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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

A archicom

AKTYWA tabela SSF SSF
31.12.2017 31.12.2016

Aktywa trwate
Wartos¢ firmy - 0 0
Wartosci niematerialne 5 2207 1039
Rzeczowe aktywa trwate 6 15955 13293
Nieruchomosci inwestycyjne 8 150 407 146 574
Inwestycje w jednostkach zaleznych - 0 0
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - 0 0
Naleznosci i pozyczki 9,12 0 0
Pochodne instrumenty finansowe - 0 0
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - 0 0
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 174 231
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 17 601 22 469
Aktywa trwate 186 344 183 606
Aktywa obrotowe
Zapasy 11 670 686 417 481
Naleznosci z tytutu umoéw o ustuge budowlang - 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9,12 42730 39169
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 205 324
Pozyczki 9 334 4
Pochodne instrumenty finansowe - 0 0
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - 0 0
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 1606 1306
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9,13,25 130022 72 824
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 0 0
Aktywa obrotowe 845 584 531108
Aktywa razem 1031928 714714

PASYWA tabela SSF SSF

31.12.2017 31.12.2016

Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej:
Kapitat podstawowy 15 256 059 232781
Akcje wtasne (-) (352) 0
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 134 500 122 415
Pozostate kapitaty 15 (119 710) (125 081)
Zyski zatrzymane: 176 538 144 563
- zysk (strata) z lat ubiegtych 125 442 116 556
aktiomrissiom feanotis dommice %471 3318
- odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemna) (5375) (9311)
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 447 036 374 679
Udziaty niedajgce kontroli 26 650 0
Kapitat wiasny 473 685 374 679



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

Zobowigzania

archicom

Zobowigzania dfugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 9 184 226 112 211
Leasing finansowy - 159 0
Pochodne instrumenty finansowe 9 579 1186
Pozostate zobowigzania 9,18 20977 11979
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 3480 2102
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 16 532 315
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 17 1243 657
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 0 0
Zobowigzania dtugoterminowe 211198 128 450
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 9,18 328 505 196 739
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 1156 7 360
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 9 11 666 3630
Leasing finansowy - 149 0
Pochodne instrumenty finansowe 9 63 0
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 16 3650 2084
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 17 1856 1766
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 19 1 6
Zobowigzania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do ) 0 0
sprzedazy

Zobowigzania krétkoterminowe 347 045 211586
Zobowigzania razem 558 243 340 035
Pasywa razem 1031928 714714




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

archicom

nota SSF SSF
31.12.2017 31.12.2016
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 1 330 285 282 267
Przychody ze sprzedazy produktow 320995 267914
Przychody ze sprzedazy ustug 9 086 14 237
Przychody ze sprzedazy towardéw i materiatow 204 116
Koszt wtasny sprzedazy 239833 203 796
Koszt sprzedanych produktow 234116 195718
Koszt sprzedanych ustug 5313 7 823
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 404 255
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 90 452 78471
Koszty sprzedazy 11 357 8 667
Koszty ogdlnego zarzadu 27 435 17 816
Pozostate przychody operacyjne 21 22731 4163
Pozostate koszty operacyjne 21 6632 10614
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (2 154) (969)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 75 160
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 65 680 44728
Przychody finansowe 22 5938 1210
Koszty finansowe 22 4449 2 495
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci 0 0
(+/)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67 169 43 443
Podatek dochodowy 23 9888 6131
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 57 282 37312
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 0 0
Zysk (strata) netto 57 282 37312
Zysk (strata) netto przypadajacy: 0 0
- akcjonariuszom podmiotu dominujacego 56 471 37318
- podmiotom niekontrolujgcym 811 (7)
ZYSK (STRATA) NETTO NA JEDNA AKCJE ZWYKLA (PLN)
SSF SSF
Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016
PLN / akcje PLN / akcje
z dziatalnosci kontynuowanej
- podstawowy 2,39 1,7
- rozwodniony 2,37 1,7
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
- podstawowy 2,39 1,7
- rozwodniony 2,37 1,7

I



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU
| POZOSTALYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

