku
Dywidendy - - - - (3 595) (3 595) - (3 595)
Razem transakcje z wiascicielami - - - - (3 595) (3 595) - (3 595)
Zysk netto za okres
od 1.01 do 30.06.2022 roku - - - : 0171 0171 : 0171
Razem catkowite dochody - - - - 50171 50171 - 50171
Saldo na dzien 30.06.2022 roku 256 703 134 497 - (119 371) 427 804 699 633 - 699 633

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej

Kapitat rezer-
WOWY Z przezna-
czeniem na wy- Pozostate  Zyskiza-

Kapitat ze
Kapitat sprzedazy

Udziaty Kapitat
niedajgce wiasny ra-

podsta- - akcji powyzej plate dywidend  kapitaly trzymane Razem konfroli zem
wowy ich wartosci Y
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende

Ll DNEIC R IR I 256 703 134 497 - (19371) 317 388 589 217 32 481 621 698
dane przeksztatcone
Imiany w kapitale witasnym w okresie
od 1.01 do 30.06.2021 roku
dane przeksztatcone
Zmiana struktury grupy kapitatowej (sprzedaz jedno-
stek zaleznych, w ktérych Grupa nie posiadata 100% - - - - - - (32 945) (32 945)
akgiji)
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 wiascicielami - - 168 - (30 459) (30 291) (32 945) (63 236)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2021 roku - - - - 31 304 31 304 464 31768
Razem catkowite dochody - - - - 31 304 31 304 464 31768
SE[EE R C AT Hlkit P [0 256 703 134 497 168 (119371) 318233 590 230 - 590 230

dane przeksztatcone

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
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5. Skonsolidowane sprawozdanie
Z przepltywow pienieznych

1.01-
30.06.2021
1.01- dane prze-
tabela  30.06.2022 ksztatcone™
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 64 831 50 057
Korekty:
Amortyzacja 1428 1395
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (14 480) 4211
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow frwatych 8 (984)
(Zysk) strata ze sprzedazy jednostek zaleznych - 332
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych 420 (153)
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 4 546 2 205
Przychody z odsetek i dywidend (915) (1 065)
Inne 506 931
Korekty razem (8 487) 6872
Zmiana stanu zapaséw 53 10 584 (14 984)
Zmiana stanu naleznosci 54 (42 387) (49)
Zmiana stanu zobowigzanh 55 5029 110 674
Zmiana stanu rezerw (3399) 749
Zmiana stanu srodkdéw pienieznych na rachunkach zablokowanych (953) (7 228)
Zmiany w kapitale obrotowym (31 128) 89 162
Laptacony podatek dochodowy (12 199) (18947)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 13019 127 144

* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3

Skrécone pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych - cd.

1.01-
30.06.2021
1.01- dane prze-
30.06.2022 ksztalcone™®
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (358) (64)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (184) (524)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 59 94
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (1010) (5 040)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 16118
Pozyczki udzielone - (1 480)
Otrzymane odsetki 922 204
Nadwyzka wyptywu srodkdw pienieznych nalezgcych do zbywanych spd-
tek nad wptywem z tytutu ich sprzedazy ) (15025)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (571) (5717)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 109 277 -
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (78 500) (6 250)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 307 10 060
Sptaty kredytéw i pozyczek (632) (33978)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (1321) (2102)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (7015) (5019)
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 22116 (37 289)
Przeptywy srodkow pienieznych netto razem 34 564 84138
ZmiaPc.| stanu érqdkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sy- 34 847 83 570
tuaciji finansowej
w tym zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych 283 (568)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 264 146 174112
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 298 993 257 682
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 854 2513
* Przyczyny i skutki przeksztatcenia danych opublikowanych w poprzednich okresach opisano w nocie 6.3.3
Skrécone poétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku 13

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



6. Dodatkowe informacje do skon-
solidowanego sprawozdania fi-
nansowego

6.1 Informacje ogdine

6.1.1 Informacje o jednostce dominujgcej

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

(dalej zwana ,,Spétkg dominujacg”, ,,Spdtkg”, ,,Emitentem”).

Spoétka dominujgca zostata utworzona 5 lipca 2006 roku (jako Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po przeksztatceniu
i zmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom S.A.

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

Siedziba 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 Kapitatowa.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest DKR Echo Investment sp. z 0.0., a jednostkg dominujgcq najwyzszego szcze-

bla Grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres.

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

14 wrzesnia 2022 roku wchodzili:

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

Rafal Zboch - Cztonek Zarzgdu

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Zarzgdu Emitenta nie zaszty zadne zmiany.

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

1j. na dzieh 14 wrzednia 2022 roku wchodzili:

Nicklas Lindberg — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

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

Matgorzata Turek — Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Mazurczak — Cztonek Rady Nadzorczej
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W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta nie zaszty zadne

zmiany.

6.2 Informacje o Grupie Kapitatowej

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

e budowa isprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

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

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

6.2.2 Informacje o Grupie Kapitatowej
W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na 30 czerwca 2022 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, koordynujacej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

Czesciqg Grupy sq takze spoitki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, spdtki realizujgce okreslone funkcje

finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktdre zakohczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Archicom sp.z 0. o. - Archicom Asset
Readlizacja Inwestyciji - sp. Management
k Sp. Z 0.0.

Spotki celowe
oraz spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na dzieh 30 czerwca 2022 roku wchodzita Spdtka dominujgca oraz nastepujace

spotki zalezne:

Udziat Spotki
Firma Siedziba Numer KRS domlnl{jqcej Uwagi
w kapitale
zakiadowym
Spoiki Zalezne
Archicom Residential sp. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Wroctaw p . . i
Z0.0. 0000474160 Srednio Udz|c|+owcy: 5poﬂ<o (]OO%)
Archicom Residential 2 KRS: 100% bezpo-  Kapifat zaktadowy: 8.000 zt.
Wroctaw . . ) i
$p.z0. 0. 0000474306 Srednio Udziatowaey: Spétka (100%).
. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw ) . . . .
0000314926 Srednio Udziatowey: Spétka (100%).
Archicom Consulting sp. { KRS: ?9,97% pezpo— KOp.ITCH Zc:k’rodo’wy: 2.895.050 zt. .
700 Wroctaw 50043149 S€ANio; 0,03%  ydziatowcey: Spdtka (99,97%), Archicom sp. z 0.0.
o posrednio (0,03%).
Archicom Stabtowice sp. " KRS: 100% posred- K09|T0+ ZOk{OdOW_y: 51.00024. .
70.0. Wroctaw 0000745292 nio Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0. (98,04%),
Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
89.85% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
Archicom Jagodno 5 sp. KRS: Srednio; . i . .
70.0. Wroctaw 4559795050 10,15% posred- Udziatowcy: Spétka (89,85%), Archicom Consulting
nio Sp. z 0.0. (9,95%). Archicom sp. z 0.0. (0,20%).
KRS: 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Barfoszowice 1sp.z0.0.  Wroctaw  j,00050094  Srednio; 1,13% - ydziatowey: Spétka (98,87%), Archicom Consulting
posrednio  sp.zo0.0.(1,13%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred-  Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Wroctaw . . . .
Sp.Z0.0. 0000520369 nio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i ) . o
2$p.70.0. Wroctaw 5300724881 10,00% poired-  Udziatowcy: Spbtka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred- Kog’ro’r zok’rodow.y: ]O'OQO 2 o
35p.70.0. Wroctaw 500700406 nio Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%), Archicom Consulting sp. z 0.0. (90%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; . ) . . o
4sp.z0.0. Wroctaw 0000759742  10,00% posred- Udziatowcey: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.z 0.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomoésci KRS: srednio; ) i ) . o
55p.70.0. Wroctaw 4500741 499 10,00% posred- Udziatowcy: Spétka (90%). Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i ) . L.
63p.70.0. Wroctaw 0000725878  10,00% posred- Udziatowcey: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomodci KRS: ?9,95% F)ezpo— Koplfo’r zok’rodo’vvy: 2.003.700 zt. . '
7sp.z0.0. Wroctaw 0000726003 sredryo, 095% Udziatowcey: Spoétka (99,95%), Archicom Nierucho-
posrednio mosci sp. z 0.0. (0,05%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i ) . L.
8sp.z0.0. Wroctaw 0000745710 10,00% poéred- Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.z 0.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: srednio; ) i ) . o
9sp.z0.0. Wroctaw 5500751043 10.00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred- Koplfo’r zok’rodow.y: 51000 2. )
10sp. 2 0.0. Wroctaw 4500777443 nio Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0. (98,04%),
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Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).



Archicom Nieruchomosci
11 sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
12sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
14 sp.zo.0.

Archicom Poznanh sp. z
o.o.

Archicom Nieruchomosci
17 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci
18 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci
19 sp.z o.0.

Archicom Nieruchomosci
20 sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci
JNT sp.zo.o.

Archicom Nieruchomosci
IN2sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
IN3 sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
Club House sp.z o.0.

Archicom Nieruchomosci
Residential sp. z 0.0.

Archicom Holding sp. z o.
o.

Archicom Cadenza Hal-
lera sp.zo.o.

Archicom Lofty Platinum
1sp.zo.0.

Archicom Jagodno sp. z
0.0.

Archicom Jagodno sp. z
0.0.-5sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z
0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

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

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919
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90,00% bezpo-
Srednio;
10,00% posred-
nio
90,00% bezpo-
srednio;
10,00% posred-
nio
90,00% bezpo-
Srednio;
10,00% posred-
nio
100% bezpo-
Srednio

100% posred-
nio

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

100% bezpo-
Srednio

26,96% bezpo-
Srednio;
73,04% posred-
nio

100% posred-
nio
90,00% bezpo-
Srednio;
10,00% posred-
nio
90,00% bezpo-
Srednio;
10,00% posred-
nio
90,75% bezpo-
srednio; 9,25%
posrednio

0,78% bezpo-
Srednio;
99.22% posred-
nio
45,45% bezpo-
Srednio;
54,55% posred-
nio
100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

100% posred-
nio

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

100% bezpo-
Srednio

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieruchomosci
sp.zo.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.
(98,04%) Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0.
(1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Udziatowcey: Spoétka (98,04%), Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. (1,96%).

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Alfona Investments sp. z 0.0. (90%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcey: Spotka (90%), Archicom Nieruchomosci
sp.z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.

Udziatowcey: Spoétka (90,75%), Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. (0,18%), Archicom Holding sp. z 0.0.
(9.07%).

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

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

Suma whniesionych wktaddw: 920.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma komandytowa:
910.800 zt).

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



Archicom Marina 4 sp. z Wroctaw KRS:
0.0. 0000722075
Archicom Marina 5 sp. z Wroctaw KRS:
0.0. 0000725986
TN Stabtowice 1 sp.z0.0. Wroctaw KRS:
P.20.0. 0000725250
Archicom Dobrzykowice Wroctaw KRS:
Park sp.z o.o0. 0000293347
Archicom Byczynska 1 KRS:
sp.20.0. wroctaw 4400725430
Space Investment Strze- KRS:
goomsko 3 Otynska sp. z Wroctaw 0000763144
Space Investment Strze- KRS:
gomska 3 Kamienskiego  Wroctaw 0000722286
sp. z 0.0.
Archicom Investment sp. Wroctaw KRS:
Z0.0. 0000143535
Strzegomska Nowa sp. z KRS:
0.0. wroctaw 5000268170
AD Management sp. z o. KRS:
o. wroctaw 4000241847
Archicom Sp. z 0.0. -Re- Wroctaw KRS:
alizacja Inwestycji — sp. k. 0000608733
Archicom Asset Mana- Wroctaw KRS:
gementsp.zo .o. 0000294887
Archic Fi 0.0 Wrocta KRS
rchicom Fin sp. z 0.0. r W 0000492105
P16 Inowroctawska sp. z Wroctaw KRS:
0.0. 0000495092
Altona Investments sp. z Wroctaw KRS:
0 .0. 0000255183
Archicom RW sp. z 0.0 Wroctaw KRS:
p.20.0. 0000723555
Archicom W(oc’rgW sp. z Wroctaw
0.0. W organizaciji
Archicom +6dz sp. z 0.0. Wroctaw

W organizacii

100% bezpo-
Srednio

96,01% bezpo-
$rednio; 3,99%
posrednio

99,58% bezpo-
$rednio; 0,42%
posrednio

100% posred-
nio
98,87% bezpo-

$rednio; 1,13%
posrednio

100% bezpo-
srednio
86,21% bezpo-
srednio;
13,79% posred-
nio
100% bezpo-
srednio
0,10% bezpo-
srednio;
99.90% posred-
nio
45,95% bezpo-
srednio;
54,05% posred-
nio
99,99% bezpo-
$rednio; 0,01%
posrednio

100% bezpo-
Srednio
64,38% bezpo-
Srednio;
35,62% posred-
nio
59,59% bezpo-
Srednio;
40,41% posred-
nio
100% posred-
nio
90,00% bezpo-
Srednio;
10,00% posred-
nio
100% bezpo-
Srednio

100% bezpo-
Srednio

Wszystkie spoétki zalezne konsolidowane sg metodq petng.

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

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

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

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

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

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

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

Udziatowcey: Spoétka (0,1%), AD Management 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 komandytowa:
486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.

Udziatowcey: Spoétka (64,38%), Archicom Nierucho-
mosci 17 sp. z 0.0. (35,52%), Archicom Nieruchomo-
$ci 10 sp. z 0.0. (0,10%).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.

Udziatowcey: Spoétka (59,59%), Archicom Nierucho-
moésci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Archicom sp. z 0.0. - Re-
alizacja Inwestycji — sp. k. (38,62%).

Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.

Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci Residential
sp. z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

Czas trwania Spoétki dominujgcej oraz wchodzgeych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacjq jest nieoz-

naczony.
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W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2022 r. do 30 czerwca 2022 r. w strukturze Grupy Archicom
nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby potqgczeniem jednostek, uzyskaniem lub utratg kontroli nad jednostkami zaleznymi,

podziatem, restrukturyzacjq lub zaniechaniem dziatalnosci.

6.3 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

6.3.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone $rodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzqgdzone za okres od 1 stycznia 2022 roku
do 30 czerwca 2022 roku (wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzgd Spdtki dominujgce;j

dnia 14 wrzesnia 2022 roku.

6.3.2 Podstawa sporzgdzenia

Skrécone potroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 6 miesiecy zakohczonych
30 czerwca 2022 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa, zatwierdzonym

przez Unie Europejskq.

Potroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacii, ktére ujawniane sq w rocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze potroczne skrocone sprawozdanie finansowe

nalezy czytac tqcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2021.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej 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 sprawozdan mogaq nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnodci gospodarczej
przez spotki z Grupy w dajgcej sie przewidzie przysztosci. Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do publikaciji nie istniejg okolicznodci wskazujace na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez
spotki wehodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy od daty zatwierdzenia sprawozdania finansowego, z wytgczeniem

spdtek bedqgcych w procesie planowane;j likwidacji.

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

wanych sprawozdah. Zmiany zasad rachunkowosci oraz prezentacii zostaty ujawnione w punkcie 6.3.3 ponizej.

6.3.3 Imiany standardéw lub interpretacji

Wybrane zasady rachunkowosci, ich zmiany oraz zmiany standardow lub interpre-

tacji obowiqgzujqgce i zastosowane przez Grupe od 2022 roku

Zarzad Archicom S.A. dokonat ponownej analizy stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci, w szczegdlnosci w zakresie

stosowanej polityki odnosnie momentu ujecia przychodu ze sprzedazy mieszkan i lokali uzytkowych.

Zgodnie z MSSF 15 Grupa ujmuje przychody w momencie spetnienia (lub w trakcie spetniania) zobowigzania do wykonania
Swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi (1j. sktadnika aktywdw) klientowi. Przekazanie sktadnika

aktywdw nastepuje w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem aktywow.
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Zgodnie z dotychczas stosowanym podejsciem za moment spetnienia zobowigzania do wykonania $wiadczenia, a zatem

za moment ujecia przychodu uznawano chwile przekazania prawa wtasnosci do lokalu poprzez zawarcie aktu notarialnego.

Po ponownej weryfikaciji procesu sprzedazy lokali w Grupie, analizie momentu, w ktérym nabywca uzyskuje zdolnos¢ do bez-
posredniego rozporzgdzania lokalem i czerpania z niego korzysci, uwzgledniajgc obecnie dominujacg praktyke rynkowq,

Zarzgd dokonat zmiany stosowanej polityki rachunkowosci.

Wedtug zmienionej polityki rachunkowosci Grupy przychody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych powinny by¢
ujmowane w dacie wydania kupujgcemu nieruchomosci. Nastepuje to na podstawie podpisanego przez strony protokotu
odbioru, wytgcznie po zakohczeniu procesu budowlanego nieruchomosci i otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie, a takze
pod warunkiem dokonania przez kupujgcego praktycznie 100% wptat na poczet ceny nabycia nieruchomosci. Za mieszkania
optacone uznaje sie takze przypadki drobnych niedoptat, na przyktad w przypadku wystepowania naleznosci z tytutu zmian
lokatorskich oraz kohcowych obmiaréw powierzchni, ktére zgodnie z uzgodnieniami sg do optacenia w terminie pdzniejszym
niz moment wydania lokalu. W incydentalnych przypadkach wiekszych niedoptat, wynikajgcych ze wspdinych ustalen z klien-

tem, mozliwe jest rozpoznanie przychodu w kwocie dokonanej ptatnosci.

Jednoczesnie Zarzad podjat decyzje o koniecznosci uwzgledniania w koszcie wytworzenia zapasdw kosztdw prowizji sprze-
dawcédw oraz kosztdw amortyzacii aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego sktadnik zapaséw,
a takze decyzje o potrzebie dokonywania aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej co naj-

mniej raz na kwartat.

Powyzsze zmiany zostaty, zgodnie z wymaganiami statutu Spotki, wprowadzone i zatwierdzone odpowiednimi uchwatami
Zarzqdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A. oraz uwzglednione w niniejszym raporcie. W zwiqzku z istotnym wptywem powyz-
szych zmian na zaprezentowane dane poréwnawcze dokonano ich przeksztatcenia. Zmianie ulegta takze prezentacja da-

nych w przedstawionych skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych Grupy.

Wptyw zastosowania wszystkich powyzszych zmian na dane poréwnawcze zaprezentowane w skonsolidowanych sprawoz-

daniach finansowych Grupy w niniejszym raporcie zostat przedstawiony ponizej:

Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na 31.12.2021

31.12.2021 31.12.2021
dane zatwier- Imiana dane prze-
AKTYWA dzone ksztalcone
Aktywa trwate
Aktywa trwate razem 273 672 - 273 672
Aktywa obrotowe
Zapasy 678 193 (38 658) 639 535
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 117 410 (25 3446) 92 064
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3096 - 3096
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 25 346 25 346
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 16 005 16 005
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 280 151 (16 005) 264 146
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych i zablokowanych 17 720 (17 720)
Aktywa obrotowe razem 1078 850 (38 658) 1040 192
Aktywa razem 1352 522 (38 658) 1313 864
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na 31.12.2021 - cd.

