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Archicom SA

1 Informacje o Spoéice

Archicom Spétka Akeyjna (Spotka) zostala utworzona w 27 kwietnia 2015 roku w wyniku
przeksztatcenia spotki PD Stablowice Sp. z 0.0. w spdtke akeyjna. W dniu 25 maja 2015 roku
Spotka zmienila firme na Archicom S.A. Siedziba Spétki znajduje sie we Wroclawiu, przy

ul. Liskego 7.

Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spotki sa:

— budowa i sprzedaz nieruchomo$ci mieszkalnych,

— budowa, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wlasny rachunek,

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,

— realizacja projektow budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkéw,

— pozostala finansowa dziatalnos¢ ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych,

— dzierzawa wlasnoéci intelektualnej i podobnych produktéw, z wylaczeniem prac chronionych
prawem autorskim.

Spoétka zostala wpisana w dniu 27 kwietnia 2015 roku do rejestru przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu,
VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000555355.
Spoétka posiada numer NIP 8982100870 oraz symbol REGON 020371028.

Kapital podstawowy Spotki na dzien 30 czerwca 2017 roku wynosit 232 781 tysiccy zlotych.
Kapital wlasny Spétki na ten dzied wynosit 492 952 tysiecy ztotych.

Zgodnie z nota 31.2 informacji dodatkowych na dziert 30 czerwca 2017 roku struktura wiasnosci
kapitalu podstawowego Spotki byta nastepujaca:

Wartos¢ Udziat

Liczba Liczba nominalna w kapitale

Akcjonariusz akcji glosow akcji podstawowym
DKR Invest SA 4 388 004 4 388 004 43 880 040 19%
DKR Investment Sp. z o0.0. 12 362 896 18 570 398 123 628 960 53%
Aviva OFE 2090 000 2 090 000 20 900 000 9%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 4437 231 4 437 231 44 372 310 19%
Razem 23278 131 29 485 633 232 781 310 100%

Zgodnie ze stanem ksiegi akcyjnej na dzien 14 wrzesnia 2017 roku w okresie od 1 stycznia
2017 roku do 30 czerwca 2017 roku oraz po dniu bilansowym, do dnia podpisania sprawozdania
finansowego, wystapily nastepujace zmiany wlascicieli Spolki:
— w dniu 8 czerwca 2017 roku wspdlnik DKR Investment Sp. z o.0. dokonala zbycia akcji o
facznej wartosci nominalnej 1 872 kPLN.

Spoétka jest jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Archicom S.A. Jednostki powigzane ze

Spoika ujawniono w punkcie ,,Informacje ogélne” informacji dodatkowych do zbadanego przez
nas sprawozdania finansowego za okres zakoniczony 30 czerwca 2017 roku.
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W sktad Zarzadu Spétki na dzien 14 wrzesnia 2017 roku (dzien podpisania sprawozdania
finansowego) wchodzili:

— Dorota]arodzka—Srédka — Prezes Zarzadu,

Rafat Jarodzki — Wiceprezes Zarzadu,
Kazimierz Srodka — Wiceprezes Zarzadu,

Pawel Ruszczak — Czlonek Zarzadu,
— Tomasz Sujak — Cztonek Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2017 roku do 14 wrzesnia 2017 roku (data wydania niniejszego raportu)
sktad Zarzadu Spotki nie zmienit sig.

2 Sprawozdanie finansowe za rok poprzedni

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku (poprzedni
rok obrotowy) zostato zbadane przez Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia sp. k., w imieniu ktorej dziatata biegly Elzbieta Grzeskowiak, nr ewidencyjny
5014. O zbadanym sprawozdaniu finansowym wydalismy opini¢ bez zastrzezen.

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku zostato
zatwierdzone przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 25 maja 2017 roku. Akcjonariusze
Spotki podjeli uchwale, ze zysk netto za 2016 rok w kwocie 28 418 tysiecy ztotych zostanie
przeznaczony na:

— dywidendy dla akcjonariuszy 27 934 tysiecy zlotych,
— kapital zapasowy 484 tysiecy ztotych.

Sprawozdanie finansowe Spélki za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2016 roku (poprzedni
rok obrotowy) wraz z opinia biegtego rewidenta, uchwalami Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego i o podziale zysku oraz sprawozdaniem
z dziatalno$ci Spotki zostaly ztozone w dniu 28 czerwcea 2017 roku w Krajowym Rejestrze
Sadowym.