A archicom

SSF SSF

31.12.2017 31.12.2016
Zysk (strata) netto 57 282 37 312
Pozostafe catkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Przeszacowanie srodkéw trwatych 0 0
Podatek dochodowy odnoszgcy sie do pozycji nie przenoszonych do wyniku 0 0
finansowego
Pozycje przenoszone do wyniku finansowego
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy: 0 0
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych 0 0
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego 0 0
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkéw pienieznych: 0 0
- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych 2968 (1 700)
- kwoty przeniesione do wyniku finansowego 450 536
- kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych 0 0
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica 0 0
Réznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jednostek 0 0
zagranicznych
Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metoda praw 0 0
wiasnosci
Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku
finansowego 649 (221)
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu 2768 (943)
Catkowite dochody 60 050 36 369
Catkowite dochody przypadajace:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 59239 36376
- podmiotom niekontrolujgcym 811 (7)
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe h
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku A a rc Icom

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat ze i .
Akeie sprzedazy _Udziaty Kapitat
Kapitat wias Ae akcji  Pozostate Zyski Razery  Medalace wiasny
podstawowy O powyzej ich kapitaly zatrzymane kontroli razem
wartosci
nominalnej
Saldo na dzier 01.01.2017 roku 232781 0 122 415 (125 081) 144 563 374 679 0 374 679
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2017 roku
Emisja akcji 23278 0 12 085 0 0 35363 0 35363
Emisja akcji w zwigzku z realizacjg opcji (program ptatnosci akcjami) 0 (352) 0 0 0 (352) 0 (352)
Wycena opcji (program ptatnosci akcjami) 0 0 0 2107 0 2107 0 2107
Zmana stru'ktury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami 0 0 0 0 0 0 25 838 25 838
niekontrolujgcymi)
Dywidendy 0 0 0 0 (24 000) (24 000) 0 (24 000)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 0 0 0 496 (496) 0 0 0
Razem transakcje z wtascicielami 23278 (352) 12 085 2603 (24 496) 13119 25 838 38 957
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku 0 0 0 0 56471 56471 811 57 282
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do
31.12.2017 roku 0 0 0 2768 0 2768 0 2768
Razem catkowite dochody 0 0 0 2768 56471 59239 811 60 050
Przeniesienie do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz przeszacowanych srodkow 0 0 0 0 0 0 0 0
trwatych)
Saldo na dzien 31.12.2017 roku 256 059 (352) 134 500 (119 710) 176 538 447 036 26 650 473 685




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

A archicom

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM (CD.)

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej

Kapitat ze . i

Akcie sprzedazy _Udziaty Kapitat

Kapitat wias l{e akcji  Pozostate Zyski Razem  Medalace wiasny

podstawowy 0 powyzej ich kapitaly zatrzymane kontroli razem

wartosci
nominalnej

Saldo na dzieri 01.01.2016 roku 186 225 0 100 315 (124 592) 128 352 290 301 68 290 368

Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2016 roku 0 0 0 0 0 0 0 0

Emisja akcji 46 556 0 22 100 0 0 68 656 0 68 656

Emisja akcji w zwigzku z realizacja opcji (program ptatnosci akcjami) 0 0 0 0 0 0 0 0

Wycena opcji (program ptatnosci akcjami) 396 396 396

Zmana stru'ktury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami 0 0 0 35 870 905 (61) 344
niekontrolujgcymi)

Dywidendy 0 0 0 0 (21978) (21978) 0 (21 978)

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 0 0 0 0 0 0 0 0

Dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 0

Przekazanie wyniku finansowego na kapitat 0 0 0 0 0 0 0 0

Razem transakcje z wtascicielami 46 556 0 22100 432 (21 108) 47980 (61) 47919

Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku 0 0 0 0 37318 37318 (7) 37312

Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do

31.12.2016 roku 0 0 0 (920) 0 (920) 0 (920)

Razem catkowite dochody 0 0 0 (920) 37318 36 398 (7) 36 391

f’rzenlle5|en|e do zyskéw zatrzymanych (sprzedaz przeszacowanych 0 0 0 0 0 0 0 0
srodkow trwatych)

Saldo na dzien 31.12.2016 roku 232781 0 122 415 (125 081) 144 563 374 679 0 374679