31.12.2021 31.12.2021
dane zatwier- Imiana dane prze-
PASYWA dzone ksztatcone
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 256 703 - 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 134 497 - 134 497
Pozostate kapitaty (119 371) - (119 371)
Zyski zatrzymane: 359 420 21 808 381 228
- zysk (strata) z lat ubiegtych 279 098 (279 098)
;:zexjfsk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujg- 111 985 (111 985)
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemnal) (31 663) 31 663
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 631 249 21 808 653 057
Kapitat wiasny 631 249 21 808 653 057
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 80 205 - 80 905
Zobowigzania z tytutu leasingu 21831 - 21 831
Pozostate zobowigzania 20737 - 20737
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14 332 4734 19 066
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 73 (73)
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 6175 73 6248
Zobowigzania dlugoterminowe 144 053 4734 148 787
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 282 671 282 671
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 417 296 (352797) 64 499
- w tym przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 363 863 (363 863)
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4939 - 4939
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 4926 4926
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 130 454 - 130 454
Zobowigzania z tytutu leasingu 2996 - 2996
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 3815 (3815)
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 17 720 (17 720)
Rezerwy krotkoterminowe 21 535 21 535
Zobowiqgzania krétkoterminowe 577 220 (65 200) 512 020
Zobowigzania razem 721 273 (60 446) 660 807
Pasywa razem 1352 522 (38 658) 1313 864
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Zmiany polityki rachunkowosci dotyczyty ponizszych obszardw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawoz-

dania z sytuacji finansowej na 31.12.2021 r.):

e  Aktywowanie dodatkowych kosztéw:
o Wzrost wartosci zapasdw o 2.796 tys. zt;
o  Wzrost wartosci rezerwy na podatek odroczony o 222 tys. zt;
o  Wzrost wartosci zyskdw zatrzymanych o 2.574 tys. zt.
e miana momentu ujecia przychodu:
o Spadek wartosci zapaséw o 41.454 tys. zt;
o Spadek zobowigzan z tytutu przedptat i zaliczek otrzymanych na mieszkania o 65.200 tys. zt;
o  Wzrost wartosci rezerwy na podatek odroczony o 4.512 tys. zt;

o  Wzrost wartosci zyskdw zatrzymanych o 19.234 tys. zt.
Przedstawione zmiany spowodowaty wzrost rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 4.734 tys. zt.

Oprécz powyzszego zostaty wprowadzone ponizsze zmiany prezentacyjne (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne

linie sprawozdania z sytuacii finansowej na 31.12.2021 r.):

. Wyodrebnienie z pozycji ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci” pozycji ,,Naleznosci z tytutu
pozostatych podatkdw"” w kwocie 25.346 tys. zt;

. Wyodrebnienie z pozyciji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” érodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
powierniczych i zablokowanych na rachunkach kaucii i zaprezentowanie ich w pozyciji ,,Pozostate krotkoterminowe
aktywa finansowe” w kwocie 16.005 tys. zt;

e Niewydzielanie w ramach pozycji ,,Zyski zatrzymane” dodatkowych pozycji: ,,zysk (strata) z lat ubiegtych”, ,zysk
(strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j”, ,,odpis z zysku nefto w ciggu roku obrotowego
(kwota ujemna)”;

. Wyodrebnienie z pozyciji ,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” zobowigzah z tytutu
przedptat i zaliczek na mieszkania, zwolnionych z mieszkaniowych rachunkdw powierniczych, i zaprezentowanie ich
w pozycji ,,Zobowigzania z tytutu umdw z klientami” w kwocie 282.671 tys. zt;

e  Wyodrebnienie z pozycji ,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” pozyciji ,,Zobowigzania
z tytutu pozostatych podatkdw"” w kwocie 4.926 tys. zt;

. Prezentacja rezerw z tytutu $wiadczen pracowniczych tgcznie z pozostatymi rezerwami — dtugoterminowych w kwo-

cie 73 tys. zt oraz krétkoterminowych w kwocie 3.815 tys. zt.
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z sytuacji finansowej na 31.12.2020

31.12.2020 31.12.2020
dane zatwier- Imiana dane prze-
AKTYWA dzone ksztalcone
Aktywa trwate
Aktywa trwate razem 216 986 - 216 986
Aktywa obrotowe
Zapasy 964915 (11 478) 953 437
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 47 068 (18 587) 28 481
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 6971 - 6971
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 18 587 18 587
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 38 521 38 521
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 212 633 (38 521) 174112
- w tym $rodki na rachunkach powierniczych i zablokowanych 38 323 (38 323)
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 11 454 - 11 454
Aktywa obrotowe razem 1243 041 (11 478) 1231 563
Aktywa razem 1460 027 (11 478) 1 448 549
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na 31.12.2020 - cd.

31.12.2020 31.12.2020
dane zatwier- Imiana dane prze-
PASYWA dzone ksztatcone
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 256 703 - 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 134 497 - 134 497
Pozostate kapitaty (119 371) - (119 371)
Zyski zatrzymane: 309 557 7 831 317 388
- zysk (strata) z lat ubiegtych 193 450 (193 450)
—Czexjfsk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujg- 132 845 (132 845)
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemna) (16 738) 16738
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 581 386 7 831 589 217
Udziaty niedajgce konftroli 32 481 - 32 481
Kapitat wiasny 613 867 7 831 621 698
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 301 660 - 301 660
Zobowigzania z tytutu leasingu 30754 - 30754
Pozostate zobowigzania 30 547 - 30 547
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 583 1 554 15137
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 1 007 (1007)
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 6269 1 007 7276
Zobowigzania dlugoterminowe 383 820 1554 385 374
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 277 106 277 106
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 390 298 (306 881) 83417
- w tym przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 318 422 (318 422)
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5633 - 5633
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 8912 8912
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 37 820 - 37 820
Zobowigzania z tytutu leasingu 2934 - 2934
Pochodne instrumenty finansowe 64 - 64
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 6 387 (6 387)
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 16 985 (16 985)
Rezerwy krotkoterminowe 23 372 23372
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 2219 - 2219
Zobowigzania krétkoterminowe 462 340 (20 863) 441 477
Zobowigzania razem 846 160 (19 309) 826 851
Pasywa razem 1460 027 (11 478) 1 448 549
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Zmiany polityki rachunkowosci dotyczyty ponizszych obszardw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawoz-

dania z sytuacji finansowej na 31.12.2020r.):

e  Aktywowanie dodatkowych kosztéw:
o  Wzrost wartosci zapasdw o 2.838 tys. zt;
o  Wzrost wartosci rezerwy na podatek odroczony o 311 tys. zt;
o  Wzrost wartosci zyskdw zatrzymanych o 2.527 tys. zt.
e miana momentu ujecia przychodu:
o Spadek wartosci zapaséw o 14.316 tys. zt;
o Spadek zobowigzan z tytutu przedptat i zaliczek otrzymanych na mieszkania o 20.863 tys. zt;
o  Wzrost wartodci rezerwy na podatek odroczony o 1.243 tys. zt;

o Wzrost wartosci zyskéw zatrzymanych o 5.304 tys. zt.
Przedstawione zmiany spowodowaty wzrost rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 1.554 tys. zt.

Oprécz powyzszego zostaty wprowadzone ponizsze zmiany prezentacyjne (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne

linie sprawozdania z sytuacii finansowej na 31.12.2020 r.):

. Wyodrebnienie z pozycji ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci” pozycji ,,Naleznosci z tytutu
pozostatych podatkdw"” w kwocie 18.587 tys. zt;

. Wyodrebnienie z pozyciji ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” érodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
powierniczych i zablokowanych na rachunkach kaucii i zaprezentowanie ich w pozyciji ,,Pozostate krotkoterminowe
aktywa finansowe” w kwocie 38.521 tys. zt;

¢ Niewydzielanie w ramach pozycji ,,Zyski zatrzymane” dodatkowych pozyciji: ,,zysk (strata) z lat ubiegtych”, ,zysk
(strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j”, ,,odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego
(kwota ujemna)”;

. Wyodrebnienie z pozycii ,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” zobowigzah z tytutu
przedptat i zaliczek na mieszkania, zwolnionych z mieszkaniowych rachunkdw powierniczych, i zaprezentowanie ich
w pozycji ,,Zobowigzania z tytutu umédw z klientami” w kwocie 277.106 tys. zt;

. Wyodrebnienie z pozyciji ,,Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania” pozyciji ,,Zobowigzania
z tytutu pozostatych podatkdw"” w kwocie 8.912 tys. zt;

. Prezentacja rezerw z tytutu $wiadczen pracowniczych tgcznie z pozostatymi rezerwami — dtugoterminowych w kwo-

cie 1.007 tys. zt oraz krétkoterminowych w kwocie 6.387 tys. zt.
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2021-30.06.2021

1.01- 1.01-
30.06.2021 Imiana  30.06.2021
dane zatwier- dane prze-
dzone ksztalcone
Dziatalnosé kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 161 375 74 635 236 010
Przychody ze sprzedazy produktow 156 216 74 635 230 851
Przychody ze sprzedazy ustug 5150 - 5150
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - 9
Koszt wiasny sprzedazy 107 614 43797 151 411
Koszt sprzedanych produktéw 105 086 43797 148 883
Koszt sprzedanych ustug 2 520 - 2 520
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 53761 30 838 84 599
Koszty sprzedazy 6212 791 7 003
Koszty ogdlnego zarzqdu 23 223 (17 976) 5247
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjg projektéw 16 006 16 006
Pozostate przychody operacyjne 3377 (64) 3313
Pozostate koszty operacyjne 4 643 - 4 643
Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (1101) (3110) (4211)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (296) (36) (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 21 663 28 807 50 470
Przychody finansowe 2293 - 2293
Koszty finansowe 2 554 - 2 554
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wta-
snosci (+/-) (152) - (152)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 21 250 28 807 50 057
Podatek dochodowy: 12 841 5448 18 289
- czesc biezgca 14 388 14 388
- cze$¢ odroczona 3901 3901
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 8 409 23 359 31768
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - - -
Zysk (strata) netto 8 409 23 359 31768
Zysk (strata) netto przypadajacy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 7 875 23 429 31 304
- podmiotom niekontrolujgcym 534 (70) 464
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Zmiany polityki rachunkowosci dotyczyty ponizszych obszardw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawoz-
dania z wyniku za okres 1.01.2021-30.06.2021 r.):

Aktywowanie dodatkowych kosztéw:

o Spadek kosztéw sprzedazy o 937 tys. zt;

o Spadek kosztdéw ogdinego zarzgdu o 242 tys. zt.
Zmiana momentu ujecia przychodu:

o Wzrost przychoddw ze sprzedazy produktdw o 74.635 tys. zt;

o  Wzrost kosztow sprzedanych produktdw o 43.797 tys. zt;
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (w trakcie poprzednich lat Grupa doko-
nywata wyceny do wartodci godziwej raz w roku dla celdw sporzqgdzenia rocznego sprawozdania finansowego;
w 2022 roku Zarzad dokonat zmiany czestotliwosci dokonywania wyceny w tym zakresie z okreséw rocznych
na okresy kwartalne i, w celu zapewnienia lepszej poréwnywalnosci danych, dokonat analogicznych korekt w po-
szczegdbinych kwartatach roku 2021):

o Wzrost straty z tytutu zmiany wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych o 3.110 tys. zt;

Przedstawione zmiany spowodowaty wzrost kosztow z tytutu odroczonego podatku dochodowego o 5.448 tys. zt.

Oprécz powyzszego zostaty wprowadzone ponizsze zmiany prezentacyjne (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne

linie sprawozdania z wyniku za okres 1.01.2021-30.06.2021 r.):

Wyodrebnienie z pozyciji ,,Koszty sprzedazy” oraz pozycji ,Koszty ogdlnego zarzadu™ kosztéw administracyjnych zwig-
zanych z realizacjq projektdw w kwocie 16.006 tys. zt (w celu lepszego odzwierciedlenia sytuacji majgtkowo-finanso-
wej Grupy, w tym przede wszystkim charakteru ponoszonych kosztéw; w ramach tej pozycji sprawozdania z wyniku
ujmowane sq wszystkie koszty zwigzane z realizacjg projektdw, ktdre, zgodnie z MSR 2 oraz obowiqzujgcq praktykg
rynkowq, nie stanowiq kosztu wytworzenia zapasdw);

Zmiana prezentacyjna kosztdw wynagrodzen dziatdw sprzedazy i marketingu w kwocie 3.151 tys. zt z pozyciji ,,Koszty
ogdlnego zarzgdu” do pozycji ,,Koszty sprzedazy”;

Wyodrebnienie z pozycji ,,Podatek dochodowy” informaciji o jego czesci biezqgcej w kwocie 14.388 tys. zt oraz czesci

odroczonej w kwocie 3.901 tys. zt.

Pozostate zmiany do sprawozdania z wyniku byty nieistotne.
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Wplyw zmian polityki rachunkowosci oraz zmian prezentacyjnych na skonsolido-

wane sprawozdanie z przeplywow pienieznych za okres 1.01.2021-30.06.2021

1.01- 1.01-
30.06.2021 Imiana  30.06.2021
dane zatwier- dane prze-
dzone ksztatcone
Przeplywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 21 250 28 807 50 057
Korekty:
Amortyzacja 1395 - 1395
Zmiana wartodci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 1101 3110 4211
(Zysk) sTrgTo z wyceny aktywoéw klasyfikowanych jako przeznaczone do 779 ) 779
sprzedazy
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywdw trwatych (1 .048) 64 (984)
(Zyski) straty ze sprzedazy jednostek zaleznych 296 36 332
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (721) 568 (153)
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 2 205 - 2 205
Przychody z odsetek i dywidend (1 065) - (1 065)
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych 152 - 152
Korekty razem 3094 3778 6872
Zmiana stanu zapasow (57 602) 42 618 (14 984)
Zmiana stanu naleznosci 178 (227) (49)
Zmiana stanu zobowigzan 187 578 (76 904) 110 674
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (1 748) 1748 -
Zmiana stanu rezerw 749 749
Zmiana stanu srodkdw pienieznych na rachunkach zablokowanych (7 228) (7 228)
Zmiany w kapitale obrotowym 128 406 (39 244) 89 162
Zaptacony podatek dochodowy (18947) - (18947)
$rodki pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 133 803 (6 659) 127 144
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (5717) - (5717)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
$rodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (37 289) - (37 289)
Przeptywy srodkdw pienieznych netto razem 90 797 (6 659) 84138
:;r:li,c;r::?i ;it:::sir‘?viz(éw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniuv z (7 227) 83 570
w tym zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych (568) (568)
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 212 633 (38 521) 174112
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 303 430 (45 748) 257 682
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 48 261 (45 748) 2513
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Zmiany polityki rachunkowosci dotyczyty ponizszych obszardw (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne linie sprawoz-

dania z przeptywdw pienieznych za okres 1.01.2021-30.06.2021 r.):

e  Aktywowanie dodatkowych kosztéw:

o  Wzrost zysku przed opodatkowaniem o 1.179 tys. zt;

o Spadek kapitatu obrotowego z tytutu zmiany stanu zapaséw o 1.179 tys. zt.
e miana momentu ujecia przychodu:

o Wzrost zysku przed opodatkowaniem o 30.838 tys. zt;

o  Wzrost kapitatu obrotowego z tytutu zmiany stanu zapasdw o 43.797 tys. zt;

o Spadek kapitatu obrotowego z tytutu zmiany stanu zobowiqzanh o 74.635 tys. zt;
e  Aktudlizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej:

o Spadek zysku przed opodatkowaniem o 3.110 tys. zt;

o  Wazrost korekty z tytutu zmiany wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych o 3.110 tys. zt;

Oprécz powyzszego zostaty wprowadzone ponizsze zmiany prezentacyjne (zaprezentowano wptyw zmian na poszczegdlne

linie sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres 1.01.2021-30.06.2021 r.):

e W zwigzku z wyodrebnieniem z pozyciji sprawozdania z sytuacii finansowej , Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty” érod-
kow pienieznych zgromadzonych na rachunkach powierniczych i zablokowanych na rachunkach kauciji i zaprezen-
towaniem ich w pozyciji ,,Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe" dokonano wyodrebnienia z rachunku prze-
ptywdw pienieznych zmiany stanu Srodkdw pienieznych na rachunkach zablokowanych w kwocie 7.228 tys. zt;

e Wyodrebnienie z rachunku przeptywdw pienieznych zmiany stanu $rodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych
w kwocie 568 tys. zt;

¢  Wyodrebnienie zmiany kapitatu obrotowego z tytutu zmiany stanu rezerw w kwocie 749 tys. zt;

e Wiqgczenie zmiany kapitatu obrotowego z tytutu zmiany stanu rozliczeh miedzyokresowych w kwocie 227 tys. zt

do pozycji zmiany stanu naleznosci.
Pozostate zmiany do sprawozdania z przeptywow pienieznych byty nieistotne.

Pozostate istotne zasady rachunkowosci oraz istotne wartosci oparte na osgdach i szacunkach zastosowane przez Grupe
W niniejszym skréconym srédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym byty takie same jak opisane w poszczegdl-
nych notach objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2021.

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowiqzujq od 1 stycznia
2022 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nastepujace zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci

(RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2022

rok.
e Imiana MSSF 3 ,,Potgczenia przedsiewziec"

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

warunkowych z MSR 37.
e miana MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa frwate”

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

srodka tfrwatego powinna by¢ uimowana joko (1) zapas zgodnie z MSR 21 (2) przychdd, gdy nastgpi jego sprzedaz.
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Zmiana MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe”

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

i alokowangq czes¢ innych kosztdw bezposrednio zwigzanych z kosztem wypetnienia, np. amortyzacie.

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

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

- MSSF 9: (1) przy tescie 10% dokonywanym w celu stwierdzenia, czy modyfikacja powinna skutkowac usunieciem
zobowigzania, nalezy uwzgledni¢ tylko optaty, ktére sq wymieniane miedzy dtuznikiem a wierzycielem; (2) dopre-
cyzowano, ze optaty poniesione w przypadku usuniecia zobowigzania sg ujmowane w wyniku, a w przypadku,
gdy zobowigzanie nie jest usuniete, nalezy je odnies¢ na warto$¢ zobowigzania;

- MSSF 16: z przyktadu 13 usunieto kwestie zachety od leasingodawcy w postaci pokrycia kosztéw fit-outéw ponie-
sionych przez leasingobiorce, ktéra budzita watpliwosci interpretacyjne;

- MSR 41: wykreslono zakaz ujmowania przeptywdw podatkowych w wycenie aktywdw biologicznych.