3 Informacje o podmiocie uprawnionym do badania i bieglym rewidencie

Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia sp. k. z siedziba w Poznaniu,
ul. Abpa Antoniego Baraniaka 88 E, jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan
finansowych, wpisanym pod numerem 4055 na liste¢ Krajowej Rady Biegtych Rewidentow

w Polsce.

W imieniu Grant Thornton Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia sp. k. badaniem
sprawozdania finansowego Spoiki kierowata biegly rewident Elzbieta Grzeskowiak, nr ewidencyjny
5014.

Grant Thornton Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. zostata wybrana w dniu 17
maja 2017 roku do przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki za okres
zakonczony 30 czerwca 2017roku przez Rade Nadzorcza. Badanie tego sprawozdania finansowego
przeprowadziliSmy na podstawie umowy zawartej z Zarzadem Spotki.
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4 Zakres i termin badania

Celem naszego badania byto wyrazenie pisemnej opinii wraz z raportem, czy sprawozdanie
finansowe za okres zakonczony 30 czerwca 2017 roku rzetelnie 1 jasno przekazuje sytuacje
majatkows 1 finansowa, jak tez wynik finansowy Spotki zgodnie z Migedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwiazanymi
z nimi interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzert Komisji Europejskiej i przyjetymi
zasadami (polityka) rachunkowosci.

Badanie polegato na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot

i yjawnien w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osadu biegtego
rewidenta, w tym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod
uwage dziatanie kontroli wewnetrznej w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentaciji
przez jednostke sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych
okolicznosciach procedur badania, nie za$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej jednostki. Badanie obejmuje takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez Zarzad Spo6tki wartoéci szacunkowych, jak rowniez
oceng ogolnej prezentacii sprawozdania finansowego.

W badaniu poszczegolnych pozycji sprawozdania finansowego 1 ksiag rachunkowych postuzylismy
si¢ testami 1 probami wlasciwymi dla rewizji finansowej. Na podstawie wynikow tych testéw 1 prob
whioskowali$my o poprawnosci badanych pozycji. Badanie ograniczone do wybranych préb
zastosowaliSmy réowniez w odniesieniu do rozrachunkéw 1 obciazen z tytutu podatkéw, w zwiazku
z czym moga wystapi¢ réznice pomiedzy naszymi ustaleniami a wynikami ewentualnych kontroli
uprawnionych organéw skarbowych.

Nie stanowilo przedmiotu naszego badania ustalenie i wyjasnienie zdarzen, ktére moglyby — gdyby
wystapily - stanowi¢ podstawe do wszczecia postgpowania karnego przez powotane do tego
organy. Przedmiotem badania nie byly réwniez inne kwestie, ktére mogly wystapi¢ poza systemem
rachunkowosci Spotki, lecz niemajace wplywu na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Badanie sprawozdania finansowego Spotki za okres zakonczony 30 czerwca 2017 roku
przeprowadziliSmy od 8 sierpnia 2017 roku do 14 wrzesnia 2017 roku, w tym w siedzibie Spo6tki od
8 sierpnia 2017 roku do 10 sierpnia 2017 roku.

5 Deklaracja niezaleznosci

Grant Thornton Polska Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k., cztonkowie zarzadu
komplementariusza, sie¢, do ktorej nalezy podmiot uprawniony do badania, biegly rewident
kierujacy badaniem oraz inne osoby uczestniczace w badaniu spelniaja warunki do wyrazenia
bezstronnej i niezaleznej opinii o zbadanym sprawozdaniu finansowym Spélki okreslone w art. 56
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (tekst jednolity:
Dz. U. z 2016 roku poz. 1000 z pézniejszymi zmianami).
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6 Dostepnoscé danych i oSwiadczenia otrzymane

Zarzad Spolki przekazal nam datowane na 14 wrzesnia 2017 roku pisemne o$wiadczenie

o kompletnosci, rzetelnosci i prawidtowosci zbadanego sprawozdania finansowego oraz, iz
pomiedzy dniem bilansowym a dniem zakoniczenia badania nie wystapily zdarzenia, ktére moglyby
wplywac istotnie na sytuacj¢ finansowa i majatkowsa Spotki 1 wymagalyby ujecia w zbadanym
sprawozdaniu finansowym. Zarzad Spétki potwierdzil swoja odpowiedzialno$é za podpisane
sprawozdanie finansowe, a takze o§wiadczyl, ze udostepnit nam w czasie badania wszystkie ksiegi
rachunkowe, dane finansowe, informacje i inne wymagane dokumenty oraz przekazal nam
wyjasnienia niezbedne do wyrazenia opinii o zbadanym sprawozdaniu finansowym.