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

A archicom

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SSF SSF

31.12.2017 31.12.2016
Przeptywy srodkow pienieznych z dziafalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67 169 43 443
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 1378 915
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 206 57
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 2147 969
Zysk (strata) z aktywow (zobowigzan) finans. wycenianych w wartosci godziwej przez wynik 2968 0
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy sSrodkdw pienieznych przeniesione z kapitatu 450 536
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 44 (27)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty pochodne) (4 558) (160)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 320 337
Koszty odsetek 1912 1001
Przychody z odsetek i dywidend (1179) (373)
Koszt ptatnosci w formie akgji (programy motywacyjne) 2023 396
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych 0 0
Inne korekty *(20422) 1551
Korekty razem (14 712) 5202
Zmiana stanu zapasow (72 843) (74 728)
Zmiana stanu naleznosci (1233) (28 527)
Zmiana stanu zobowigzan 32943 37 860
Zmiana stanu rezerw i rozliczerh miedzyokresowych 839 (731)
Zmiana stanu z tytutu uméw budowlanych 0 0
Zmiany w kapitale obrotowym (40 294) (66 126)
Wptywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych (450) 0
Zaptacone odsetki z dziatalnosci operacyjnej 0 0
Zaptacony podatek dochodowy (12 648) (130)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (934) (17 611)
Przepfywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (1423) (935)
Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych 0 99
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (1 054) (1002)
Whptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 0 274
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (13 022) (33 349)
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 8194 0
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych (25997) 0
Whptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych 198 0
Otrzymane spfaty pozyczek udzielonych 674 9575
Pozyczki udzielone (1002) (9 500)
Woydatki na nabycie pozostatych aktywoéw finansowych 0 0
Whptywy ze sprzedazy pozostatych aktywow finansowych 9 000 0
Wptywy z otrzymanych dotacji rzadowych 0 0
Otrzymane odsetki 90 233

I



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

archicom

Otrzymane dywidendy 0 0
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (24 342) (34 605)
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Whptywy netto z tytutu emisji akgji 0 71129
Nabycie akcji wtasnych (352) 0
Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi bez utraty kontroli 0 741
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 89 345 56 500
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (4 995) (9712)
Whptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek **67 430 80461
Sptaty kredytdw i pozyczek (39 249) (85 174)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (111) 0
Odsetki zaptacone (5596) (3017)
Dywidendy wyptacone (24 000) (21 416)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 82473 89512
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw 57 197 37 295
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 72824 35565
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych (67) 36
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 129 955 72 861

*Inne korekty: W skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w dziatalnosci operacyjnej jako ,Inne korekty”

wykazano m.in. zysk na okazjonalnym nabyciu w kwocie (-) 18.939 tys. zt oraz korekty w kwocie (-) 1.046 tys. zt. z tytutu

przeniesienia przeptywdw dotyczacych dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej spotki mLocum od dnia nabycia kontroli do 31

grudnia 2017 roku, ktére nie zostaty skorygowane w ramach zmiany stanu kapitatu obrotowego.

**Wptyw z tytutu zaciggnietej pozyczki: ujete s pozyczki w wysokosci 36 081 tys zt,( od DKR Invest S.A. i DKR Investment Sp.

z 0.0.),ktére zostaty rozliczone z zobowigzaniem z tytutu zaptaty za nowg emisje akgji serii F




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe A a rChicom

Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

DODATKOWE INFORMACIJE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacje ogdlne

a) Informacje o jednostce dominujacej

Jednostka dominujaca Grupy Kapitatowej Archicom S.A. [dalej zwana ,,Grupg Kapitatowg”, ,Grupg”] jest Archicom S.A. [dalej
zwana ,,Spétkg dominujaca”].

Spotka dominujgca zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 05 lipca 2006r., pod nazwg Archicom Projekt 5 Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 01 pazdziernika 2009r. postanowieniem Sgdu wpisano zmiane firmy pod ktéra
dziatata Spdtka na PD Stabtowice Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

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

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego w Sadzie Rejonowym dla miasta Wroctawia -
VI Wydziat Gospodarczy pod numerem KRS 00000555355. Spoétce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spoétki dominujgcej miesci sie przy ul. Liskego 7 we Wroctawiu 50-345. Siedziba Spétki dominujgcej jest jednoczesnie
podstawowym miejscem prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowa.

b) Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki dominujacej

W sktad Zarzadu Spoétki dominujgcej na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego tj. na dzien 05
kwietnia 2018 roku wchodzili:

Dorota Jarodzka-Srédka — Prezes Zarzadu
Rafat Jarodzki — Wiceprezes Zarzadu
Kazimierz Srédka — Wiceprezes Zarzadu
Tomasz Sujak — Cztonek Zarzadu

Pawet Ruszczak — Cztonek Zarzadu.