Zmiany standarddw obowigzujace od 1 stycznia 2022 roku nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy.

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

poczynajqgcych sie 1 stycznia 2022 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skroconego $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opubliko-

wane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacije, obowigzujgce dla okresdw rocznych nastepujacych po 2022 roku.

Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskg.

Nowy MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umdw ubezpieczeniowych i reasekura-

cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

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

ubezpieczeniowe|.

Standard obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

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

aspektach:

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

uwage.

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

Grupa nie jest w stanie okreslic wptywu zmian prezentacyjnych na jej sprawozdanie finansowe, poniewaz bedzie on

uzalezniony od sald zobowigzah na dzieh wejscia w zycie standardu.

Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczgce polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sq istotne

i wymagajg ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajqg sie na dostosowaniu ujawnien do indywidualnych
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okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF

oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacijq.
Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw”

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

niu finansowym, ktére podlegajg niepewnosci wyceny.

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

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

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

cego.

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

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
e Zmiana do MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczenia”

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

Grupa szacuje, ze zmiana nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdania finansowe.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub pdzniej.
Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

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

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

Zgodnie z aktualnymi decyzjami podmiotéw wyznaczonych do przeprowadzenia reformy, zastgpieniu ulegng poszczegdine
wskazniki stopy LIBOR, ktére zostang zamienione na stope wolng od ryzyka, bazujgcg na stawce overnight. Grupa nie posiada
instrumentéw finansowych opartych o stawki LIBOR, wobec czego zmiana ta nie bedzie mie¢ wptywu na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

13 lipca 2022 roku Ministerstwo Finanséw poinformowato o rozpoczeciu prac Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaz-

nikdw referencyjnych, ktéra zostata powotana w zwigzku z planowang reformag wskaznikdw referencyjnych, zaktadajgcg m.in.
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wprowadzenie nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq informacje reprezen-
tujgce fransakcje overnight. Celem prac Narodowej Grupy Roboczej jest przygotowanie ,,mapy drogowej” oraz harmono-
gramu dziatah stuzgcych sprawnemu i bezpiecznemu wdrozeniu poszczegdlnych elementéw procesu prowadzgcego
do zastgpienia wskaznika referencyjnego stopy procentowej WIBOR nowym wskaznikiem referencyjnym. Do dnia zatwierdze-
nia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupa nie byta w stanie oszacowad potencjalinego wptywu

na wyniki Grupy z tego tytutu z uwagi na wczesny etap prowadzonych prac.

6.3.4 Subiektywne oceny Zarzqdu oraz niepewnos¢ szacunkow

Przy sporzadzaniu srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spdtki dominujgcej kieruje
sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkdw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci
oraz prezentowane wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw oraz kosztdw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq réznic
sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sg znaczgce dla skonsolidowa-

nego sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Zarzqd Spdtki dominujgcej dokonuje corocznej weryfikacii okresdw ekonomicznej uzytecznodci aktywdw trwatych, podlego-
jacych amortyzacii. Zarzgd ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym srdédrocznym
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym dla celdw amortyzacji odzwierciedlajq oczekiwany okres przyno-
szenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa
w przysztosci mogq réznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Warto$¢ bilan-

sowa aktywoéw trwatych podlegajacych amortyzacji prezentowana jest w notach nr 6.8 6.9.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona przez wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzg-
dem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, umdw przedwstepnych oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu
o zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcdw. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci
godziwej okreslona zostata za pomocg metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw. Na poziomie 3 wykorzystano
metode dochodowq uwzgledniajgcq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Wyceny nieruchomosci biurowych, w kté-
rych spétka prowadzi aktywny proces przygotowywania nieruchomosci na sprzedaz przygotowywane sg wewnetrznie przez
Spdtke, w oparciu o dostepne dane rynkowe, w szczegdlnosci poziom stopy dyskonta (yield) dyskutowany z potencjalnymi
nabywcami oraz w oparciu o poziomy czynszdw i innych warunkdw najmu wynikajgce z podpisywanych bgdz negocjowa-
nych umdw najmu. Do ustalenia wartoéci godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywdw netto (DCF).
W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycena jest pomniejszana o zdyskontowane naktady konieczne
do zakohczenia inwestycji, z uwzglednieniem marzy dewelopera (tzw. developer profit). Skutki wyceny nieruchomosci do war-
todci godziwej zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w pozyciji Zmiana warto$ci godziwej nieruchomosci

inwestycyjnych (+/-). Szczegdty zostaty opisane w notach 6.10i 6.21.

Rezerwy tworzone sq wdéwczas, gdy na Spotce cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen przesztych, oraz prawdopo-
dobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne

oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezgcej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepszq wiedzg przez kierownictwo spdtki,

ktérych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezgcego zobowigzania na dzien bilansowy.
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Grupa tworzy rezerwy na niewykorzystane urlopy pracownikéw. Rezerwa jest kalkulowana raz na kwartat. Rezerwa jest szaco-
wana dla kazdego pracownika indywidualnie, jako iloczyn wynagrodzenia brutto powiekszonego o sktadki ZUS, bedqgce kosz-
tem pracodawcy oraz dni przystugujgcego, a niewykorzystanego urlopu na dzien bilansowy, na ktéry liczona jest rezerwa.
Rezerwy na niewykorzystywane urlopy prezentowane sq w pozycji rezerwy krotkoterminowe w sprawozdaniu z sytuacii finan-

sowej, a zmiana wartosci rezerwy w okresie odnoszona jest w koszty wynagrodzenh.

Grupa tworzy rezerwy na odprawy emerytalne. Odprawy emerytalne sq wyptacane jednorazowo w momencie przejscia
pracownika na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracow-
nika. Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalinych w celu przyporzgdkowania kosztéw

do okresdw nabywania uprawnien przez pracownikéw.

Naliczone rezerwy sq rdwne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczqg okresu do dnia
bilansowego. Informacje demograficzne oraz o rotacji zatrudnienia oparte sq na danych historycznych. Skutki wyceny rezerwy

na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sqg ujmowane w wyniku.

W celu okredlenia wartosci uzytkowej Zarzgd szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktdrg przeptywy dyskon-
towane sq do wartosci biezqcej. W procesie wyceny wartoéci biezgcej przysztych przeptywdw dokonywane sg zatozenia
dotyczgce prognozowanych wynikdw finansowych. Zatozenia te odnoszq sie do przysztych zdarzenh i okolicznosci. Faktycznie
zrealizowane wartosci mogq rézni¢ sie od szacowanych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie

do znaczgcych korekt wartosci aktywdw Grupy.

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

oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’).

Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dia poszczegdlnych kategorii aktywdw:

. Naleznosci handlowe

Grupa stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a odpis
z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’) w horyzoncie zycia nalezno-
$ci. Spotka do kalkulacii wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci nalezno$ci handlowych stosuje macierz rezerw wykonang
raz do roku na 31 grudnia, na podstawie danych historycznych dotyczgcych sptat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis
z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy. Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacal-
nosci naleznosci w poszczegdlnych grupach przeterminowania i okredleniu prawdopodobienstwa niesptacenia nalezno-

$ci z danego przedziatu wiekowania na bazie danych historycznych.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdlnych
kategorii naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania i kalkulowany jest

odpis na oczekiwane straty kredytowe naleznosci

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznosci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobiehstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg
odbiorcdw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdw do tej kategorii
jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuacji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informaciji o innych
zdarzeniach, ktére mogqg mie¢ znaczgcy wptyw na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie naleznosci sg wytqczane z analizy ma-

cierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualnej.
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Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dzier 30.06.2022 r. prezentuje sie nastepujgco:

Okres przeterminowania §rgdnic! wazona wskc!i-. Wartosé ,br-uh‘o nalezno- Odpis na oczekiwane

nika niewyptacalnosci sci handlowych straty kredytowe
biezqgce 5.1% 1175 60
1-30 dni 3.5% 613 21
31-920 dni 13,3% 313 41
91-360 dni 18,5% 1119 207
powyzej 361 dni 63,8% 7 888 5036
Razem 11108 5365

e  Pozyczki udzielone oraz objete obligacje

Grupa kalkuluje oczekiwane starty kredytowe (‘ECL') dotyczgce pozyczek oraz obligacii jako réznice miedzy przepty-
wami pienieznymi wynikajgcymi z podpisanych umow a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzy-

mac.

Grupa szacuje przeptywy pieniezne, ktdre spodziewa sie otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego
na podstawie marzy na obligacjach wyemitowanych przez Grupe i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygod-

nego szacunku poziomu ryzyka kredytowego.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie pozyczki udzielone i obligacje objete ze znacznym stopniem praw-
dopodobienhstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg od-
biorcéw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie pozyczki i obligacje sq wytgczane z opisanej

wyzej analizy opartej o wskaznik defaultu, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;.

Na dziehn 30.06.2022 r. nie zidentyfikowano istotnych oczekiwanych strat kredytowych z tytutu objetych obligaciji. Grupa

nie posiada naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

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

e nieodwotalny okres leasingu,

o okresy, w ktdrych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciq zatozyé, ze Grupa
z tej opcji skorzysta,

e okresy, w ktdrych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciq zatozyé, ze Grupa

nie skorzysta z tej opciji.

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

sie miedzy innymi:

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

e koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywow dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opciji.
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Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowe] odzwierciedla najlepsze szacunki
co do okresu leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigza-

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

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

dowy, inne podatki

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

kontroli organéw podatkowych.

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

zujq, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.
Porownanie wartosci ksiegowej Grupy Archicom z kapitalizacjq gietdowqg

Zarzad przeanalizowat kontekst wartosci ksiegowej Grupy Archicom (ok. 27 zt/akcja) w odniesieniu do aktualnej kapitalizacji
gietdowej (ok. 18,50 zt/akcja). Dodatkowo 23 sierpnia 2022 r. akcjonariusze Archicom S.A. 1j. Echo Investment S.A. oraz DKR
Echo Investment Sp. z 0.0. ogtosili dobrowolne wezwanie do sprzedazy 8.724.854 akcji Archicom S.A. uprawniajgcych tgcznie
do 10.838.468 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu po cenie 18,30 zt/akcja. W ocenie Zarzgdu cena spetnia kryteria minimalne
okre$lone w ustawie o ofercie, tj. znajduje sie powyzej srednich cen rynkowych odpowiednio za ostatnie 6 oraz 3 miesigce
notowan, a na bazie sporzgdzonej przez firme Grant Thornton wyceny, w dniu 31.08.2022 Zarzad Spdtki opublikowat raport
gietdowy Nr 20/2022 w przedmiocie Stanowiska w sprawie Wezwania w ktérym zaprezentowat konkluzie co do wartosci go-
dziwej akcji Spdiki, oszacowanej przez wyzej wspomniang firme jako mieszczgcq sie w dolnym przedziale wartosci godziwej.

W ocenie Zarzgdu kapitalizacja na GPW nie odzwierciedla realnej wartosci odzyskiwalnej m.in. z uwagi na niski free float
oraz matg ptynnos$¢ waloréw Spdtki. Dodatkowo, biorgc pod uwage czynniki makroekonomiczne, notowania Spétek GPW
zZnajdujq sie obecnie pod silng presjg — obserwowane w ostatnich miesigcach spadki kursu poszczegdinych podmiotdw nie-
koniecznie muszg by¢ skutkiem zmiany ich sytuacji fundamentalnej. Jednoczesnie Grupa, osiggajgc rok-rocznie ponadprze-
cietne marze i wyniki, nie ma problemu z uzyskaniem finansowania dla realizowanych projektéw i refinansowaniem zadtuze-
nia, czego szczegdinym dowodem jest przeprowadzona w marcu (czyli w okresie najwiekszej niepewnosci spowodowanej
poczgtkiem wojny w Ukrainie) historycznie najwyzsza emisja obligacii. Zaufania inwestoréw zewnetrznych dowodzi réwniez
niski poziom marzy za wyemitowane obligacje — co oznacza, ze niepowigzani inwestorzy traktujg Grupe jako ,,bezpieczng

przystan” nie oczekujgc w zamian wysokiej premii za ryzyko.

Nalezy wzig¢ pod uwage réwniez fakt, ze w pierwszym pdtroczu 2021 roku, po wnikliwej analizie Due Diligence, niepowigzany
podmiot (Grupa Echo Investment) zaptacit za Archicom réwnowartos¢ 25,29 zt/akcja. Od tego czasu miat miejsce szereg

zmian otoczenia makroekonomicznego korzystnie wptywajgcych na warto$é Grupy, w szczegdlnosci ponad dwucyfrowy
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(W % r/r) wzrost srednich cen mieszkah w ofercie (przy w wiekszosci statych, bo zakontraktowanych wczesniej kosztach bu-
dowy). Miato to istotny wptyw na warto$¢ aktywdw netto i tym samym wartos¢ ksiegowq Grupy. Jednoczesnie w ksiegach

Grupy ujawniony zostat wynik z kolejnych etapdw rewaluacii nieruchomosci City 2 (oraz 100% komercjalizacja budynku).

Archicom wyptaca dywidende zgodnie z politykg dywidendowaq, w zwigzku z czym za 2021 rok Spdtka wyptacita ponad 50%
wypracowanego zysku jako dywidende, wypetniajgc tym samym zapisy polityki dywidendoweji Dobrych Praktyk Spdtek No-
towanych na GPW. Jednoczesnie pozostawienie pozostatej czesci wyniku w Grupie spowodowato wzrost wartosci aktywow

netto.

Aktywa posiadane przez Grupe wyceniane sg zgodnie z przyjetq politykg rachunkowosci oraz obowigzujgcymi standardami,

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

e Zapasy, ktére wycenione sqg ponizej cen sprzedazy mozliwych do uzyskania, czego dowodem sq ponadprzecietne
marze (w ostatnich kwartatach przekraczajgce 30%) oraz detaliczne analizy budzetéw poszczegdinych etapdw
w odniesieniu do biezgcej sytuacji makroekonomicznej;

e Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy, ktére sqg wycenione do wartoéci godziwej,
z uwzglednieniem aktualnych uwarunkowanh rynkowych;

e  Aktywa z tytutu podatku odroczonego, ktére analizowane sqg pod kgtem odzyskiwalnosci na bazie prognoz podat-
kowych;

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

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

Pozostate aktywa, stanowigce okoto 10% sumy aktywodw, réwniez wycenione sq z uwzglednieniem zapiséw odpowiednich

standarddéw, w tym w szczegdlnosci zasad ostroznej wyceny.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie Zarzqadu, warto$¢ kapitalizacii gietdowej ponizej wartosci aktywdw netto Jednostki dominu-

jacej i Grupy Kapitatowej, nie stanowita przestanki do przeprowadzenia testu na utrate wartosci na dzieh 30.06.2022r.
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6.4 Inaczqce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym miaty miejsce nastepujgce istotne

zdarzenia:

Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej z Echo Investment

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

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

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

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

Archicom S.A. zawart 4 lutego 2022 roku z mBankiem S.A. aneks do umowy programowej z 17 czerwca 2016 roku. Zgodnie
Z nim, program emisji obligacji Archicom zostat podwyzszony z 250 min zt do 350 min zt tgcznej maksymalnej kwoty (wartosci
nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Obligacje emitowane w ramach tego programu bedq propono-
wane do nabycia w sposéb, ktéry nie bedzie wymagat sporzgdzenia prospektu ani memorandum informacyjnego. Nastepnie,
16 marca 2022 roku Archicom S.A. wyemitowat obligacje kuponowe serii M6/2022 na tgczng kwote 110 min PLN. Sg to dwu-
letnie, niezabezpieczone obligacje o warto$ci nominalnej 1 tys. zt kazda. Majg zmienne oprocentowanie oparte o WIBOR 3M,

powiekszone o marze odsetkowq. Wyptata odsetek bedzie nastepowadc w okresach trzymiesiecznych.
Wykup obligacji

W dniu 7 lutego 2022 roku Archicom S.A. dokonat terminowego wykupu wszystkich pozostajgcych w obiegu obligacii serii
M5/2022 o wartosci 78.500 tys. zt.

Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnej City2 do aktywow klasyfikowanych jako prze-

znaczone do sprzedazy

W zwigzku z zaawansowaniem procesu poszukiwania nabywcy i planowanym zbyciem w ciggu najblizszego roku nierucho-
mosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (budynek City 2), dokonano reklasyfikacji tej nieruchomosci do pozycji aktywdw klasyfi-
kowanych jako przeznaczone do sprzedazy. Wraz z reklasyfikacjg nieruchomosci dokonano adekwatnej zmiany prezentaci
innych aktywéw, ktére w momencie sprzedazy budynku City 2 zostanq rozliczone w wynik okresu. Jednoczeénie dokonano
zmiany prezentacji kredytu finansujgcego budynek City 2 i ujeto go w odrebnej pozycji bilansu ,,Kredyty, pozyczki, inne instru-
menty dtuzne finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy”. Szczegdty zostaty przedstawione w nocie 6.21 niniej-

szego sprawozdania.
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Zawarcie przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w Poznaniu

W dniu 24 czerwca 2022 r. podmiot zalezny Spotki, 1j. spdtka pod firmg Archicom Poznan sp. z 0.0. podpisata z GALERIA NOVA
- ,GRUPA ECHO" spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — spdtka komandytowo-akcyjna, bedgca spdtkg zalezng Echo
Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, przedwstepng umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Poznaniu w rejonie ulicy
Klemensa Janickiego. tgczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej, bedgcej przedmiotem transakciji, wynosi okoto
10.818,67 m2. Cena netto za nieruchomo$¢ wyniesie tqcznie 50.910,5 tys. zt netto, powiekszona o podatek VAT. Zawarcie
umowy przyrzeczonej powinno nastgpi¢ nie pdzniej niz do 31 grudnia 2023 r., po spetnieniu sie warunkdw zastrzezonych

w umowie przedwstepne;j.

Na poczet zaptaty ceny kupujgcy dokonat zaptaty zaliczki w wysokosci 100% ceny, tj. 50.910,5 tys. zt netto powiekszonej
o podatek VAT. Zwrot zaliczki, przewidziany w przypadkach okreslonych w umowie przedwstepnej, zostat zabezpieczony:
o$wiadczeniem sprzedajgcego o poddaniu sie egzekuciji z aktu notarialnego (do kwoty 68.882 tys. zt), hipotekg ustanowiong
W przyszto$ci na nieruchomosci na zgdanie kupujgcego po dokonaniu niezbednego podziatu geodezyjnego (do kwoty
68.882 tys. zt) oraz gwarancjg Echo Investment S.A. - na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. W przypadku
gdyby zaliczka podlegata zwrotowi, zostanie zwrécona spdtce wraz z odsetkami w wysokosci WIBORS6M + 4% wartosci zaliczki

w stosunku rocznym.