Uwazamy, ze otrzymane dowody dostarczyly wystarczajacych podstaw do wyrazenia opinii
o sprawozdaniu finansowym, a zatem nie nastapily ograniczenia zakresu naszego badania.

7 System rachunkowosci

Ksiegi rachunkowe Spo6tki prowadzone sa przy uzyciu systemu komputerowego StreamSoft Prestiz
w siedzibie Spotki przez Archicom Asset Management Sp. z 0.0. Spélka posiada aktualng
dokumentacje, o ktérej mowa w art. 10 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci
(tekst jednolity: Dz. U. z 2016 roku, poz. 1047 z pdzniejszymi zmianami) (Ustawa o
rachunkowosci), w tym réwniez polityke (zasady) rachunkowosci. Naszym zdaniem, ujawniona we
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego polityka (zasady) rachunkowosci Spotki jest
dostosowana do specyfiki jej dziatalnosci.

Zatwierdzone salda koficowe na 31 grudnia 2016 roku zostaly prawidlowo wprowadzone do ksiag
rachunkowych jako salda poczatkowe na 1 stycznia 2017 roku.

Nasze badanie nie ujawnito istotnych stabosci, ktére moglyby wptyna¢ na dane finansowe
1 informacje zawarte w zbadanym sprawozdaniu finansowym, a dotyczacych:

— dokumentacji operacji gospodarczych,

— rzetelnosci, bezblednosci i sprawdzalnosci ksiag rachunkowych,

— powigzania zapisow ksiggowych z dowodami ksiggowymi oraz zbadanym sprawozdaniem
finansowym,

metod zabezpieczenia dostgpu do danych i systemu ich przetwarzania za pomoca komputera,

ochrony dokumentaciji ksieggowej, ksiag rachunkowych i sprawozdan finansowych.
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8 Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA (w tys. zt) 30.06.2017 31.12.2016
AKTYWA TRWALE 738 082 681 155
Warto$¢ firmy - -
Wartosci niematerialne 25201 25 454
Rzeczowe aktywa trwate 1059 1090
Nieruchomosci inwestycyjne 4015 12 192
Inwestycje w jednostkach zaleznych 302 876 302 695

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - -

Naleznosci i pozyczki 401 596 335 236

Pochodne instrumenty finansowe - -

Pozostate dlugoterminowe aktywa finansowe - -

Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe - -

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3336 4 488
AKTYWA OBROTOWE 82 464 24 100
Zapasy - -

Naleznosci z tytutu uméw o ustuge budowlang - -

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 18 626 21 559

Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - -

Pozyczki - -

Pochodne instrumenty finansowe - -

Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe - -

Kroétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4079 189
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 59 759 2352
Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - -
AKTYWA RAZEM: 820 546 705 256
PASYWA (w tys. zf) 30.06.2017 31.12.2016
KAPITAL WELASNY 492 952 494 058
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 280 145 199 771
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 270738 193 038

Leasing finansowy - -

Pochodne instrumenty finansowe - -

Pozostate zobowigzania 104 104
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 747 6 224
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 69 69
Pozostate rezerwy dtugoterminowe - -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 487 336
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 47 450 11 427
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowigzania 2280 3211
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 414 7 347
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne 44 045 -

Leasing finansowy - -

Pochodne instrumenty finansowe - -

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 685 676
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 19 24
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 7 168
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do

sprzedazy - -
PASYWA RAZEM: 820 546 705 256
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9 Sprawozdanie z wyniku

(w tys. zi) 01.01.2017-30.06.2017  01.01.2016-30.06.2016
DZIALANOSC KONTYNUOWANA

Przychody ze sprzedazy 7708 6 391
Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej 6 284 6138
Pozostate przychody operacyjne 2904 110
Pozostate koszty operacyjne 2924 240
Zysk(strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych 19 476
Zysk (strata) na dzialalnosci operacyjnej 1404 19 599
Przychody finansowe 26 318 12 369
Koszty finansowe 6 810 3310
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20912 28 657
Podatek dochodowy 5039 (7 192)
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 15873 35 849

DZIALALNOSC ZANIECHANA

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechane;j

Zysk (strata) netto 15873 35849
10 Sprawozdanie z wyniku i pozostalych catkowitych dochodow

(w tys. zi) 30.06.2017 30.06.2016
Zysk (strata) netto 15873 35849
POZOSTALE DOCHODY CALKOWITE 15873 35849

Pozycje nie przenoszone do wyniku

Przeszacowanie srodkéw trwatych

Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji nie przenoszonych
do wyniku

Pozycje przenoszone do wyniku

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkéw pienigeznych

Réznice kursowe z wyceny oddziatéw dziatajgcych za granica

Réznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz
oddziatéw zagranicznych

Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do
wyniku

Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu

Catkowite dochody 15 873 35849

11 Informacje o niektorych pozycjach sprawozdania finansowego

Struktura aktywoéw i pasywow sprawozdania z sytuacii finansowej Spotki jest przedstawiona
w zbadanym przez nas sprawozdaniu finansowym za okres zakonczony 30 czerwca 2017 roku.