W okresie od 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2017 roku nie miaty miejsca zmiany w sktadzie Zarzadu Spotki.

W sktad Rady Nadzorczej Spoétki na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego tj. na dzien 05
kwietnia 2018 roku wchodzili:

Artur Olender — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Marek Gabryijelski — | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki — Il Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Jedrzej Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej
Tadeusz Nawracaj — Cztonek Rady Nadzorcze;j.
Dnia 10 stycznia 2017 r. w miejsce Grzegorza Zawady do Rady Nadzorczej powotany zostat Marek Gabryjelski.

W dniu 21 lutego 2017 r. Rada Nadzorcza wytonita ze swego sktadu | i Il Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej.




Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe A a rChicom

c) Charakter dziatalnosci Grupy
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki dominujacej oraz jej spotek zaleznych jest:

budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych

budowa, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

realizacja projektow budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkow

pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych
dzierzawa wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem
autorskim.

d) Informacje o Grupie Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wchodzg m.in. nastepujgce spotki operacyjne:

Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. Sp. K. — przygotowanie inwestycji i projektowanie

Archicom Sp. z 0. 0. - Realizacja Inwestycji Sp. K. — generalne wykonawstwo i obstuga posprzedazowa
Archicom Asset Management Sp. z 0.0. — ksiegowos¢, finanse, obstuga prawna

Podmiot dominujgcy tj. Archicom SA zajmuje sie dziatalnoscig marketingowg i sprzedaza.

Czescig Grupy sa takze spotki celowe realizujace inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spotek celowych,

spotki nieaktywne, ktére zakonczyty inwestycje.

Archicom S.A.

. . 5 Archicom Sp.z 0. o. - . Spotki celowe i ich
Archicom Studio Projekt RealizacjalInwestycjils [Archicom Asset Management komplementariusze

zo0.0. - Sp. k. sp. k. Sp. zo.o. oraz spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na dzier 31.12.2017 roku

zalezne:
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wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spofki

Udziat
Spotki
Firma Siedziba Numer KRS dominujacej Uwagi
w kapitale
zakladowym
Archicom Residential sp. . 100% Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
z0.0. Wroctaw  KRS: 0000474160 bezposrednio  Udziatowcy: Spétka (100%).
Archicom Residential 2 . 100% Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
sp.z0.0. Wrocfaw  KRS: 0000474306 bezposrednio  Udziatowcy: Spétka (100%).
0,
Archicom Residential s bez (c)),ésr:dniO' Kapitat zakladowy: 50.400 21,
P Wroctaw  KRS: 0000474489 P " Akcjonariusze: Spétka (0,79%), Archicom Residential 2 sp. z
z0.0.-S.K.A. 99,2%
) . 0.0.(99,21%).
posrednio
. . 100% Kapitat zakladowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000314926 bezpoérednio  Udziatowcy: Spotka (100%).
0,
Archicom sp. 2 0.0 bezg(g),s'ngjniO' Suma wniesionych wkfadéw: 2.895.053 zt.
. p-z 0:0: Wroctaw  KRS: 0000494164 P ’ Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
Consulting sp. k. 0,03%
. . 2.894.053 zt).
posrednio
. Suma whniesionych wktadéw: 51.000 zt.
—_ 0,
Archmorﬁn $p.20.0. Wroctaw  KRS: 0000652629 1’00@ Komandytariusze: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
Stabtowice — sp. k. posrednio
(suma komandytowa: 50.000 zt).
89,86% Suma wniesionych wktadéw: 502.719 zt.
Archicom sp. z0.0. - ) bezposrednio; Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 451.719 zt),
Jagodno 5 sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000510515 10,14% Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma komandytowa:
posrednio 50.000 zt).
. . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Bartoszowice sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000270602 bezposrednio  Udziatowcy: Spétka (100%).
98,52% Suma wniesionych wktaddw: 472.448 zt.
Bartoszowice sp. z 0.0. — . bezposrednio; Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 465.448 zt),
sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000272968 1,48% Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma komandytowa:
posrednio 6.000 zt).
Archicom Nieruchomosci . 100% Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
sp.z0.0. Wrocfaw  KRS: 0000520369 posrednio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—1sp. k. Wroclaw KRS: 0000520568 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zi).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—2sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000523824 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zi).
posrednio
. ) - Suma whniesionych wktadéw: 10.000 zt.
0,
sArc?l;oom_N?l’esruc:omosa Wroctaw  KRS: 0000536892 02?2;’1]0 Komandytariusze: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
p.z0.0. p- K P (suma komandytowa: 9.000 zt).
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—4sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000538826 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—5sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000609972 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zi).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—6sp. k. Wroctaw  KRS: 0000610131 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
0,
Archicom Nieruchomodci bezgi's'griﬁnio Suma wniesionych wktadéw: 2.003.725 zt.
Wroctaw  KRS: 0000612227 P " Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 2.002.725
sp.z0.0.—7sp. k. 0,05% 2)
posrednio )
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—8sp. k. Wroctaw KRS: 0000622800 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio

I



Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

A archicom

90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—9sp. k. Wrocfaw: KRS: 0000621760 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
SArc?lgoom_Nllgr;JchI?mosa 100% Suma whniesionych wktadéw: 51.000 zt.
P-20.0.= -0 sp. 1 Wroctaw  KRS: 0000652493 o Komandytariusze: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
(dawniej: Projekt 16 sp. z posrednio
0.0) (suma komandytowa: 50.000 zt).
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.-11sp. k. Wroctaw KRS: 0000641335 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.-12 sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000698558 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.-14 sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000702821 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—JN 1sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000641047 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—JN 2 sp. k. Wroctaw  KRS: 0000645549 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
90%
Archicom Nieruchomosci ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp.z0.0.—JN 3 sp. k. Wroctaw  KRS: 0000640928 10% Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
Archicom Nieruchomosci 90% Suma wniesionych wktadéw: 551.000 zt.
sp. z 0.0. — Club House - ) bezposrednio; Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 500.000 zt),
sp. k. (dawniej: Archicom Wrocfaw  KRS: 0000646590 10% Archicom Holding sp. z 0.0. (suma komandytowa: 50.000
Hallera 2 sp. z0.0.) posrednio zt).
0,
Archicom Holding sp. z bez4i,s"|"2jni0' Kapitat zaktadowy: 110.000 21.
€ 5P Wroctaw  KRS: 0000316244 P " Udziatowcy: Spotka (45,45%), Archicom sp. z 0.0.
0.0. 54,55% .
, K Consulting sp. k. (54,55%).
posrednio
Archicom Cadenza . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Hallera sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000270259 bezposrednio  Udziatowcy: Spdtka (100%).
0,
Archicom Cadenza bezgi’é,grzg’nia Suma whniesionych wktadéw: 10.070.000 zt.
Wroctaw  KRS: 0000272531 P " Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
Hallera sp. z 0.0. —sp. k. 0,01%
. . 10.069.000 zt).
posrednio
) 98,49% Suma whniesionych wktadéw: 3.368.626,39 zt
Archicom Cadenza bezposrednio; Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
tle;lleLa sp-zo.0.FazalV. Wroctaw  KRS: 0000523387 1,51% 3.317.626,39 zt), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
p. X posrednio komandytowa: 50.000 zt).
99,86%
Archicom Hallera 2 §
, . bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 711.000 zt.
Spt')fka.sp. 20:0.73p- k. Wroclaw  KRS: 0000528976 0,14% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 710.000 zt).
w likwidacji . .
posrednio
Archicom Studio Projekt . 100% Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.
sp.z0.0. Wroclaw KRS: 0000293515 posrednio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
. . . 99% L -
Archicom Studio Projekt Wroctaw  KRS: 0000609346  bezpoérednio; Suma wmespnych wk’{adow. 100.000 zt.
sp.z0.0.—sp. k. , .’ Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 99.000 zt).
1% posrednio
Archicom Lofty Platinum ) 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Sp.z0.0. Wroctaw KRS: 0000270060 posrednio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
99,32%
Archicom Lofty Platinum ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 147.715 zt.
sp.z0.0.—sp. k. Wroctaw  KRS: 0000584774 0,68% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 146.715 zt).
posrednio
Archicom Jagodno sp. z . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
0.0. Wroclaw KRS: 0000326873 posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).

I
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Archicom Jagodno sp. z 99%
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Suma wniesionych wktadéw: 920.000 zt.