Umowa przedwstepna zawiera postanowienia, ktére nie odbiegajg od postanowien stosowanych w tego typu transakcjach,
w szczegdlnosci zawiera standardowe dla tego typu transakcji postanowienia dotyczgce zapewnienh i oSwiadczen sprze-

dawcy i kupujgcego oraz dotyczgce odpowiedzialnosci stron.

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

stanie wybudowanych okoto 504 mieszkania.

6.5 Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

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

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

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

wych do oddzielnego wydzielenia.

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. Przychody nie sq uzaleznione od jednego

odbiorcy - Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcéw.

W zwigzku z planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej City2, o ktérym mowa w punkcie 6.4 powyzej, Zarzgd bedzie
analizowa¢ mozliwe zmiany segmentdw operacyjnych w kolejnych okresach sprawozdawczych, a ich ostateczne wprowa-

dzenie bedzie uzgodnione z gtdwnym akcjonariuszem.
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Tabela nr 1 - Segmenty operacyjne -

nansowej na 30.06.2022

skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji fi-

AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; Segrl::rr::'ylj(:): RAZEM
Aktywa trwate
Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 1510 - 1510
Rzeczowe aktywa trwate 9 830 2 094 11924
Nieruchomosci inwestycyjne - 11770 11770
Naleznosci dtugoterminowe 631 - 631
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 923 641 19 564
Aktywa trwate razem 59 717 22 847 82 564
Aktywa obrotowe
Zapasy 634770 - 634 770
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 177 662 18763 196 425
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3 665 - 3 665
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 20 642 659 21 301
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 17218 87 17 305
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 276 334 22 659 298 993
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 138 657 138 657
Aktywa obrotowe razem 1130 291 180 825 1311116
Aktywa razem 1190 008 203 672 1393 680
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Segment

Segment ko-

PASYWA mieszkaniowy mercyjny RAZEM
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny 532 856 166 777 699 633
Zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 354 4362 21716
Pozostate zobowigzania 15475 23 15 498
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 689 5789 16 478
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 6 100 721 6 821
Zobowigzania dtugoterminowe 159 618 10 895 170 513
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 303 904 - 303 904
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 59 629 880 60 509
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1083 16 1099
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1328 238 1566
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne finansujgce nierucho-
mosci przeznaczone do sprzedazy ) 21130 21130
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 114 031 - 114 031
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 903 827 3730
Rezerwy krotkoterminowe 14 656 2 909 17 565
Zobowigzania krétkoterminowe 497 534 26 000 523 534
Zobowigzania razem 657 152 36 895 694 047
Pasywa razem 1190 008 203 672 1393 680
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Tabela nr 2 - Segmenty operacyjne -

nansowej na 31.12.2021

skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji fi-

AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; Segrl::rr::'ylj(:): RAZEM
Aktywa trwate

Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 1 446 - 1 446
Rzeczowe aktywa trwate 10 225 2085 12310
Nieruchomosci inwestycyjne - 126 353 126 353
Naleznosci dtugoterminowe 43 357 23 685 67 042
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 934 8 421 37 355
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25619 3382 29 001
Aktywa trwate razem 109 746 163 926 273 672
Aktywa obrotowe

Zapasy 639 535 - 639 535
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 90179 1885 92 064
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3069 27 3096
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 22211 3135 25 346
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 16 005 - 16 005
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 247 814 16 332 264 146
Aktywa obrotowe razem 1018 813 21379 1040 192
Aktywa razem 1128 559 185 305 1313 864
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Segment

Segment ko-

PASYWA mieszkaniowy mercyjny RAZEM
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny 505 329 147 728 653 057
Zobowigzania
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 60 598 20 307 80 905
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 532 4299 21 831
Pozostate zobowigzania 20710 27 20737
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12757 6 309 19 066
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 5 694 554 6 248
Zobowigzania dtugoterminowe 117 291 31496 148 787
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 282 671 - 282 671
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 62 675 1824 64 499
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4939 - 4939
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 4926 - 4926
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 129 836 618 130 454
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 358 638 2996
Rezerwy krotkoterminowe 18 534 3001 21 535
Zobowigzania krétkoterminowe 505 939 6 081 512 020
Zobowigzania razem 623 230 37 577 660 807
Pasywa razem 1128 559 185 305 1313 864
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Tabela nr 3 - Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

za okres 1.01.2022-30.06.2022

Segment Segment ko- Dziatalnosé

mieszkaniowy mercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 221 084 4529 112 225725
Przychody ze sprzedazy produktow 218 838 - - 218 838
Przychody ze sprzedazy ustug 349 4529 112 4990
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1897 - - 1897
Koszt wtasny sprzedazy 144 530 1872 - 146 402
Koszt sprzedanych produktéw 142 620 - - 142 620
Koszt sprzedanych ustug 22 1872 - 1894
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 1888 - - 1888
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 76 554 2 657 112 79 323
Koszty sprzedazy 6 682 453 - 7135
Koszty ogdlnego zarzgdu 8 287 189 108 8 584
jl(eisér\;//\/odminisfrocyjne zwigzane z realizacjq pro- 16 242 127 } 16 369
Pozostate przychody operacyjne 1770 30 - 1 800
Pozostate koszty operacyjne 1987 881 - 2 868
(Z:r;}i:yrlc;]v(v:}/r_f)oéci godziwej nieruchomosci inwesty- ) 14 480 } 14 480
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 451246 15517 4 60 647
Przychody finansowe 9 311 711 - 10022
Koszty finansowe 5161 677 - 5838
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 49 276 15 551 4 64 831
Podatek dochodowy 11713 2946 1 14 660
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 37 563 12 605 & 50171

Kwota amortyzacji przypisana do segmentu mieszkaniowego to 1 426 tys. zt, a do segmentu komercyjnego 2 tys. zt. Razem

amortyzacja w | pdtroczu 2022 roku wynosita 1 428 tys. zt.
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Tabela nr 4 - Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

za okres 1.04.2022-30.06.2022

Segment Segment ko- Dziatalnosé
. . . RAZEM
mieszkaniowy mercyjny pozostata

Przychody ze sprzedazy 71 522 2 389 32 73 943
Przychody ze sprzedazy produktow 71203 - - 71203
Przychody ze sprzedazy ustug 244 2 389 32 2 665
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 75 - - 75
Koszt wtasny sprzedazy 50 029 953 - 50 982
Koszt sprzedanych produktéw 49 934 - - 49 934
Koszt sprzedanych ustug 22 953 - 975
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 73 - - 73
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 21493 1436 32 22 961
Koszty sprzedazy 3352 32 - 3 384
Koszty ogdlnego zarzgdu 4104 153 41 4298
_Kosz”ry administracyjne zwigzane z realizacjq pro- 9015 54 } 9 069
jektow
Pozostate przychody operacyjne 541 30 - 571
Pozostate koszty operacyjne 1154 821 - 1975
Zm_|ono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- . 2750 . 2750
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4 409 3156 (9) 7 556
Przychody finansowe 5764 463 - 6227
Koszty finansowe 1985 489 - 2474
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8188 3130 (9) 11 309
Podatek dochodowy 1869 719 (1) 2 587
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 6319 2411 (8) 8722
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Tabela nr 5 - Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

za okres 1.01.2021-30.06.2021

Segment

Segment ko-

Dzialalnosé

mieszkaniowy mercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 232 041 3606 363 236 010
Przychody ze sprzedazy produktow 230 851 - - 230 851
Przychody ze sprzedazy ustug 1181 3 606 363 5150
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - - 9
Koszt wlasny sprzedazy 149 217 2096 98 151 411
Koszt sprzedanych produktéw 148 883 - - 148 883
Koszt sprzedanych ustug 326 2096 98 2 520
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 82 824 1510 245 84 599
Koszty sprzedazy 6671 332 - 7 003
Koszty ogdlnego zarzgdu 4 694 262 291 5247
TKc'())vs\/ZTy administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 15 247 759 } 16 006
Pozostate przychody operacyjne 1766 1 547 - 3313
Pozostate koszty operacyjne 4 436 207 - 4 643
Zm_iono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- . (4211) . (4211)
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (324) (8) - (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 53218 (2 722) (26) 50 470
Przychody finansowe 2108 185 - 2293
Koszty finansowe 2 395 159 - 2 554
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych me-
todq praw wiasnosci (+/-) (152) ) ) (152)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 52779 (2 696) (26) 50 057
Podatek dochodowy 18 799 (505) (5) 18 289
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 33 980 (2191) (21) 31768

Kwota amortyzacji przypisana do segmentu mieszkaniowego to 1 384 tys. zt, a do segmentu komercyjnego 11 tys. zt. Razem

amortyzacja w | pdtroczu 2021 roku wynosita 1 395 tys. zt.
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Tabela nr 6 - Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku
za okres 1.04.2021-30.06.2021

Segment Segment ko- Dziatalnosé

mieszkaniowy mercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 136 503 1194 200 137 897
Przychody ze sprzedazy produktow 136 229 - - 136 229
Przychody ze sprzedazy ustug 265 1194 200 1659
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - - 9
Koszt wtasny sprzedazy 85708 850 17 86 575
Koszt sprzedanych produktéw 85 645 - - 85 645
Koszt sprzedanych ustug 55 850 17 922
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 50795 344 183 51322
Koszty sprzedazy 3741 140 - 3881
Koszty ogdlnego zarzgdu 3145 154 190 3 489
jl(eistzo,f\;/lvodminis‘rrocyjne zwigzane z realizacjq pro- 4871 81 ) 4952
Pozostate przychody operacyjne 1326 108 - 1434
Pozostate koszty operacyjne 2 430 - - 2 430
Zmiono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) (3110) ) (3110)
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (324) (8) - (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 37 610 (3 041) (7) 34 562
Przychody finansowe 2015 67 - 2082
Koszty finansowe 630 4 - 634
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych ) ) ) )
metodq praw wtasnosci (+/-)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 38 995 (2 978) (7) 36 010
Podatek dochodowy 15719 (734) (1) 14 984
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 23 276 (2 244) (6) 21 026

6.6 Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W okresie porownywalnym nastgpita utrata kontroli nad Archicom Studio Projekt sp. z 0.0., wystgpienie przez Archicom S.A.
(joko komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. oraz utrata kontroli nad
Archicom Polska S.A. i jej spdtkami zaleznymi, co zostato opisane szerzej w srédrocznym skréconym skonsolidowanym spra-

wozdaniu finansowym za | pdtrocze 2021 r.

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

nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby uzyskaniem lub utratg kontroli nad jednostkami zaleznymi.
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Wykaz jednostek zaleznych i wspdtzaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w informacjach ogdlnych niniejszego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6.7 Wartos¢ firmy

Tabela nr 7 - Wartos$¢ firmy wedtug stanéw na 30.06.2022 oraz 31.12.2021

1.01- 1.01-

30.06.2022 31.12.2021

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 165 165
Zwiekszenia z tytutu nabycia podmiotdw - -
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 165 145

6.8 Wartosci niematerialne

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

Tabela nr 8 - Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 30.06.2022 oraz 31.12.2021

Obrogramowa- Wartosci nie-
Patenty i licen- p' g materialne w
. nie kompute- . Razem
cje trakcie wytwa-
rowe .
rzania
Stan na 30.06.2022
Wartosé bilansowa brutto 2676 1905 403 4984
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (1915 (1 559) - (3474)
Wartosé bilansowa netto 761 346 403 1510
Stan na 31.12.2021
Wartosé bilansowa brutto 2420 1 905 327 4 652
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (1818) (1388) - (3206)
Wartosé bilansowa netto 602 517 327 1446
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Tabela nr 9 - Zmiany wartosci niematerialnych w okresach 1.01.2022-30.06.2022 oraz

1.01.2021-31.12.2021

- Oprogramo- quto:éci nie-
Patenty i Ilcep- wanie kompu- ma!enqlne w Razem
cje terowe trakcie wytwg-
rzania
za okres od 1.01.2022 do 30.06.2022
Wartosé bilansowa netto na dzien 1.01.2022 602 517 327 1446
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 95 - 262 357
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) 166 - (186) (20)
Amortyzacja (-) (102) (1771) - (273)
Wartosé bilansowa netto na dzien 30.06.2022 761 346 403 1510
za okres od 1.01.2021 do 31.12.2021
Wartosé bilansowa netto na dzien 1.01.2021 687 870 73 1630
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 64 2 327 393
Imniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (73) (73)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - (1) - (1)
Amortyzacja (-) (149) (354) - (503)
Wartosé bilansowa netto na dzien 31.12.2021 602 517 327 1446

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

pozycjach:

Tabela nr 10 - Amortyzacja wartosci niematerialnych uvjeta w skonsolidowanym

sprawozdaniv z wyniku

Wyszczegdlnienie

1.01-30.06.2022 1.01-30.06.2021

Koszty ogdlnego zarzqdu

Amortyzacja wartosci niematerialnych razem
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6.9 Rzeczowe aktywa trwate

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

Tabela nr 11 - Rzeczowe aktywa trwale wedlug stanéw na 30.06.2022 oraz

31.12.2021
Rzeczowe
. aktywa
Budynki i Maszyny i Srodki rozostale . ale w
Grunty urzgdze- srodki . Razem
budowle N transportu trakcie
nia trwate
wyiwarza-
nia
Stan na 30.06.2022
Wartosé bilansowa brutto - 16 409 3 378 634 2064 - 22 485
SkUI’ﬂUJO\{VOHe umorzenie i odpisy - (7 180) (2 083) (116) (1182) - (10 561)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 9 229 1295 518 882 - 11924
Stan na 31.12.2021
Wartosé bilansowa brutto - 15 850 3394 447 2066 - 21757
Skumu.low./one umorzenie i odpisy . (6 580) (1799) (36) (1032) ) (9 447)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 9 270 1595 411 1034 - 12 310
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Tabela nr 12 - ZImiany rzeczowych aktywéw trwatych w okresach 1.01.2022-
30.06.2022 oraz 1.01.2021-31.12.2021

Rzeczowe
. aktywa
Budynkii Maszynyi Srodii  Fozostate .y ate w
Grunty urzgdze- srodki . Razem
budowle . transportu trakcie
nia trwate
wytwarza-
nia
za okres od 1.01.2022 do 30.06.2022
Wartosé bilansowa netto na dzien
1.01.2022 - 9 270 1595 411 1034 - 12 310
Zwe_kszenlo (nabycie, wytworzenie, ) 551 87 187 1 ) 836
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (53) - (14) - (67)
Amortyzacja (-) - (592) (334) (80) (149) - (1155)
Wartosé bilansowa netto na dzien
30.06.2022 - 9 229 1295 518 882 - 11924
za okres od 1.01.2021 do 31.12.2021
iU IS C EICE 209 11926 2167 542 1224 99 16167
1.01.2021
ngkszemo (nabycie, wytworzenie, ) 29 304 189 192 ) 714
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (35) (18) (18) - (71)
IUTroTo I_<*onTroI| nad jednostkami za- (209) (1 532) (258) (165) (36) (99) (2 299)
eznymi
Amortyzacja (-) - (1153) (583) (137) (328) - (2 2071)
Wartosc¢ bilansowa netto na dzien ) 9270 1595 an 1034 ) 12 310

31.12.2021

* Zbycie udziatéw i akcji w jednostkach zaleznych, opisane szerzej w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2021 rok.

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

niku i sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

Tabela nr 13 - Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych ujeta w skonsolidowa-

nym sprawozdaniuv z wyniku

1.01-30.06.2022 1.01-30.06.2021

Koszt wtasny sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzgdu

Razem amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych
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6.10 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2022 wchodzily:

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

e udziaty w lokalach niemieszkalnych — garazach wielostanowiskowych
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2021 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 udziaty w lokalach niemieszkalnych — garazach wielostanowiskowych

Naijistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-
dawczym zaprezentowano ponize;.

W okresie sprawozdawczym dokonano przeszacowania warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-
dynek City 2).

W zwigzku z aktywnym poszukiwaniem nabywcy i planowanym zbyciem i nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-
dynek City 2) w ciggu roku, po spetnieniu wszystkich warunkéw MSSF 5, dokonano reklasyfikacii tej nieruchomosci do pozyciji

aktywoéw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21.

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

fowano w ponizszej tabeli:

Tabela nr 14 - Imiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 1.01.2022-
30.06.2022 oraz 1.01.2021-31.12.2021

1.01- 1.01-

30.06.2022 31.12.2021

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 126 353 151 722
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 389 10 760
Zbycie nieruchomosci (-) - (668)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) 11730 4172
Reklasyfikacja do aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy (126 702) (39 633)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 11770 126 353

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sqg przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozycji
»Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.
Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy
grupy w zalezno$ci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

e poziom 1 - dane wejiciowe sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne

aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
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e poziom 2 - dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sq obserwowalne w

przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezposrednio,

e  poziom 3 — nieobserwowalne dane wejiciowe dotyczgce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.

Warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do warto$ci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni

bilansowe nastepujaco:

Tabela nr 15 - Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw war-

tosci godziwej

Razem
Identyfikator Opis Poziom1 Poziom2 Poziom3 wartosé
godziwa
Stan na 30.06.2022
Archicom Sp. z 0.0. - Reali- Nieruchomo$¢ wraz z halg produk-
} - - : : - - 1810 1810
zacja Inwestycji Sp. k. cyjno-magazynowq w Gajkowie
Archicom Nieruchomosci 5 Nieruchomo$¢ lokalowa - miejsca po-
. - 1049 - 1049
Sp.zo.0. stojowe
space Investment Strze- Nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul
gomska 3 Otynska Sp. z Jeho ycyjna przy ul. - 8911 - 8911
0.0 Otynskiej we Wroctawiu
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 30.06.2022 - 9 960 1810 11770
Stan na 31.12.2021
dane przeksziatcone
Archicom Sp. z 0.0. - Redli- Nieruchomo$¢ wraz z halg produk-
. . - : - - - 1810 1810
zacja Inwestycji Sp. k. cyjno-magazynowq w Gajkowie
Archicom Nieruchomoséci 5 N}eruchomosc Inwestycyjna C|Ty One -
pierwszy budynek kompleksu biuro- - 1 049 - 1 049
Sp.zo.0. .
wego City Forum
. . . . Nieruchomos¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 114 584 114 584
14 Sp.zo.0. .
City Forum
space Investment Sirze- Nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul
gomska 3 Otynska Sp. z ueho yeyina przy ul. . 8910 - 8910
00 Otynskiej we Wroctawiu
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2021 - 9 959 116 394 126 353

Poszczegodlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

poziom 2

Warto$¢ godziwa zostata okredlona za pomocq metody rynkowej, ktéra odzwierciedla transakcje na podobnych nierucho-

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

jednak ich wptyw na wycene byt znikomy. Wycena zostata przeprowadzona przez rzeczoznawce majgtkowego.

poziom 3

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone

o koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopq procentowq, ktéra pochodzi z analizy tfransakcji zaobserwowanych
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na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szaco-
wane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sq nieobserwowalne. Najbardziej znaczgce
dane wejsciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana wartosé
godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzroénie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzgd spdétki dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozenh jest najwiekszy

dla stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezg od siebie nawzajem.