Przychody i zwiazane z nimi koszty zostaly ujete w ksiggach rachunkowych z uwzglednieniem
zasady memorialu i wspétmiernosci.
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12 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Nizej przedstawiono wybrane dane i wskazniki finansowe za rok 2016 oraz okres od 1 stycznia do

30 czerwca 2017 roku, charakteryzujace sytuacj¢ finansowa Spotki w tym okresie. Wszystkie

wskazniki wyliczyliSmy na podstawie danych zawartych w sprawozdaniach finansowych Spotki za

okres zakoniczony 30 czerwca 2017 roku oraz 31 grudnia 2016 roku.

Wartos¢ wskaznika

Formuta
Wskaznik obliczeniowa 30.06.2017 31.12.2016
przychody ze sprzedazy
(tys. zh) 7708 19 132
wynik finansowy netto
(tys. zh) 15 873 28 418
kapitaty wlasne
(tys. zh) 492 952 494 058
suma aktywow
(tys. zt) 820 546 705 256
rentowno$¢ majatku (ROA) wynik finansowy netto / suma aktywéw na
(%) koniec okresu 1,9% 4,0%
rentownos¢ kapitatu wynik finansowy netto / kapitaty wtasne na
wtasnego (ROE) (%) poczatek okresu 3,2% 6,8%
rentownos¢ sprzedazy zysk netto ze sprzedazy / przychody ze
(%) sprzedazy 18,5% 36,7%
aktywa obrotowe ogétem / zobowigzania
wskaznik ptynnosci | krétkoterminowe 1,7 2,1
$rodki pieniezne / zobowigzania
wskaznik ptynnosci Ill krotkoterminowe 1,3 0,2
szybkos$¢ obrotu naleznosci naleznosci z tytutu dostaw i ustug* x 365 dni /
(w dniach) przychody ze sprzedazy 882 411
okres sptaty zobowigzan zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz
(w dniach) pozostate x 365 dni /koszt wtasny sprzedazy 2482 215
trwatosc¢ struktury (kapitaty wtasne + zobowigzania
finansowania dtugoterminowe) / suma pasywéw 94,2% 98,4%
obcigzenie majatku (pasywa ogotem — kapitaty wiasny) / pasywa
zobowigzaniami (%) ogotem 39,9% 29,9%
Wskazniki inflacji:
$rednioroczny (%) -0,6 -0,9
od grudnia do grudnia (%) 0,8 -0,5
* przed pomniejszeniem o odpisy aktualizujace.
13 Kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej

W punkcie ,, Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci” informacji dodatkowych do

zbadanego sprawozdania finansowego Spotki za okres zakofczony 30 czerwcea 2017 roku Zarzad

poinformowal, ze wspomniane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu

kontynuowania dzialalnosci przez Spotke przez okres nie krotszy niz 12 miesiecy od dnia
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30 czerwca 2017 roku i ze nie wystepuja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dzialalno$ci przez Spolke.

W czasie naszego badania nie odnotowalismy istnienia okoliczno$ci, ktére moglyby powodowaé
nasze przekonanie, ze Spotka nie jest w stanie kontynuowac dziatalnosci przez co najmnie;j

12 miesi¢cy liczac od dnia bilansowego, to jest od 30 czerwca 2017 roku w efekcie zamierzonego
lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia przez nig dotychczasowej dziatalnosci.

14 Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace

Informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace do
sprawozdania finansowego za okres zakoficzony 30 czerwca 2017 roku zostaly sporzadzone we
wszystkich istotnych aspektach zgodnie z Mi¢dzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzed Komisji Europejskiej.

15 Przestrzeganie przepisow prawa
W otrzymanym przez nas pisemnym o$wiadczeniu Zarzad potwierdzil, ze zgodnie z jego najlepsza

wiedza Spotka przestrzegala wszelkich przepiséw prawa, ktérych naruszenie mogloby w sposéb
istotny wplyna¢ na zbadane przez nas sprawozdanie finansowe.

Niniejszy raport zawiera 9 stron.

El%bieta (iv.;?es’kowiak

Biegly Rewident nr 5014
Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie w imieniu
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