0.0.—sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000543575 bezpos’redm.o; Komandytariusze: Spotka (suma komandytowa: 910.800 zt).
1% posrednio
Archicom Marina sp. z . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
0.0. Wrocfaw  KRS: 0000285674 posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
0,
Archicom Marina sp. z bezngrgjnio- Suma wniesionych wktadéw: 295.174 zt.
P Wroctaw  KRS: 0000514734 P ' Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 294.174
0.0. sp. k. 0,34% 2)
posrednio )
Archicom Marina 1 sp. z . 100% Kapitat zakladowy: 50.000 zt.
0.0. Wroctaw KRS: 0000306165 posrednio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Marina 1 sp. z . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
0.0. - S.K.A. Wrocfaw KRS 0000376204 bezposrednio  Akcjonariusze: Spotka (100%).
Archicom Marina 2 sp. z . 100% Kapitat zakladowy: 50.000 zt.
0.0. Wroctaw KRS: 0000285515 posrednio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
95,93% Suma wniesionych wktadéw: 1.253.370 zt.
Archicom Marina 2 sp. z Wroctaw  KRS: 0000528526 bezposrednio Komanéytarlusze: Spotka (sur'qa komandytowa: 1.202.370
0.0.—sp. k. 4,07% zt) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
posrednio komandytowa: 50.000 zt).
99,8%
Archicom Marina sp. z ) bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 500.000 zt.
0.0.—3-sp. k. Wroctaw KRS: 0000539926 0,2% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 499.000 zt).
posrednio
. . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
TN Stabfowice sp.zo.0.  Wroctaw  KRS: 0000285846 posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).
99,79% Suma wniesionych wktadéw: 4.790.230 zt.
TN Stabtowice sp. z 0.0. — Wroctaw  KRS: 0000286853 bezposrednio; Komandytarlusze: Spotka (sumva komandytowa: 4.780.230
sp. k. 0,21% zt), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
posrednio komandytowa: 9.000 zt).
Archicom Dobrzykowice . 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Park sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000293347 posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
Archicom Dobrzykowice o . .
Park sp. 2 0.0. — Wroctaw  KRS: 0000471672 100% — Kapitat zakladowy: 50.000 zI.
) posrednio Akcjonariusze: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Inwestycje S.K.A.
Archicom Byczynska sp. z ) 100% Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
0.0. Wroctaw KRS: 0000511702 posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
98,76% Suma wniesionych wktadéw: 883.860 zt.
Archicom Byczynska sp. z Wroctaw  KRS: 0000514162 bezposrednio; Kom.andytarlusze: Spotka (suma komandytowa: 872.860 zt),
0.0. sp. k. 1,24% Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma komandytowa:
posrednio 10.000 zt).
27% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Space Investment sp. 2 bez os’rgdniO' Udziatowcy: Spotka (27%), Archicom sp. z 0.0. Consulting
opo P Wroctaw  KRS: 0000303712 pny " sp. k. (73%).
o o Udziaty posiadane przez Spétke sa uprzywilejowane co do
posrednio . . .
prawa gtosu (na kazdy udziat przypadaja 3 gtosy).
Space Investment o . .
Strzegomska 1sp.zo.0.  Wroctaw  KRS: 0000310752 1,00/). Kap!taf zaktadowy: 50.000 2t
I posrednio Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
w likwidacji
Space Investment . 100% Kapitat zakladowy: 50.000 zt.
Strzegomska 2 sp. z 0.0. Wroclaw KRS: 0000311963 posrednio Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Space Investment 96,28% Suma wniesionych wktaddw: 1.369.432 zt.
Strzegomska 2 sp. 0.0,  Wroclaw  KRS: 0000612467 bezposrednio Komancflytarlusze: Spotka (suma komandytowa: 1.318.432
ek 3,72% zt) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
p. K. posrednio komandytowa: 50.000 zt).
Space Investment ) 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Strzegomska 3 sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000285580 posrednio Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
()
Space Investment bez?)?),s'izjnio Suma wniesionych wktadéw: 408.039 zt
Strzegomska 3sp.zoo.  Wroclaw  KRS: 0000582085 0,25% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 407.039 zt).
— Otynska sp. k. . .
posrednio
Space Investment 85,93% Suma whniesionych wktadéw: 362.584 zt.
Strzegomska 3 sp.20.0.  Wroclaw  KRS: 0000533348 bezposrednio; Komtandytarlusze: Spotka (s.uma komandytowa: 311.584 zt)
 Kamiefskiego sp. k 14,07% Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma komandytowa:
€0 sp. . posrednio 50.000 zt).
Archicom Investment sp. ) 100% Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
z0.0. Wroctaw KRS: 0000143535 bezposrednio Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
0,
Strzegomska Nowa sp. 2 Wroctaw  KRS: 0000268170 0,1% Udziatowcy: Spétka (0,1%), AD Management sp. z 0.0.