6.11 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

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

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),

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

Tabela nr 16 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentow fi-
nansowych wg MSSF 9

Wyszczegodlnienie Razem
AC FVOCI FVP&L

Stan na 30.06.2022

Aktywa trwate:

Nalezno$ci dtugoterminowe 432 - - 432
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - 37 000

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 72 181 - - 72181
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 17 305 - - 17 305
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 298 993 - - 298 993
Kategoria aktywow finansowych razem 425 911 - - 425 911

Stan na 31.12.2021
dane przekszitatcone

Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 60 409 - - 60 409
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 355 - - 37 355

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 22 684 - - 22 684
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 16 005 - - 16 005
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 264 146 - - 264 146
Kategoria aktywow finansowych razem 400 599 - - 400 599
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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).

Tabela nr 17 - Klasyfikacja zobowiqzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumen-
téw finansowych wg

Wyszczegdlnienie MSSE 9 Poza Razem
MSSF 9
AC FVP&L

Stan na 30.06.2022
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Pozostate zobowigzania 15 474 - 15 474
Zobowigzania krétkoterminowe:
\Z/\j)igzoc\lxrvwiicgzonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 40 371 5515 42 886
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 135161 - 135161
Kategoria zobowigzan finansowych razem 301 006 2515 303 521
Stan na 31.12.2021
dane przeksztatcone
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 80 205 - 80 905
Pozostate zobowigzania 20 700 - 20 700
Zobowigzania krétkoterminowe:
s\jjig;)(;/:]i%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 44 958 2974 47 932
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 130 454 - 130 454
Kategoria zobowigzan finansowych razem 277 017 2974 279 991

Wzrost warto$ci zobowigzan finansowych dotyczy przede wszystkim pozyciji Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne i zwig-

zany jest z wykupem obligacii serii M5/2020 o wartosci 78.500 tys. zt oraz emisjq obligacii serii M6/2022 o warto$ci 110.000 tys.

zt.
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6.12 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 18 - Zestawienie kredytow, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych
wedtug stanu na 30.06.2022

Wartosé bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Termin wyma- w walucie w PLN krét!(oter- dlugoier-
galnosci minowe minowe

Stan na 30.06.2022
Kredyt bankowy EUR  EURIBOR IM + marza 22.12.2031* 4514 21130 21130 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50 944 50 944 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 62 486 62 486 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110 601 601 110 000

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem
wg stanu na 30.06.2022 4514 245 161 135161 110 000

*Kredyt finansujgcy nieruchomos$¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w punkcie 6.21 sprawozdania.
W zwigzku z planowang sptatqg kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto

decyzje o prezentacii jako zobowigzanie krétkoterminowe.

W pierwszym potroczu 2022 roku oraz po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacii,
nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje

zobowigzania wynikajgce z podpisanych uméw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.
Umowy przewidujg obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, w tym w szczegdlnosci:

e Dla kredytu w EUR, finansujgcego nieruchomo$¢ City 2 - utrzymanie na poziomach ustalonych z bankiem udzielajg-
cym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowe;j:
- wskaznika kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci (LTV),
- wskaznika pokrycia obstugi dtugu (DSCR),
- wskaznika pokrycia obstugi odsetek (ISCR).
¢ Dla wyemitowanych serii obligaciji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na pozio-
mie nie wyzszym niz 0,9.
e  Dlakredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi 0 zt — utrzymanie
na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:
- wskaznika LTV;
- wskaznika dtug netto/EBITDA,
- wskaznik dtugu netto/kapitaty wtasne.
. Dla kredytu odnawialnego w PLN udzielonego spdtce Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — Sp. k. - utrzymanie
na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:
- Sredniomiesiecznych wptywdw na rachunki prowadzone w banku udzielajgcym kredytu,
- rocznych przychoddw ze sprzedazy,
- marzy zysku netto,
- wskaznika ptynnosci biezgcej,

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

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

Na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (tj. zobowigzan z tytutu leasingu,
kredytdw, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych pomniejszonych o srodki pieniezne) do kapitatu wtasnego. Grupa za-

ktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.

Ponadto by monitorowac zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA jako
zysk (strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzaciji (EBITDA nie jest miarg

zdefiniowang w MSSF i inne jednostki mogaq te miare definiowac inaczej).

Wskaznik zadtuzenia 30.06.2022
A. Zobowigzania finansowe 270 607
B. Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 315951
Diug netto (A-B) (45 344)
Kapitat wtasny ogdtem 699 633
Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne -6,48%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 64 831
D. Przychody finansowe 10022
E. Koszty finansowe 5838
F. Amortyzacja 1428
EBITDA (C-D+E+F) 62 075
Wskaznik Diug netto / EBITDA -0,73

Tabela nr 19 - Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentow diuinych

wedtug stanu na 31.12.2021

Wartosé bilansowa Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Termin wym,c-. w walucie w PLN kréf!(ofer- dlugoier-
galnosci minowe minowe

Stan na 31.12.2021
Kredyt bankowy EUR EURIBOR TM + marza 22.12.2031 4 549 20 924 618 20 306
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 13.07.2022 - 50737 50737 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 60 599 - 60 599
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 07.02.2022 - 79 099 79 099 -
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg 4549 211 359 130 454 80 905

stanu na 31.12.2021

W 2021 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umodw kredytowych i emisji obligacji. Grupa Archicom terminowo

sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.
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Tabela nr 20 - Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe Dlugoterminowe Przeplywy ra-
zem przed
doémcy ?:13 ldo3lat 3dos5lat p°wyief; ’dﬁ';‘;’l‘;‘r’n

Stan na 30.06.2022
Kredyty w rachunku kredytowym* 21130 - - - 21130
Dtuzne papiery wartosciowe 59 746 68 485 118 210 - - 246 441
Zobowigzania z tytutu leasingu 1710 2 454 7 842 7 401 14734 34 141
Razem 82 586 70 939 126 052 7 401 14734 301 712

*Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w punkcie 6.21 sprawozdania.

W zwigzku z planowang sptatqg kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto

decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krétkoterminowe.

W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwigzku z wycenqg zobowiqzan

wedtug zamortyzowanego kosztu, stad prezentowane kwoty mogg odbiegac od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuaciji finansowe.

6.13 Zobowiqzania zabezpieczone hipotekqg

Tabela nr 21 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZOBOWIAZANIA

ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majqgtku spétek

Kredyt zaciggniety w mBank S.A. na dziatalno$¢ bie-
zqcq (09/015/14/Z7/L1)*

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje
inwestyciji City Forum budynek A

Emisja obligacji przy wspdtpracy z SGB Bank S.A.

Kredyt w rachunku biezgcym udzielony Archicom
S.A. przez PKO BP S.A.**

Hipoteka umowna do kwoty 3.000.000 zt na bedgcej wiasnoscig
spotki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Goralskiej (w IV kwartale 2021 dokonano
zmiany zabezpieczenia, ztozono wniosek o wpis hipoteki na nieru-
chomosci gruntowej we Wroctawiu przy ulicy Goéralskiej, w | kwar-
tale 2022 hipoteka zostata wpisana).

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

Hipoteka umowna do kwoty 24.000.000 PLN ustanowiona na nieru-
chomosci, na ktdérej wzniesiony zostat budynek A.

Hipoteka tgczna do kwoty 39.828.000 zt (dotyczy Umowy o organi-
zacje emisji obligaciji z 17.03.2020 roku; w IV kwartale 2021 obligacje
zostaty w catosci sptacone; w | kwartale 2022 ztozono wnioski o wy-
kreslenie hipotek).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 120.000.000 zt ustanowiona na
nieruchomosciach gruntowych spodtek z Grupy Archicom (hipoteka
|- w IV kwartale 2021 ztozono wniosek o wpis hipoteki, w | kwartale
2022 hipoteka zostata wpisana; hipoteka Il - w Il kwartale 2022 zto-
zono wniosek o wpis hipoteki, w lll kwartale 2022 hipoteka zostata
wpisana).

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na

dzien bilansowy wynosi zero zt.

** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi zero zt.
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6.14 Zabezpieczenie sptaty zobowiqgzan

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

Tabela nr 22 - Aktywa zabezpieczajgce sptate zobowigzan

30.06.2022 31.12.2021

Nieruchomosci inwestycyjne - 114 584

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane jako aktywa klasyfikowane jako przezna-

czone do sprzedazy 138 657 )
Zapasy 139 790 72 935
Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe* 17 812 17 734
Wartosé bilansowa aktywow stanowiqcych zabezpieczenie razem 296 259 205 253

* Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powiemiczych oraz rachunkach zablokowanych, w tym

split payment i rachunkach kauciji.

6.15 Informacja o wartosci godziwej instrumentow
finansowych

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

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

Tabela nr 23 - Porownanie wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan finansowych

z ich wartosciq godziwg

31.12.2021

30.06.2022 dane przeksztatcone

Klasa instrumentu finansowego

Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Aktywa:

Dtuzne papiery wartosciowe 32 355 37 347 35 486 37 355
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 197 129 197 056 159 170 159 106
fgc\)/\(/j;i pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finan- 315951 315951 280 151 280 151
Zobowigzania:

Kredyty 20 969 21130 20 924 20 924
Dtuzne papiery wartosciowe 221 534 224 031 189 415 190 435
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 76 007 76 007 85 236 85 236

Sposéb ustalenia wartosci godziwej instrumentéw 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 instrumentdw.
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W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci, ktére majq istotny wptyw na wartosé

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych przyjetych w celu ujawnienia ich wartosci godzi-

b)

c)

d)

e)

Dtuzne papiery wartosciowe
Warto$¢ godziwa objetych obligacji zostata ustalona w oparciu o wycene domu maklerskiego na podstawie pu-

blicznych notowan.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Warto$¢ godziwa naleznosci z tytutu zbycia akcji w jednostkach zaleznych zostata ustalona jako warto$¢ oczekiwa-

nej zaptaty, 1j. nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

Warto$¢ bilansowa naleznosci handlowych i pozostatych naleznosci zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich

wartosci godziwej.

Srodki pieniezne i pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe
Wartoé¢ bilansowa $rodkdw pienieznych i pozostatych krétkoterminowych aktywdw finansowych zostata uznana

za racjonalne przyblizenie ich wartoéci godziwe;.

Ofrzymane kredyty, wyemitowane papiery dtuzne
Warto$¢ godziwa zobowiqzan z tytutu otrzymanych kredytdw oraz wyemitowanych papieréw dtuznych zostata usta-

lona jako warto$¢ oczekiwanej zaptaty, tj. nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
Wartoé¢ bilansowa zobowigzan leasingowych, zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich warto$ci godziwej.

Przekwalifikowanie

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

tosci godziwej lub wedtug ceny nabycia.
Wytqgczenie ze sprawozdania z sytuacii finansowej

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdw finansowych, ktdrych przeniesienia nie kwalifi-

kujg sie do wytgczenia ze sprawozdania z syfuacji finansowe;.
Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie
Na dziehn 30 czerwca 2022 roku Grupa Kapitatowa nie kompensowata aktywdw finansowych i zobowigzanh finansowych.

Zmiany warunkéw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej, ktére majg wptyw na wartos¢ godziwg aktywdw fi-
nansowych i zobowigzan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sq ujete w wartosci

godziwej czy po koszcie zamortyzowanym

Informacje na temat warunkéw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej zostaty opisane w Sprawozdaniu Za-

rzqdu z dziatalnoéci Spoétki i Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2022,
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6.16 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 wysokoséci wystarczajgcej dla realizacii sktadnika aktywdw. Kwota tych

aktywodw na 30 czerwca 2022 wynosita 19.564 tys. zt (2021 rok: 29.001 tys. zt). Najistotniejsze rdznice przejsciowe dotyczq pozycji

zapasdw (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynoszg 32.869 tys. zt), oraz strat podatkowych (aktywa z tego tytutu na

dzien bilansowy wynoszq 9.582 tys. zt). Podstawq ujecia aktywdw sq zatwierdzone przez Zarzgd Spdtki dominujgcej aktualne

budzety projektdw realizowanych przez spétki 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 24 - Wptyw akitywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na spra-

wozdanie finansowe

1.01.2022 1.01.2021
Stan na poczatek okresu dane przeksztalcone  dane przeksztatcone
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 001 30 140
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 066 15137
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 9 935 15 003
Imiana stanu w okresie wplywajgca na:
Wynik (+/-) (6 848) (6 067)
Pozostate catkowite dochody (+/-) - -
31.12.2021
Stan na koniec okresu 30.06.2022 dane przeksztatcone
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 564 29 001
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 478 19 066
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 3 086 9 935
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Tabela nr 25 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Saldo na poczqgtek

Zmiana stanu:

Saldo na koniec

o - okresu . pozostate okresu
Tytuly réznic przejsciowych wynik  dochody
catkowite
Stan na 30.06.2022
. 1.01.2022

Aktywa: dane przeksztalcone 30.06.2022
Zapasy 19 783 13 086 - 32869
Pozostate aktywa 100 (53) - 47
Zobowigzania:
Zoboquzomo i rezerwy na Swiadczenia pra- 375 457 ) 832
cownicze
Pozostate rezerwy 4 445 (13) - 4 432
Leasing 3826 (1582) - 2244
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 737 402 - 1139
Inne zobowigzania 321 (321) - -
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 7 266 2316 - 9 582
Kompensata (7 852) (23 729) - (31 581)
Razem 29 001 (9 437) - 19 564
Stan na 31.12.2021
Aklywa: 1.01.2021 31.12.2021

ywa: dane przeksztatcone dane przeksztatcone
Nieruchomosci inwestycyjne 11 (mm - -
Zapasy 13037 6746 - 19783
Pozostate aktywa 180 (80) - 100
Zobowigzania:
Zoboquomo i rezerwy na $wiadczenia pro- 2041 (1 666) ) 375
cownicze
Pozostate rezerwy 4528 (83) - 4 445
Pochodne instrumenty finansowe (1) 1 - -
Leasing 3 849 (23) - 3826
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 1 538 (8071) - 737
Inne zobowigzania 473 (152) - 321
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 7174 92 - 7 266
Kompensata (2 690) (5162) - (7 852)
Razem 30 140 (1139) - 29 001
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Tabela nr 26 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Tytuty réznic przejsciowych Saldo na poczqtek pozostate  Saldo na koniec
okresu wynik dochody okresu
catkowite

Stan na 30.06.2022

. 1.01.2022
Aktywa: dane przeksztatcone 30.06.2022
Nieruchomosci inwestycyjne 6 523 (5287) - 1236
Zapasy 4 584 1942 - 6 526
Aktywa !(Iosyflkowcme jako przeznaczone do . 8 747 } 8 747
sprzedazy
Pozostate aktywa 3118 (1431) - 1687

Zobowigzania:

Wycena zobowiqgzan z tyt. kauciji - 1618 - 1618
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 12 388 15857 - 28 245
Pozostate zobowigzania 305 (305) - -
Kompensata (7 852) (23 729) - (31 581)
Razem 19 066 (2 588) - 16 478

Stan na 31.12.2021

Aklywa: 1.01.2021 31.12.2021
dane przeksztatcone dane przeksztatcone
Nieruchomosci inwestycyjne 5981 542 - 6523
Zapasy 5133 (549) - 4 584
Pozostate aktywa 2113 1 005 - 3118
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji 246 (246) - -
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 3964 8 424 - 12 388
Pozostate zobowigzania 390 (85) - 305
Kompensata (2 690) (5162) - (7 852)
Razem 15137 3929 - 19 066

6.17 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszg pozycje zapasdw stanowig 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 realizacji.
Grupa ujmuje w tej pozycjiréwniez grunty, na ktdérych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego
uzytkowania tych gruntdéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie inwestycje przekwalifikowywane sg

do wyrobdéw gotowych.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sq nastepujgce pozycje zapaséw:
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Tabela nr 27 - Wartosé zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.12.2021

30.06.2022 dane prze-

ksztatcone

Potprodukty i produkcja w toku 600 926 549 370
Wyroby gotowe 33 844 90 165
Wartosé bilansowa zapasow razem 634770 639 535

Tabela nr 28 - Odpisy aktualizujgce wartosé zapaséw ujete w sprawozdaniu finan-

sowym
1.01-30.06.2022 1.01-30.06.2021
Stan na poczagtek okresu 2478 1129
Odpisy ujete jako koszt w okresie - 1 368
Inne zmiany - (19)
Stan na koniec okresu 2478 2478

Tabela nr 29 - Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

30.06.2022 31.12.2021

Kredyt odnawialny w mBank na finansowanie kontraktéw budowlanych realizowa-

) . o h N 10613 5486
nych przez spdtke Archicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - sp. k.
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Browary 95 354 67 449
Wroctawskie bud BA2BA3**
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Kepa 33823 )
Mieszczanska bud KM4**
Zabezpieczenia na zapasach razem 139 790 72 935

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontfraktow budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na

dzien bilansowy wynosi zero zt.

** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi zero zt.
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6.18 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiajq sie nastepujgco:

Tabela nr 30 - Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych na-

leznosci

31.12.2021
30.06.2022 dane prze-
ksztalcone

Naleznosci diugoterminowe
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych i udziatow we wspdlnym przedsiewzieciu - 55 389
Kaucje wptacone 432 5020
Rozliczenia miedzyokresowe 199 6 633
Naleznosci diugoterminowe razem 631 67 042

Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 27 462 28 489
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (16 985) (16 818)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 10 477 11 671
Kaucje wptacone z innych tytutdw 4 481 30
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych i udziatow we wspdlnym przedsiewzieciu 56 608 -
Inne naleznosci 3572 13 962
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (2 957) (2979)
Pozostate naleznosci finansowe netto 61704 11013
Naleznosci finansowe 72181 22 684
Przedptaty i zaliczki 121 246 67 472
Rozliczenia miedzyokresowe 1676 1766
Pozostate naleznosci niefinansowe 1322 142
Naleznosci niefinansowe 124 244 69 380
Naleznosci krétkoterminowe razem 196 425 92 064

Spadek naleznoici dtugoterminowych z tytutu zbycia jednostek zaleznych i udziatdw we wspdinym przedsiewzieciu wynika
z przeklasyfikowania tej pozycji do naleznosci krotkoterminowych w zwigzku z planowanym jej rozliczeniem w terminie do dnia
15 czerwca 2023 r. Transakcja zbycia jednostek zaleznych zostata szerzej opisana w skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-

wym za 2021 rok.