0.0. bezposrednio;

(99,9%).
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99,9%
posrednio
45,95%
AD Management sp. z bezpo’éregniO' Kapitat zakiadowy: 111.000 1.
Wroctaw  KRS: 0000241847 " Udziatowcy: Spdtka (45,95%), Archicom sp. z 0.0.
0.0. 54,05% .
. R Consulting sp. k. (54,05%).
posrednio
Archicom sp. z 0.0. - bez;gxg)’s?rzzcnio Suma whniesionych wktaddw: 487.000 zt
?;all(lzaqa Inwestycji - Wrocfaw  KRS: 0000608733 0,21% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 486.000 zt).
o posrednio
Archicom Asset 100% Kapitat zakladowy: 50.000 zt.
Management sp. z 0.0. Wrocfaw  KRS: 0000294887 bezposrednio  Udziatowcy: Spotka (100%).
64,38% Kap'!ta’f zak’fadoYvy: 1.054.200 zt. . .
bezpotrednio; Udziatowcy: Spétka (64,38%), Archicom Dobrzykowice Park
Archicom Fin sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000492105 35 62% " sp.zo0.0.—Inwestycje S.K.A. (35,52%), Archicom
o Nieruchomosci sp. z 0.0. — 10 sp. k. (dawniej: Projekt 16 sp.
posrednio 20.0.) (0,10%).
. . o Suma whniesionych wktadéw: 10.000 zt.
SAF:ctlcom Finsp.z0.0.~ Wroctaw  KRS: 0000612994 poi(r):dﬁio Komandytariusze: AD Management sp. z 0.0. (suma
o komandytowa: 9.000 zt).
59.50% Kap'!taf zakfadO\fvy: 342.500 zt. . . -
P16 Inowroctawska sp. z bezpo’s’redniO' Udziatowcy: Spétka (59,59%), Archicom Nieruchomosci sp.
Wroctaw  KRS: 0000495092 " z0.0.—10 sp. k. (dawniej: Projekt 16 sp. z 0.0.) (1,79%),
0.0. 40,41% . L .
X ) Archicom sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. (38,62%).
posrednio
Altona Investments sp. z 100% Kapitat zaktadowy: 300.000 zt.
0.0. Wroctaw  KRS: 0000255183 posrednio Udziatowcy: Archicom Residential sp. z 0.0. — S.K.A. (100%).
90%
Archicom sp. z 0.0. RW bezposrednio; Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
sp. k. Wrocfaw  KRS: 0000572381 10% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
posrednio
mLocum S.A. (w dniu 3
stycznia 2018 roku ods KRS: 0000291818 51% Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.

Spotka zmienita nazwe
na Archicom Polska SA)

bezposrednio

Akcjonariusze: Spotka (51%), pozostali (49%).

Czas trwania Spotki dominujacej oraz

nieoznaczony.

e) Zatwierdzenie do publikacji

wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe] jednostek objetych konsolidacja jest

f) Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za okres roczny zakonczony 31 grudnia 2017 roku

(wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spétki dominujacej dnia 05 kwietnia

2018.
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Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci

a) Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe] sporzadzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie Europejskg, obowigzujgcymi dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku.

Walutg funkcjonalng Spotki dominujgcej oraz waluta prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na
przyjety sposéb prezentacji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike
zaokraglen, poszczegdlne pozycje sprawozdan moga nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
spotki Grupy w dajacej sie przewidzieé¢ przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez spotki
wchodzace w sktad Grupy.

b) Zmiany standardéw lub interpretacji

Zmiany standardéw lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Grupe od 2017 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia 2017 roku oraz ich wptyw na
skonsolidowane sprawozdanie Grupy:

Zmiana MSR 12 ,,Podatek dochodowy”
Rada MSR uszczegétowita zasady:

- ujmowania aktywdéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego w przypadku poniesienia przez jednostke
niezrealizowanych strat,

- kalkulacji przysztych zyskéow podatkowych koniecznych, by ujag¢ aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

Zmiana standardu nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.
Zmiana MSR 7 ,,Sprawozdanie z przeptywow pienieznych”

Zmieniony standard wymaga od jednostek ujawnienia informacji, ktére pozwolg uzytkownikom sprawozdania finansowego
oceni¢ zmiany zadtuzenia jednostki (tj. zmiany zaciggnietych pozyczek i kredytéw).