Spadek wartodci dtugoterminowych rozliczeh miedzyokresowych w okresie sprawozdawczym wynika z przeklasyfikowania

do pozyciji aktywdw przeznaczonych do sprzedazy, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.21.

Wzrost wartosci naleznosci krétkoterminowych w okresie sprawozdawczym dotyczy gtdwnie, poza reklasyfikacjg naleznosci
z tytutu zbycia jednostek zaleznych i udziatdw we wspdlnym przedsiewzieciu, wzrostu warto$ci pozyciji naleznosci z tytutu przed-
ptat i zaliczek i wynika z zaptaconej zaliczki w kwocie 50.910,5 tys. zt w zwiqzku z zawarciem przedwstepnej umowy nabycia

nieruchomosci w Poznaniu, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.4 niniejszego sprawozdania.
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Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepuja.

Tabela nr 31 - Odpisy aktualizujgce wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finanso-

wych

1.01- 1.01-

30.06.2022 30.06.2021

Stan na poczagtek okresu 19 796 23 780
Odpisy ujete jako koszt w okresie 425 13
Odpisy odwrécone ujete jako przychdd w okresie (-) (213) (104)
Odpisy wykorzystane (-) (66) (3)
Inne zmiany - (17)
Stan na koniec okresu 19 942 23 669

6.19 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

Tabela nr 32 - Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

30.06.2022 31.12.2021

Rachunki powiernicze i zablokowane 16 949 15991
Kaucje 9 14
Odsetki od objetych obligacii 347 -
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe razem 17 305 16 005

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkdw Powierniczych, z ktérych srodki sq zwalniane etapami wraz z poste-
pem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetniajg definicji rodkédw pienieznych
wg MSR, natomiast sq to srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezg do dewelopera, deweloper
jest posiadaczem rachunku powierniczego. Srodki te w bilansie prezentowane sq joko pozostate krdtkoterminowe aktywa

finansowe.

6.20 Srodki pieniezne

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

stawiono w ponizszych tabelach.

Tabela nr 33 - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2021

30.06.2022 dane prze-

ksztatcone

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 276 077 239 866
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 22 062 22 551
Srodki pieniezne na rachunkach split payment 854 1729
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 298 993 264 146
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Utrzymywanie ponadprzecietnego buforu gotdwkowego zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczehstwa finansowego
klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce oraz pozwala na redlizacje polityki dywidendowej i rbwnoczesne zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

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

W zwigzku z aktywnym poszukiwaniem nabywcy i planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-
dynek City 2) w ciggu roku, w pierwszym kwartale 2022 roku dokonano reklasyfikacji tej nieruchomosci do pozycji aktywodw
klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy. Wraz z reklasyfikacjg nieruchomosci dokonano adekwatnejzmiany prezen-
tacji innych aktywdw, ktére w momencie sprzedazy budynku City 2 zostang rozliczone w wynik okresu. Po dokonaniu reklasy-
fikacji poniesiono dodatkowe naktady w kwocie 1.564 tys. zt oraz dokonano aktualizacji wyceny aktywa do wartosci godziwej
powiekszajgc warto$¢ pozycji o kolejne 2.750 tys. zt. Nie zidentyfikowano zobowigzah bezposérednio zwigzanych z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy. W odrebnej pozyciji bilansu ,,Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne finansujgce nierucho-
mosci przeznaczone do sprzedazy” zaprezentowano kredyt finansujgcy budynek przeznaczony do sprzedazy, o wartosci

na dzienh bilansowy 21.130 tys. zt.

Tabela nr 34 — Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedaizy 30.0 612(())212 31.1 2128211
Wartosé bilansowa na poczatek okresu - 11 454
Reklasyfikacja wartosci niematerialnych 20 1
Reklasyfikacja rzeczowych aktywdw trwatych - 2 200
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych 126 702 39 633
Reklasyfikacja inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach - 15 624
Reklasyfikacja zapasdw - 191 517
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych 7 621 636
Reklasyfikacja srodkdw pienieznych - 44 664
Reklasyfikacja pozostatych aktywow - 2 204
Poniesione naktady 1 564 -
Wycena aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy 2750 (779)
Sprzedaz aktywdw - (307 154)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 138 657 -
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Tabela nr 35 - Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowiqzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 1.01- 1.01-
30.06.2022 31.12.2021
Wartosé bilansowa na poczatek okresu - 2219
Reklasyfikacja zobowiqzan z tytutu kredytdw, pozyczek, innych instrumentdw dtuz- ) 45 644
nych
Reklasyfikacja zobowiqzan z tytutu leasingu - 6058
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzanh - 71 242
Reklasyfikacja zobowiqzan i rezerw z tytutu $wiadczeh pracowniczych - 4 493
Reklasyfikacja pozostatych rezerw - 1 042
Reklasyfikacja pozostatych kategorii zobowigzan - 2 425
Sprzedaz aktywdw - (133123)

Wartosé bilansowa na koniec okresu - -

Tabela nr 36 - Klasyfikacja aktywow przeznaczonych do sprzedazy wedtug pozio-

mow wartosci godziwej

Razem
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 wartosé
godziwa
Stan na 30.06.2022
. . .. Nieruchomos$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 138 657 138 657
14 Sp.z0.0. .
City Forum
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - 138 657 138 657

Tabela nr 37 - Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci in-

westycyjnej City 2 wchodzqgcej w sktad kompleksu biurowego City Forum

30.06.2022 31.12.2021

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.

Srednia wazona stawka za m2 wynajetej powierzchni 14,75 EUR/m? 14,66 EUR/m?
Obtozenie na dzien bilansowy 98,4% 82,8%
Obtozenie na dzieh zatwierdzenia Sprawozdania 98.4% 82,8%
Stopa dyskontowa 6,75% 6,5%
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Tabela nr 38 - Analiza wrazliwosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnej City 2
wchodzqgcej w sktad kompleksu biurowego City Forum na wahania stopy dyskon-

towej i czynszu

. Wartosé nie- WPIY.W na
Imiana .. wynik finan-
ruchomosci

sowy

Wahania stopy dyskontowej
Wzrost stopy dyskontowej +1% 138 090 (567)
Spadek stopy dyskontowej -1% 139 232 575

Wahania czynszu

Wzrost czynszu +10% 154 033 15376
Spadek czynszu -10% 123 281 (1537¢)

6.22 Kapitat wtasny

Na dzierh 30 czerwca 2022 roku oraz na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacii kapitat podstawowy Spotki

dominujgcej wynosit 256 703 430,00 zt i dzieli sie na 25 670 343 akcje o wartoéci nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 39 - Kapitat podstawowy jednostki dominujgcej

30.06.2022 31.12.2021

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

Struktura akgji i kapitatu zaktadowego na dzieh 30 czerwca 2022 roku przedstawia sie nastepujgco:

Liczba akciji Seria
19 462 841 zwykte akcje na A
(dziewietnascie miliondw czterysta szes¢dziesiat dwa tysigce osiemset czterdzie$cijeden) okaziciela

6 207 502 uprzywilejowane

(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy piecset dwie) akcje imienne

25 670 343

Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 1 wrzeénia 2015 r. dokonano uprzywilejowania 6.207.502
akciji serii B1 w ten sposdb, ze na kazdg z akcji uprzywilejowanych przypadajg 2 gtosy co do praw gtosu na Walnym Zgroma-

dzeniu.

Kapitat zapasowy jednostki dominujgcej wynosi na dzier 30.06.2022 r. 289.453 tys. zt. Minimalna warto$¢ kapitatu zapasowego

na pokrycie strat, zgodnie z art. 396 kodeksu spdtek handlowych (Dz.U.2022.0.1467), wynosi 85.568 tys. zt.
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6.23 Swiadczenia i rezerwy pracownicze

Koszty $wiadczenh pracowniczych zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela nr 40 - Koszty swiadczen pracowniczych

1.01- 1.01-
30.06.2022 30.06.2021
Koszty wynagrodzeh 15 488 15799
Koszty ubezpieczen spotecznych 2528 3838
Koszty swiadczen pracowniczych razem 18016 19 637
Tabela nr 41 - Rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych
Rezerwy
30.06.2022 31.12.2021
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 1 490 1264
Rezerwy na premie 2 409 2 551
Krotkoterminowe swiadczenia pracownicze 3899 3815
Ditugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 89 73
Inne dlugoterminowe swiadczenia pracownicze 89 73
Rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych razem 3988 3888

6.24 Pozostate rezerwy

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

wiono w kolejnych tabelach.

Tabela nr 42 - Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krétkoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

30.06.2022 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2021
Rezerwy na sprawy sqdowe 152 221 3355 3104
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 3165 2 947 1261 2197
Inne rezerwy 10 349 14 552 2116 874
Pozostate rezerwy razem 13 666 17 720 6732 6175

Gtéwnq pozycjqg innych rezerw Grupy na dzien 30 czerwca 2022, podobnie jak na koniec 2021 roku, sq rezerwy na prace

budowlane i koszty bezposrednie.
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Tabela nr 43 - Wpltyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe

Rezerwy na:
sprawy sq- r;(\’:c:?ﬂ inne razem
dowe cyine

za okres od 1.01 do 30.06.2022
Stan na poczgtek okresu 3325 5144 15 424 23 895
Zwiekszenie rezerw 209 852 9 907 10 968
Rozwigzanie rezerw (11) (594) (1 424) (2 029)
Wykorzystanie rezerw (16) (976) (11 444) (12 436)
Stan rezerw na dzien 30.06.2022 roku 3 507 4426 12 465 20 398
za okres od 1.01 do 30.06.2021
Stan na poczagtek okresu 4 464 4 951 13 839 23 254
Zwiekszenie rezerw 20 3632 11 443 15095
Rozwigzanie rezerw (51) (3221) (1741) (5013)
Wykorzystanie rezerw (5) (650) (8 654) (2 309)
Pozostate zmiany* (797) - (1 009) (1 .80¢)
Stan rezerw na dzien 30.06.2021 roku 3631 4712 13 878 22 221

* Przeklasyfikowanie rezerw do pozycji zobowigzan zwiqzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy, opisana w skonso-

lidowanym sprawozdaniu finansowym za 2021 rok.

Opis innych rezerw na koniec okresu zawarto w komentarzu do tabeli 42.

6.25 Aktywa i zobowiqgzania z tytutu leasingu

Warto$¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzan z tytutu prawa do uzytkowania na koniec | pdtrocza 2022 roku oraz na koniec

2021 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:

Tabela nr 44 - Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu

na 30.06.2022

Prawo wieczy-

Prawo uzytkowa-

Pozostate

AKTYWA stego uzytkowa- nia powierzchni Razem
. . . . umowy
nia gruntéw biurowej
Aktywa trwate razem, w tym: - 7 983 273 8 256
Rzeczowe aktywa trwate - 7 983 273 8 256
Aktywa obrotowe razem, w tym: 5865 - - 5865
Lapasy 5865 - - 5865
Aktywa razem 5865 7 983 273 14121
PASYWA
Zobowigzania dilugoterminowe 4 957 16 631 128 21716
Zobowigzania krétkoterminowe 424 3154 152 3730
Pasywa razem 5 381 19 785 280 25 446
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Tabela nr 45 - Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu

na 31.12.2021

Prawo wieczy- Prawo uiytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa- nia powierzchni Pozostate Razem
. . . . umowy
nia gruntow biurowej

Aktywa trwate razem, w tym: - 7 982 187 8 169
Rzeczowe aktywa trwate - 7 982 187 8 169
Aktywa obrotowe razem, w tym: 5733 - - 5733
Zapasy 5733 - - 5733
Aktywa razem 5733 7 982 187 13 902
PASYWA

Zobowigzania dlugoterminowe 5281 16 461 89 21 831
Zobowigzania krétkoterminowe 452 2 442 102 2996
Pasywa razem 5733 18 903 191 24 827

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano przeszacowania warto$ci zobowigzania z tytutu leasingu oraz proporcjonal-

nego zwiekszenia warto$ci poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej, w zwigzku z aktualizacjg

przysztych optat leasingowych. Aktualizacja wyceny leasingu spowodowata wzrost zobowiqzan o 1.019 tys. zt oraz wzrost war-

tosci aktywa o 516 tys. zt. Rdznica w kwocie 503 tys. zt zostata odniesiona w koszty finansowe okresu. Zmiana nie skutkowata

zaprzestaniem ujmowania dotychczasowego zobowigzania.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 1 321 tys. zt zobowigzanh oraz 591 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.

6.26 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate zobowigzania

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

nastepujgco:

Tabela nr 46 - Zobowiqgzania diugoterminowe

30.06.2022 31.12.2021
Kaucje otrzymane 15 474 20 700
Dotacje ofrzymane 24 37
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 15498 20737
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Tabela nr 47 - Zobowiqzania krétkoterminowe

31.12.2021
30.06.2022 dane prze-
ksztatcone
Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 26 903 35939
Kaucje otrzymane 8896 8 674
Zobowigzania z tytutu dywidendy 3 594 -
Inne zobowigzania finansowe 978 345
Zobowigzania finansowe 40 371 44 958
Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):
Wptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych 16 949 15992
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen i ZUS 2515 2974
Dotacje ofrzymane 26 26
Przychody przysztych okresow 648 545
Inne zobowigzania niefinansowe - 4
Zobowigzania niefinansowe 20 138 19 541
Zobowigzania krétkoterminowe razem 60 509 64 499

W wyniku podpisanych uméw deweloperskich oraz uméw sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientow.

Oftfrzymane $rodki gromadzone sq na rachunkach powierniczych i sg stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych praw-

nie warunkdw. Do momentu otrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania lokali klientom, Grupa wy-

kazuje otrzymane $rodki w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkdw powierniczych prezentowane

sq W pozycji zobowigzan z tytutu umdw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkdéw powierniczych

prezentowane sq w pozostatych zobowigzaniach.

Tabela nr 48 - Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podsta-

wie umow deweloperskich na 30.06.2022

Przedptaty i zaliczki otrzy-

w tym zwolnione

Inwestycja mane na mieszkania z MRP*
Stan na 30.06.2022

Wroctaw:
Planty Ractawickie 79 992 78 305
Browary Wroctawskie 69 643 68 138
Awipolis 68 278 67 537
Olimpia Port 63 809 54 441
Sady nad Zielong 28 275 25 294
River Point 9 680 9 061
Stoneczne Stabtowice 742 694
Cztery Pory Roku 426 426
Ksiezno 6 6
Forma 2 2
RAZEM 320 853 303 904
*MRP — mieszkaniowe rachunki powiernicze
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Tabela nr 49 - Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podsta-

wie umow deweloperskich na 31.12.2021

Inwestycja Przedptaty i quic'zki o’rrzy- w tym zwolnione
mane na mieszkania Z MRP*

Stan na 31.12.2021 (dane przeksztatcone)

Wroctaw:

Olimpia Port 90 227 88 590
Browary Wroctawskie 87 630 74 602
Planty Ractawickie 41 279 41018
Awipolis 37 373 36 879
Stoneczne Stabtowice 27 609 27 519
Sady nad Zielong 13119 12 637
Cztery Pory Roku 926 926
Akacjowy Zakagtek 465 465
Ksiezno 33 33
Forma 2 2
RAZEM 298 663 282 671

*MRP — mieszkaniowe rachunki powiernicze

6.27 Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 50 - Przychody finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym

1.01- 1.01- 1.04.- 1.04.-

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022* 30.06.2021*

Odsetki od lokat, pozyczek i obligacii 2 577 385 2100 369
Pozostate odsetki 1369 680 694 567
Réznice kursowe 194 68 183 48
Dyskonto kauciji 5736 755 3129 755
Inne przychody finansowe 146 405 121 343
Przychody finansowe razem 10 022 2293 6 227 2082

*Dane niepodlegajgce przegladowi
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Tabela nr 51 - Koszty finansowe ujete w sprawozdaniv finansowym

1.01- 1.01- 1.04.- 1.04.-

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022* 30.06.2021*

Odsetki od pozyczek, kredytow i obligacii 3726 1082 1565 394
Pozostate odsetki 634 1083 322 346
Wycena leasingu 669 245 80 74
R&Znice kursowe 580 69 378 (209)
gc\i/sétréﬁvgjigzggfezcs;?/os;oniem finansowania (prowizje, 299 40 129 o1
Dyskonto kauciji - - - (24)
Inne koszty finansowe - 35 - 32
Koszty finansowe razem 5838 2 554 2474 634

*Dane niepodlegajgce przegladowi

6.28 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

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

Tabela nr 52 - Zysk na jednqg akcje

1.01- 1.04-
1.01- 30.04.2021 1.04.- 30.06.2021*
30.06.2022 dane prze- 30.06.2022* dane prze-
ksztatlcone ksztatlcone
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji 25 670 343 25 670 343 25 670 343 25 670 343
Dzialalno$é kontynuowana
Zy;k (sTrqu) ng‘rfo przypadajgcy akcjonariuszom pod- 50 171 31304 8722 21 026
miotu dominujgcego
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,95 1,22 0,34 0,82
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,95 1,22 0,34 0,82

*Dane niepodlegajgce przeglgdowi
Dywidenda z zysku za 2021 rok

W dniu 23 czerwca 2022 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoditki postanowito, zgodnie zrekomendacjq Zarzgdu i po uprzednim
pozytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczg, przeznaczy<é zysk netto Spdtki za rok obrotowy 2021 w wysokosci

70.146.818,53 zt wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 2021, w nastepujacy sposdb:

1. zysk w kwocie 35.257.073,34 zt przeznaczy¢ do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spétki na zasadach okreslo-
nych w pkt. 3 - 5 ponizej;

2. zysk w kwocie 34.889.745,19 zt przeznaczy< na kapitat zapasowy Spoiki;
Zysk przeznaczony do podziatu powiekszony o kwote 168.000,00 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spdiki,
co stanowi tgcznie kwote 35.425.073,34 zt, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdtki tj. w kwocie
1,38 zt na 1 akcje;

Skrocone poétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku 74
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



4. zaliczy¢ na poczet dywidendy kwote 31.831.225,32 zt wyptaconq przez Spdtke w dniu 26 listopada 2021 roku tytutem
zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2021 w kwocie 1,24 zt na 1 akcje;

5.  wypftaci¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptaconq zaliczke dywidendowqg w wysokosci 3.593.848,02 zt,
1. 0,14 zt na 1 akcje.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito jako dzieh dywidendy 14 lipca 2022 roku, za$ jako dzieh

wyptaty dywidendy 29 lipca 2022 roku. Dywidenda zostata wyptacona.

6.29 ZImiany kapitatu obrotowego

Uzgodnienie zmiany kapitatu obrotowego zaprezentowanego w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

do zmian poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacii finansowej zaprezentowano w ponizszych tabelach:

Tabela nr 53 - Zmiana stanu zapasow

Zmiana stanu zapaséw 1.01-

30.06.2022
Spadek (wzrost) stanu zapaséw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 4765
Aktywowane koszty finansowania zewnetrznego 4 885
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu 934
Zmiana stanu zapaséw wykazana w rachunku przeptywéw pienieznych 10 584

Tabela nr 54 - Zmiana stanu naleznosci

Imiana stanu naleznosci 1.01-

30.06.2022
Spadek (wzrost) stanu naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (34 474)
Reklasyfikacja do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy (7 621)
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania grunfu (861)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 569
Zmiana stanu naleznosci wykazana w rachunku przeptywoéw pienieznych (42 387)

Tabela nr 55 - Zmiana stanu zobowigzan

Imiana stanu zobowigzan 1.01-

30.06.2022
Wzrost (spadek) stanu zobowigzan w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 39 225
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu leasingu, kredytdw, pozyczek, innych instrumentéw dtuznych (34 421)
Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dywidend (3 595)
Zmiana stanu naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3840
Inne (20)
Zmiana stanu zobowiqzan wykazana w rachunku przeptywow pienieznych 5029
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6.30 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

przez wtascicieli Spotki dominujace;.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Grupa zaliczata:

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

e oraz pozostate spéiki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.

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

m.in.:

. Waldemar Olbryk

e Agata Skowrohska-Domanska
e RafatZboch

e  Tomasz Sujak

e Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

e Rafat Mazurczak

. Konrad Ptochocki

. Marek Gabryjelski
Do podmiotéw powigzanych Spdtka zalicza cztonkdw rodzin i bliskie osoby fizyczne kluczowego personelu kierowniczego.

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

niosto:

1.01- 1.01-
30.06.2022 30.06.2021

$wiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 2 458 3296

Razem 2 458 3296

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

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.
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Tabela nr 57 - Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci

1.01- 1.01- 1.04.- 1.04.-

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022* 30.06.2021* °0-06-2022 31.12.2021

Sprzedaz do / naleznosci od:

Jednostek dominujgcych 2 3270 - 3270 65115 65197
Kluczowego personelu kierowniczego - 134 806 - 134 451 - -
Pozostatych podmiotdw powigzanych - 12033 - 1374 50 921 57
Razem 2 150 109 - 139 095 116 036 65254

*Dane niepodlegajgce przeglgdowi

Naleznosci od jednostek dominujgcych na dzien 30.06.2022 r. i na dzieh 31.12.2021 r. obejmujq przede wszystkim warto$é
zaptaconej zaliczki na zakup gruntu w Warszawie, co zostato szerzej opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym

Grupy za 2021 rok oraz opublikowanym raporcie biezgcym nr 57/2021.

Nalezno$ci od pozostatych podmiotdw powigzanych na dzieh 30.06.2022 r. wynikajqg z zaptaconej zaliczki w kwocie 50.910,5
tys. zt w zwiqzku z zawarciem przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w Poznaniu, co zostato szerzej opisane w punkcie

6.4 niniejszego sprawozdania oraz opublikowanym raporcie biezgcym nr 16/2022.

Przychody od kluczowego personelu kierowniczego za okres 1.01.-30.06.2021 r. obejmujq przychdd w kwocie 133.400 tys. zt
z tytutu zbycia akgcji i udziatéw w jednostkach zaleznych. Przychody od pozostatych podmiotdéw powigzanych za ten sam
okres dotyczg gtdwnie sprzedazy nieruchomosci przy ul. Liskego we Wroctawiu. Transakcje zostaty szerzej opisane w skonsoli-

dowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za 2021 rok.

Tabela nr 58 - Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqgzania

1.01- 1.01- 1.04.- 1.04.-

30.06.2022 30.06.2021 30.06.2022* 30.06.2021* 50-06-2022 31.12.2021

Zakup od / zobowigzania do:

Jednostek dominujgcych 4 900 - 2758 - 3713 49
Kluczowego personelu kierowniczego 2 35 2 10 - -
Pozostatych podmiotéw powigzanych 194 165 176 64 689 7
Razem 5096 200 2936 74 4 402 56

*Dane niepodlegajgce przeglgdowi

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

powszechnie stosowanych dla obiektéw o zblizonym standardzie i lokalizacji.

Jednoczesnie wraz z umowg najmu powierzchni MidPoint71 zawarte zostato porozumienie, na mocy ktérego Spdtka Echo

Investment gwarantuje wynajecie dotychczas zajmowanej powierzchni w City 1 na obecnie obowigzujgcych warunkach
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finansowych od dnia przekazania powierzchni do kornca obowigzywania okresu najmu Archicom w City 1 wraz z pokryciem

potencjalnych kosztéw zwigzanych z rearanzacjq powierzchni na potrzeby nowego najemcy.

6.31 Umowy gwarancji finansowej i aktywa oraz
zobowigzania warunkowe

Warto$¢ umdw gwarangji finansowych (w tym dotyczacych podmiotdw powigzanych) wedtug stanu na koniec poszczegdl-

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

30.06.2022 31.12.2021

Poreczenie sptaty zobowigzan 39 000 38 540
Gwarancje udzielone 62 253 61287
Gwarancje finansowe razem 101 253 99 827

Gwarancije finansowe Grupy sg gtéwnie zwigzane z tfransakcjami finansowymi — zabezpieczajq kredyty bankowe zaciggniete

przez spoiki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na redlizacje inwestycji nieruchomosciowych a takze emisje obligacii.

6.32 Zdarzenia po dniu bilansowym

Wykup obligacji

W dniu 13 lipca 2022 roku Archicom S.A. dokonat terminowego wykupu obligacii serii M3/2018 o wartosci 50.000 tys. zt.
Informacja o transakcjach wykonywanych przez osoby petnigce obowiqzki zarzgdcze

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

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

Zarzgd Archicom S.A. w zwiqgzku z otrzymaniem zawiadomienia od akcjonariuszy tj. spdtki DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo

Investment Sp. z 0.0. o ustanowieniu na rzecz banku Bank Polska Kasa Opieki S.A., przez:

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

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

o  8.007.649 zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela, kod ISIN PLARHCMO00016, o warto$ci nomi-
nalnej 10 PLN kazda, o tgcznej wartoéci nominalnej 80.076.490 PLN, notowanych na Gietdzie Papierow War-
tosciowych,

o  4.093.888 zdematerializowanych akcjiimiennych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN PLARHCMO00081,
o wartoéci nominalnej 10 PLN kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 40.938.880 PLN, notowanych na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych,

zgodnie z postanowieniami zawartych w dniu 22 lipca 2022 r. umdw o ustanowienie zastawdw rejestrowego i finansowego
na Akcjach Zastawcy 1i Akcjach Zastawcy 2 oraz wniosku Zastawcy 1 i Zastawcy 2 o podjecie uchwaty w przedmiocie wyra-
zenia zgody na wykonywanie prawa gtosu z Akcji Zastawcy 1 i Akcji Zastawcy 2 przez 2 Zastawnika, Zarzqad Archicom S.A.

wyrazit zgode na wykonywanie prawa gtosu przez Zastawnika z Akcji Zastawcy 1iz Akcji Zastawcy 2 po wystgpieniu Przypadku
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Naruszenia i otrzymaniu przez Spdtke kopii zawiadomienia Zastawnika o zamiarze wykonywania przezeh przystugujgcych mu

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

Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz akcji Archicom S.A. ogtoszone przez Echo

Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z 0.0.

23 sierpnia 2022 r. akcjonariusze Archicom S.A. 1j. Echo Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z 0.0. ogtosili dobrowolne
wezwanie do sprzedazy 8.724.854 akcji Archicom S.A. uprawnigjgcych tgcznie do 10.838.468 gtosdw na Walnym Zgromadze-

niu, to znaczy:

e 6.611.240 akcji zwyktych na okaziciela serii A, z ktérych jedna taka akcja uprawnia do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu, uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 6.611.240 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stano-
wig tgcznie ok. 20,74% ogdlnejliczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 25,75% ogdlnej liczby akcji w kapitale
zaktadowym Spétki, notowanych i wprowadzonych do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,GPW"), zdematerializowanych i zarejestrowanych w Krajowym Depo-
zycie Papierow Wartosciowych S.A. (,KDPW") pod kodem ISIN: PLARHCMO000156 (,,Akcje Zwykte"); oraz

e 2.113.614 akcjiimiennych serii B1, z ktérych jedna taka akcja uprawnia do dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu,
uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 4.227.228 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu, ktdre stanowig tqgcznie ok.
13.26% ogdlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 8,23% ogdinej liczby akcji w kapitale zaktadowym

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

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

biznesowych oraz rozwijaniu wymiany know-how i wzrostowi kompetencji kadry menadzerskiej i pracownicze;.
Ponadto, Wzywajacy wskazujg, ze w najblizszej przysztosci nie planujg wycofywac akcji Spotki z obrotu na GPW.
Zapisy rozpoczety sie 24 sierpnia i zakonczq sie 22 wrzesnia 2022r.

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

wptynie na dalszy jej rozwdj, a w rezultacie doprowadzi do umochnienia pozycji Spdtki w branzy.

Na bazie sporzadzonej przez firme Grant Thornton wyceny, w dniu 31 sierpnia 2022 r. Zarzgd Spbtki opublikowat raport giet-
dowy Nr 20/2022 w przedmiocie Stanowiska w sprawie Wezwania w ktérym zaprezentowat konkluzje co do wartosci godziwej

akciji Spoiki, oszacowanej przez wyzej wspomniang firme jako mieszczgcq sie w dolnym przedziale wartosci godziwej.

6.33 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 dzien okresu sprawozdawczego: 30.06.2022: 4,6806 PLN/EUR, 31.12.2021: 4,5994
PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzieh kazdego mie-
sigca w danym okresie: 1.01-30.06.2022: 4,6427 PLN/EUR; 1.01-30.06.2021: 4,5472 PLN/EUR
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Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z wyniku

oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:

Tabela nr 60 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

1.01- 1.01-
1.01- 30.06.2021 1.01- 30.06.2021
30.06.2022 dane prze- 30.06.2022 dane prze-
ksztatcone ksztatcone
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 225725 236010 48 619 51 902
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 60 647 50 470 13 063 11099
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 64 831 50 057 13 964 11 008
Zysk (strata) netto 50171 31768 10 806 6 986
Zysk (sfrgfo) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 50 171 31 304 10 806 6884
dominujgcego
Zysk na akcje (PLN / EUR) 1,95 1,22 0,42 0.27
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 1,95 1,22 0,42 0,27
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,6427 4,5472
Sprawozdanie z przeplywow pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci operacyjnej 13019 127 144 2 804 27 961
Srodki pieniezne netto z dziatalnoéci inwestycyjne; (571) (5717) (123) (1257)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 22116 (37 289) 4764 (8 200)
fgnvbono netto stanu Srodkdw pienieznych iich ekwiwalen- 34 564 84138 7 445 18 503
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,6427 4,5472
31.12.2021 31.12.2021
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 30.06.2022 dane prze-  30.06.2022 dane prze-
ksztalcone ksztalcone
Aktywa 1 393 680 1313 864 297 757 285 660
Zobowigzania dtugoterminowe 170 513 148 787 36 430 32 349
Zobowigzania krotkoterminowe 523 534 512020 111852 111323
Kapitat wtasny 699 633 653 057 149 475 141 987
quﬁ_o’r W.fosny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki do- 699 633 653 057 149 475 141 987
minujace;j
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,6806 4,5994
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Tabela nr 61 - Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR - cd.

1.04- 1.04-
1.04.- 30.06.2021* 1.04.-  30.06.2021*
30.06.2022* dane prze- 30.06.2022* dane prze-
ksztatcone ksztatcone
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 73 943 137 897 15958 30 443
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 7 556 34 562 1639 7 620
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 11 309 36010 2 447 7 936
Zysk (strata) nefto 8722 21 026 1887 4 637
éﬁfﬂf;t?(;g)egce)ﬁo przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 8722 21 026 | 887 4636
Zysk na akcje (PLN / EUR) 0,34 0,82 0,07 0,18
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 0,34 0,82 0,07 0,18
*Dane niepodlegajgce przeglgdowi
Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego
Tabela nr 62 - Struktura wlascicielska kapitalu podstawowego wg stanu
na 30.06.2022
Posiadacz akciji . Uddalwkapi- gloséw Udziat w ogdl-
stan na 30.06.2022 Liczba akcji tale zaktado- nawz nel 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 tym: 12 101 537 47,14% 16 195425 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% 4 843 950 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: Bl 2113614 8,23% 4227 228 13,26%
Aviva OFE Aviva Santander 3637000 14,17% 3637000 11.41%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 2 954 890 11,51% 2 954 890 9.27%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%
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Tabela nr 63 - Struktura wlascicielska kapitatu podstawowego wg stanu

na 31.12.2021

Posiadacz akcji . . Uddalwkapi- gloséw Udziat w ogol-
stan na 31.12.2021 Liczba akciji tale zaktado- nawz el 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: B1 4093 888 15,95% 8187776 25,68%

DKR Echo Invest S.A. 4843 950 18,87% 4843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 21329464 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%

Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku po-

lgczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapi-

tatowej Spolki, inwestycji diugoterminowych, podziatu, restrukturyzaciji i zaniecha-

nia dziatalnosci

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym fj. pierwszego potrocza 2022 roku nie wystgpity fransakcje sprzedazy lub prze-

jecia jednostek grupy kapitatowej, inwestyciji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacii i zaniechania dziatalnosci.

Stanowisko Zarzgdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych

prognoz wynikéw na dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie

kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych

Zarzqd Spoétki dominujgcej nie publikowat prognoz finansowych na rok 2022.

Skrécone poétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 roku

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

82



Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spotki na dzien zatwierdzenia raportu pétrocznego do publikacji oraz wskazanie
zmian w sitrukturze wlasnosci znacznych pakietow akcji w okresie od przekazania

poprzedniego raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajagcych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-
mniej 5% ogdlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu spoétki Archicom S.A. wg stanu na dzieh zatwierdzenia raportu finan-
sowego do publikacji.

Tabela nr 64 - Struktura wilascicielska kapitatu podstawowego wg stanu
na dzien zatwierdzenia raportu finansowego do publikaciji

Udziat w ogdl-
nej liczbie gto-

Udziat w kapi-

Liczba akcji  tale zaktado- liczba glosow

Posiadacz akcji

stan na 14.09.2022 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: 12 101 537 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. 4843 950 18,87% 4843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 21329464 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 3 637 000 1417% 3637 000 11.41%
Pozostali (ponizej 5% gtosow na WZ) 2 954 890 11,51% 2 954 890 9.27%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%

W okresie od daty przekazania ostatniego sprawozdania finansowego Emitent nie otrzymat zadnego zawiadomienia doty-

czgce zmian w strukturze wtasnoséci znacznych pakietéw akcji.

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

raportu pétrocznego:

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.

Rafat Zboch - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
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Akcje Emitenta bedqgce w posiadaniu Rady Nadzorczej Archicom S.A. na dzien

przekazania raportu pétrocznego:

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 bedqg miaty wplyw na osiggniete wy-
niki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Czynniki zostaty szerzej opisane w punkcie 1.14 Sprawozdania Zarzqgdu z Dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej

za | pétrocze 2022.

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 Spotki
W spdtce Archicom S.A. nie wystgpity zdarzenia tego rodzaju w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

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

zawarte na warunkach rynkowych

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytéw lub pozyczki i udzielonych gwa-

rancjach o réwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w 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 rodzajow 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.
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Objasnienie dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

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

nosci uwidaczniajg sie gtdwnie w zmianach tempa przyrostu pozycji Produkcja w toku.
Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych
W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczqca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzgdzone sprawozdanie

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

6.34 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom $S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszq wiedzg, na podstawie
informacji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci
od specyfiki i indywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogg ulegac zmianie. Ponizsza
prezentacja zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikéw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony
wptyw. Zardwno kolejnos¢ poszczegdinych grup jak i poszczegdlnych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana

w porzgdku prawdopodobiehstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalno$c.
Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

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

cyzjami z zakresu regulacji epidemicznej przeciw COVID-19.

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

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczq oraz zdolnoscig kredytowq nabywcdw, a co za tym idzie
z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nierucho-

mosci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytdw, dostepnos¢ finansowania dla
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inwestycji, bezrobocie, inflacja, majg posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokalii najemcdw oraz nabywcdw

obiektéw biurowych. a co za tym idzie mogq przetozy¢ sie na wyniki dziatalno$ci Grupy.

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

czenia.

Spdétka nie prowadz dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona

na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.

W ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnosciq spétka regularnie monitoruje stan srodkdw pienieznych na po-
ziomie grupy, optymalizujgc dziatania pod kagtem zapewnienia stabilnosci dziatania. Modelowane i analizowane sq takze
scenariusze kryzysowe o roznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos¢ Spoiki, przygotowac sie na sytuacie kryzy-

sowq oraz dostosowac biezgce dziatania.
Ryzyko zwigzane z pandemiq SARS-CoV-2

W zwigzku ze zmniejszajacqg sie ilosciq przypadkdw zakazenia wirusem COVID-19, a takze spadkiem liczby chorych, ktérych
stan wymaga hospitalizacji, z dniem 28 marca 2022 roku, zniesiono w Polsce naijistotniejsze obostrzenia wprowadzone
w zwigzku z pandemig a nastepnie z dniem 16 maja zniesiono stan epidemii i zastgpiono go stfanem zagrozenia epidemicz-
nego. Spoétka na biezgco monitoruje globalng sytuacje gospodarczg, w celu oceny jej potencjalnego negatywnego wptywu
na Grupe Kapitatowq i podjecia wyprzedzajgcych dziatahn mitygujgcych ten wptyw. Biorgc pod uwage ryzyko kolejnej fali
pandemii COVID-19 wcigz istnieje niepewnos¢ co do kierunkdw rozwoju europejskiej i swiatowej sytuacji gospodarczo-spo-
tecznej. Istotny dla gospodarki krajowej i swiatowej bedzie wptyw ewentualnej kolejnej fali pandemii w obliczu pojawiajacych

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

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

sQ:

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

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

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

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

e Pogorszenie warunkdw finansowania Grupy, lub ograniczenie dostepnosci finansowania,

e  Podwyzszona absencja wérdéd pracownikdw Grupy i jej kooperantdw.
Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajg znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdt
budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma

ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami,
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opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzyst-
nymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatdw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosz-
tow finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem
mozliwosci uzyskania pozwoleh na oddanie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen
moze spowodowac opdznienia w zakohczeniu danej inwestycji, wzrost kosztow lub utrate przychodéw, zablokowanie srod-
kéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycji. Kazda z tych oko-

liczno$ci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowq i wyniki.

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

czenie ryzyk, a w razie potrzeby na realizacje dziatanh korygujacych z wyprzedzeniem.
Ryzyko stopy procentowej

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania,
gtownie kredytdw bankowych oraz wyemitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stép procentowych nastepuje
wazrost kosztoéw obstugi finansowania dtuznego pozyskanego na realizacje projektdw, co prowadzi do spadku rentownosci
realizowanych inwestycji. Rdbwnoczesnie wzrost poziomu stép procentowych zmniejsza sktonnos¢ i zdolno$¢ potencjalnych
nabywcéw mieszkan do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig podstawowe zrédto finansowania zakupu miesz-
kan oferowanych przez Grupe i w konsekwenciji mogg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku z tym

spadek zainteresowania projektami deweloperskimi.

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

RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.

Ryzyko ograniczenia dostepnosci kredytow hipotecznych oraz zdolnosci kredyto-

wej klientow

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

przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,KNF").

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

wej oraz wyzszymi kosztami kredytoéw hipotecznych.
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Ryzyko wzrostéw kosztéw budowy

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

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

Dziatania Spéiki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatéw budowlanych
oraz kosztéw wykonawstwa. Roénie profesjonalizacja procesdw zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i przetargdw.
Ma miejsce biezgca analiza rentownosci projektéw deweloperskich, w tym aktualizacja cen produktdéw oparta o przestanki

rynkowe z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztéw.
Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolno$¢ pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizaciji,
uzbrojenia i warunkdw finansowych - gruntéw, gtéwnie pod budownictwo apartamentowe i mieszkaniowe stanowiqce prze-
wazajgcqg cze$¢ aktywnosci biznesowej Grupy. Wtasciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujgcym osiggniecie celu podsta-
wowego kazdego projektu deweloperskiego, jakim jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujg-
cego tempa sprzedazy. Proces pozyskania gruntdw napotyka szereg frudnosci, a wérdéd nich mozna wymieni¢ m.in.: konku-
rencje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona dostepnose terendw z odpowiedniq infrastrukturg i odpowiednim prze-
znaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodaro-
wania przestrzennego. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie negatywnie wptywac

na dziatalnosé, sytuacije finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

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

jacych kilkuletnig Srednig i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko koncentraciji dziatalnosci

Znaczna czes¢ dziatalnosci Grupy koncentruje sie w segmencie mieszkaniowym, w ramach projektéw realizowanych na te-
renie Wroctawia. Zdecydowana wiekszo$¢ przychodow ze sprzedazy jest realizowana na wroctawskim rynku. W zwigzku
z powyzszym generowane przez Grupe przychody i zyski bedqg uzaleznione w istotnym stopniu od sytuaciji panujgcej na wro-
ctawskim rynku mieszkaniowym i komercyjnym. Grupa nie moze da¢ gwarancji utrzymania obecnie panujgcej dobrej sytuacii
lokalnych rynkdw, co w przysztosci w przypadku ich pogorszenia moze mieé negatywny wptyw na perspektywy Grupy. Nie-
korzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalnosé, sytuacje finansowq, wyniki finansowe

lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka aktywnie dgzy do dywersyfikaciji obszaréw dziatania oraz zrédet przychoddw w znaczeniu segmentéw
produktowych i grup klientéw, dla ktérych przygotowuje oferte. Segmentacja taka mityguje ryzyko zwigzane z koncentracjg

pozwalajgc w petni wykorzysta¢ pozycje lidera mieszkaniowego we Wroctawiu.
Ryzyko regulacyjne

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w oparciu o ,,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkanio-
wego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym” — znowelizowanej dnia 20 maja 2021 roku

(tzw. ustawa deweloperska). Nowelizacja przepisdéw przeprowadzona w 2021 roku wprowadza szereg poprawek oraz zmian
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wptywajgcych bezposrednio na organizacje procesu sprzedazowego oraz powigzane z nim procesy zardbwno po stronie de-
welopera jak i bankéw zarzqgdzajgcych powigzanymi rachunkami powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bez-
zwrotny Funduszu Gwarancyjny. Nowe regulacije zaczety obowiqzywac deweloperdw, banki oraz nabywcdw od 1 lipca 2022
roku. Szeroki zakres zmian wprowadzany przez ustawe, oraz potencjalne rozbieznosci interpretacyjne pomiedzy zaangazowa-
nymi stronami mogg negatywnie wptyngé na efektywnos¢ powigzanych proceséw deweloperskich zwtaszcza w poczagtko-

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

e prowadzenia robdt budowlanych,
e wymaganych parametréw technicznych obiektéw,
. postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektdw deweloperskich,

e  prawa pracy.

Dziatania Spdtki: Grupa posiada wyspecijalizowany Dziat Prawny (w tym komaorke odpowiadajgcg za compliance - badajgcg
zgodnos¢ przepisdw wewnetrznych z przepisami obowiqzujgcego prawa). Dziat Prawny monitoruje potencjalne zmiany legi-
slacyjne oraz ich wptyw na prowadzong dziatalno$¢. Ponadto Spdétka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi,
zaréwno kancelariami prawnymi jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepisdw dotyczacych
branzy deweloperskiej, budowania swiadomosci skutkdw planowanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowania

na zmiany otoczenia prawnego.
Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administracji publiczneji samorzgdo-
wej, w szczegdlinosci zgdd, zaswiadczenh i pozwolen. Decyzje takie mogg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatan oséb trzecich moggcych je zaskarzac. Wystepujq réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-
kwencji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektow inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dia Grupy.

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

nie bedzie mozliwe ujawnienie wszystkich wad danej nieruchomosci.
Ryzyko koncentracji dostawcy ustug

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

Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze, sprawdza-
jac ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjalizowane komérki Spdtki Sledzg na biezgco postepy zakontraktowanych prac,

terminowos$¢ oraz jako$¢ wykonawstwa i zuzycie zamawianych materiatéw budowlanych. Jednym z narzedzi dywersyfikacji
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ryzyka jest rozbudowana struktura spétek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych
kontrahentéw. Grupa oprdcz kontraktowanych wykonawcdw zatrudnianych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy w modelu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem wiekszej liczby

drobnych podwykonawcdw), co istotnie zmniejsza ryzyka koncentraciji dostawcy ustug.
Ryzyko konkurencyjne

Kluczowym rynkiem funkcjonowania Grupy pozostaje Wroctaw, nalezgcy do najbardziej atrakcyjnych rynkdw deweloperskich
w Polsce, co determinuje, iz dziata tu rdwniez duza liczba konkurujgcych podmiotdw, zardwno lokalnych, jak i ogdlnokrajo-
wych. Oferta mieszkaniowa wiekszosci deweloperdw jest coraz bardziej zblizona pod wzgledem jakosci wykonawstwa i para-
metréw technicznych budynkéw i lokali mieszkalnych. Dlatego istotnego znaczenia nabierajq inne elementy konkurowania:
lokalizacja i otoczenie danego projektu deweloperskiego, réznorodnos¢ i dopasowanie oferty do zapotrzebowania rynku
w zakresie liczby mieszkan iich struktury, promocja projektu, postrzeganie i opinie klientéw o danym deweloperze. Konkurencja
wystepuje wiec na kazdym poziomie dziatania dewelopera poczgwszy od pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw pod budow-
nictwo mieszkaniowe, az do promocii i sprzedazy projektu. Nalezy spodziewac sie siinej konkurenciji juz na etapie pozyskiwania
tanszych lub lepiej zlokalizowanych gruntdw, czy tez skuteczniejszej promociji swoich projektdw przez konkurencyjnych dewe-
loperéw. Powyzsze elementy mogg spowodowac zmniejszenie sprzedazy przez Grupe. W efekcie Grupa moze zostaé zmu-
szona do wprowadzenia dodatkowych promocji w celu sprzedazy zrealizowanych projektéw, co w efekcie moze spowodo-
wac obnizenie rentownosci dziatalnosci Grupy i poziomu realizowanych zyskdw. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne
zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywac na dziatalno$é, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspek-

tywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka na biezgco monitoruje aktywnos$¢ konkurenciji w oparciu o zasoby wewnetrzne i z uwzglednieniem
zewnetrznych narzedzi monitoringu rynku (Dziat Analiz i Badan Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring oferty i dziatan
promocyjnych). Zarzad Spdtki uwzglednia ryzyko konkurenciji w opracowywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej,

dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego otoczenia.
Ryzyko cenowe

Czynniki ekonomiczne w skali mikro jak i makro, podobnie jak i struktura kosztéw realizacji inwestyciji majg wptyw na ksztatto-
wanie sie stawek najmu oraz cen nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych. Zmiany cen majg bezposredni wptyw na dzia-

talnoé¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka na biezgco i w sposdb zorganizowany monitoruje poziom cen w oparciu o zasoby wewnetrzne
oraz zewnetrzne zrédta badania rynku. Cykliczne analizy cenowe oraz zespdt ekspertdw rynku nieruchomosci pozwalajg rea-

lizowac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnosé Grupy.
Ryzyko wystepujgce po sprzedazy lokali mieszkaniowych

W zwigzku z prowadzong dziatalnoicig deweloperskg Grupa moze by¢ narazona na ewentualne spory i postepowania sg-
dowe zwigzane ze zredlizowanymi projektami. W ich wyniku Grupa moze zostaé zobowigzana do spetnienia $wiadczen
z tytutu rekojmi lub udzielonej gwarancii, 1j. m.in. usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub catosci ceny. Ich wystgpienie

moze istotnie negatywnie wptywaé na dziatalnose, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spbdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco monitorujgc jako$E wykonywanych prac budowlanych. Profesjonalna
organizacja procesu deweloperskiego pod nadzorem ekspertéw ma eliminowa¢ powody wystepowania roszczeh ze strony
klientéw. Ponadto na poziomie wspdtpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza interesy swoje i swoich klientéw wpro-
wadzajgc stosowne zapisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonawcdw za nienalezyte przeprowadzenie robdt,

naktadajgc na nich obowigzki usuniecia wad w okresach gwaranciji i rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny

sposdb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw gwarancyjnych.
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Ryzyko walutowe

W zwigzku z tym, ze Grupa ma czes$¢ kredytdw zaciggnietych w EUR, uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu najmu w EUR

oraz niektére koszty odsetkowe ma rowniez w EUR, ponosi ryzyko walutowe.

Dziatania Spdtki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego, jesli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest powigzana
z walutq uzyskiwanych przychoddw. Analizowana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych docho-

déw w zaleznosci od wahanh kursu EUR do PLN.
Ryzyko kredytowe

Grupa wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak 1) kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Grupa jest w stanie
pozyska¢ finansowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, cho¢ w przypadku ma-
terializacji szeregu ryzyk zewnetrznych mozliwosci te mogq ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania
zewnetrznego, nie mozna wykluczyé problemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu
ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnosci nalezy zwrdci¢é uwage na mozliwe trudnosci w dostepie
do finansowania obligacyjnego w sytuaciji, gdy wsrdéd inwestordw instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu

deweloperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdw finansowych.

Dziatania Spéfki: Spodtka optymalizuje i rdznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzqad okresowo weryfikuje
dostepne opcje w zakresie finasowania umozliwiajgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrédet finansowania
dostosowana jest do specyfiki poszczegdlnych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektérych inwestyciji odbywa sie wytgcznie

ze srodkdw wiasnych i nabywcdw mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.
Ryzyko ptynnosciowe

Inwestycje na rynku nieruchomosci sg realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest

od kondyciji finansowej pozyczkobiorcéw (a zatem poszczegdlnych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdl-
nosci rzeczywistq realizacjqg zaktadanego harmonogramu realizaciji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdlnych
projektéw mogg wptywac na opdznienia lub skrajnie brak mozliiwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngé
na pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie ne-

gatywnie wptywaé na dziatalnosé, sytuacje finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim jok i dtu-
gim okresie. W tym celu Grupa prognozuje przeptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zaréwno zawartych jak i przysztych
kontraktéw oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzqadzenia ryzkiem utraty ptynnosci Grupa optymali-
zuje zrédta finansowania, korzystajgc z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dosto-

sowujgc terminy wymagalnosci poszczegdinych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywdw.
Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Grupy Emitenta: DKR Echo Investment sp. z 0.0. oraz DKR Echo Invest S.A. posiadajg kontrolny pakiet
akcji w kapitale zaktadowym Grupy, dajgcych bezwzgledng wiekszos¢ gtosdw na walnym zgromadzeniu. Inwestorzy powinni
wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujgcy wptyw na dziatalno$¢ Grupy, a tym samym istnieje potencjalne
ryzyko, ze interesy inwestoréw mniejszosciowych mogaq by¢ nie zawsze spdjne z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko
pozostaje w znacznej mierze poza sferg wptywu Grupy, niemniej organy Spdtki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Grupy, rekomendujqg kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnieh doktadajg nalezytej sta-

rannosci w celu zapewnienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
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Ryzyko konfliktu intereséw

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatéw w podmiotach bedagcych wtascicielami akcji Emitenta, mogg wystgpi¢ powigzania osobowe i organizacyjne.
Cztonkami organdw Emitenta mogaq by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym witascicielem
jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowad potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje
oraz konfliktu intereséw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego konfliktu intereséw Emitenta z interesami rynkowymi

podmiotu kontrolujgcego.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci podejmowanych decyzji spdtka zarzgdza zidentyfikowanymi konfliktami inte-
reséw. W przypadku identyfikacji takiego konfliktu cztonek Zarzadu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do ktérego éw konflikt
zachodzi, zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkdw organu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-

mowaniu decyzji, ktérej konflikt intereséw dotyczy.
Ryzyko realizaciji transakcji z podmiotami powigzanymi

W zwiqgzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa zawiera
i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Do zawarcia transakcji z podmiotem powigzanym na warunkach
nierynkowych, ktérej warto$¢ przekraczac bedzie 5% sumy aktywdw w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachun-
kowosci, ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego (tzw. istotna transakcja), wyma-

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sq zasadne i realizowane
na warunkach rynkowych. Profesjonalne podejicie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtdéwnie celom podat-
kowym, pozwala na szczegdlny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobiega-
niu ryzyku. Zawarcie istotnej transakgcji przez Emitenta z podmiotem powigzanym oraz zawarcie istotnej transakciji przez spotke
zaleznqg z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okreslonych przepisami, komunikowane na stronie internetowej naj-

pdzniej w momencie zawarcia tej transakcji i bedzie podlegato rejestracii.
Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpreta-
cjach dokonywanych przez organy wyzszej instanciji czy sqdy. Takie interpretacije ulegajq réwniez zmianom, sg zastepowane
innymi lub tez pozostajqg ze sobqg w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pew-
nosci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posia-
danymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogq nie przystawacé do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw fak-
tycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosé wielu
przepisdw sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to wgtpliwosci co do wtasciwego stosowa-
nia przepisdw, a z drugiej stfrony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpreta-
cji. W przypadku regulaciji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny
by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwréci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym
poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie
prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacii przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami
obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepisdw prawa podatkowego moze

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacije finansowqg Grupy.
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Ryzyko zwigzane ze sprzedazqg nieruchomosci komercyjnej

W zakresie dziatalnosci dotyczacej nieruchomosci komercyjnych Grupa jest wtascicielem budynku City 2, wchodzgcego
w sktad kompleksu biurowego City Forum we Wroctawiu. W zakresie dziatalnosci komercyjnej celem biznesowym Grupy,
po wybudowaniu i osiggnieciu oczekiwanego stopnia komercjalizacji, jest sprzedaz budynku biurowego. Nie mozna wyklu-
czy¢ ograniczenia popytu na zakup inwestycji komercyjnych, zaréwno w skali globalnej, jak i lokalnej powodujgcego unie-
mozliwienie sprzedazy budynku. Wymagania inwestoréw zainteresowanych zakupem budynkdw komercyjnych zwigzane
z dtugosciq trwania umdw najmu oraz wielkoscig akceptowalnych pustostandw moggq istotnie wptywadc na rentownose trans-
akcji sprzedazy budynku lub jg blokowaé w przypadku spowolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w procesie komer-
cjalizacji budynku. Mogg réwniez wystqpi¢ problemy zwigzane z utratq ptynnosci finansowej przez kluczowych najemcdéw.
W przypadku zarzgdzania budynkami komercyjnymi wystepuie ryzyko zwigzane z pozyskaniem nowych najemcdw po zakon-
czeniu pierwotnych dtugoterminowych umdw najmu oraz konieczno$¢ pokrycia kosztéw readaptacji powierzchni zgodnie
z wymogami nowych najemcéw. Wtasciciel budynku jest zobowigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i stanu
technicznego budynku, stgd ewentualne awarie dotyczgce nieruchomosci mogq prowadzi¢ do utraty przychoddw z czynszu,
powstania zobowigzah do zaptaty odszkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu przez najemce. Wska-
zany budynek zostat czeSciowo sfinansowany kredytem inwestycyjnym denominowanym w EUR, ktérego saldo na dzieh
30.06.20022 wynosito 4.480 tys. EUR, a termin zapadalnosci to 22.12.2031. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym

zakresie moggq istotnie negatywnie wptywacé na dziatalnosé, sytuacije finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Ryzyko vtraty kadry zarzgdzajgcej i kadry kierowniczej / ryzyko zwiqgzane z vtratq

wykwalifikowanego personelu

Istothe znaczenie dla Grupy majg osoby zarzgdzajgce i kadra kierownicza zajmujgca kluczowe stanowiska w Grupie. Ich
kwallifikacje, doswiadczenie zawodowe oraz znajomos¢ branzy, decydujg o osigganych wynikach finansowych i perspekty-
wach rozwoju. Odejscie kilku cztonkdw kadry kierowniczej mogtoby odbi¢ sie negatywnie na prowadzone] dziatalnosci i mie¢
ujemny wptyw na sytuacje majgtkowaq, finansowq i dochodowqg Grupy. Zatrudnienie nowej kadry wigze sie z dtugim okresem
rekrutacyjnym oraz konieczno$ciq zapoznawania sie nowych pracownikdw z ofertq Grupy i wdrazania do biznesu, co bezpo-

srednio wptywda na osiggniecie oczekiwanej petnej wydajnosci w pracy.
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7. Latwierdzenie do publikaciji

Skonsolidowany raport pdtroczny sporzqadzony za okres od 1 stycznia 2022 do 30 czerwca 2022 (wraz z danymi poréwnaw-

czymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzqd Spodtki w dniu 14 wrzes$nia 2022 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
14.09.2022 Waldemar Olbryk Prezes Zarzgdu
14.09.2022 Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu
14.09.2022 Agata Skowronska-Do- Crionek Zarzqdu
manska
14.09.2022 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu
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