Grupa ujawnita informacje wymagane przez zmieniony standard w notach objasniajacych do sprawozdania z przeptywéw
pienieznych.

Zmiany MSSF 12 wynikajace z ,,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016": doprecyzowano, ze ujawnienia
dotyczace udziatdw w innych jednostkach wymagane tym standardem obowigzujg réwniez wtedy, gdy udziaty te sg
zaklasyfikowane jako przeznaczone do zbycia zgodnie z MSSF 5. Zmiana nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie
finansowe Grupy, gdyz nie zakwalifikowata ona udziatéw jako przeznaczone do zbycia.

Standardy i interpretacje obowigzujgce w wersji opublikowanej przez IASB, lecz nie zatwierdzone przez Unie Europejska,
wykazywane sg ponizej w punkcie dotyczgcym standardéw i interpretacji, ktdre nie weszty w zycie.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed datg ich wejscia w zycie

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie skorzystano z dobrowolnego wczesniejszego zastosowania
standardu lub interpretacji.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty w zycie dla okreséw rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku i
ich wplyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe Ilub

I

znowelizowane standardy i interpretacje, obowigzujgce dla okreséw rocznych nastepujgcych po 2017 roku:
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Nowy MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”

Nowy standard zastgpi obecny MSR 39. Zmiany wprowadzone przez standard w rachunkowosci instrumentéw finansowych
obejmujg przede wszystkim:

- inne kategorie aktywow finansowych, od ktérych uzalezniona jest metoda wyceny aktywdw; przydziat aktywéw do
kategorii dokonywany jest w zaleznosci od modelu biznesowego odnoszgcego sie do danego sktadnika aktywow
oraz charakteru przeptywdw z niego,

- nowe zasady rachunkowosci zabezpieczen odzwierciedlajgce w wiekszym stopniu zarzadzanie ryzykiem,

- nowy model utraty wartosci aktywow finansowych oparty na przewidywanych stratach i powodujgcy koniecznos¢
szybszego ujmowania kosztéw w wyniku finansowym.

Grupa dokonata analizy wptywu nowego standardu na jej sprawozdanie finansowe.

Do tej pory Grupa posiadata wytgcznie aktywa zakwalifikowane do kategorii ,pozyczki i naleznosci”. Zgodnie z nowym
standardem wszystkie bedg kwalifikowane jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie.

Na sprawozdanie finansowe Grupy nie wptyng istotnie zmiany sposobu szacowania strat z tytutu ryzyka kredytowego. Z uwagi
na specyfike prowadzonej dziatalnosci, ktorej 97% przychoddw stanowi sprzedaz lokali mieszkaniowych za gotéwke, ryzyko
kredytowe dotyczy naleznosci z tytutu wynajmu powierzchni biurowej. Grupa na kazdy dzierr bilansowy szacuje ryzyko
kredytowe dla tych naleznosci w sposéb indywidualny, tj ryzyko kredytowe kazdego z kontrahentow jest indywidulanie
oceniane. W zwigzku z tym w ocenie zarzadu Grupy wdrozenie MSSF 9 w tym zakresie nie wptynie istotnie na sprawozdania
finansowe Grupy w przyszfosci.

Grupa ocenita réwniez, czy otwarte powigzania zabezpieczajgce spetniajg zasady okreslone w nowym standardzie i uznata, ze
wprowadzenie MSSF 9 nie bedzie miato istotnego wptywu na wycene i prezentacje instrumentéw zabezpieczajgcych w
skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy.

Nowy MSSF 15 ,, Przychody z uméw z klientami”

Nowy standard zastgpi dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 zapewniajgc jeden spdjny model ujmowania przychodéw. Nowy 5-
stopniowy model uzaleznia¢ bedzie ujecie przychodu od uzyskania przez klienta kontroli nad dobrem lub ustugg. Ponadto
standard wprowadza dodatkowe wymogi ujawniania informac;ji oraz wskazowki dotyczace kilku szczegétowych kwestii. Grupa
dokonata analizy wptywu standardu na sprawozdanie finansowe, ktéra wskazuje na to, ze z uwagi na specyfike dziatalnosci
Grupy wptyw MSSF 15 nie bedzie mie¢ wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy, tj:

- Identyfikacja i rozliczanie przychoddéw z réznych produktéw i ustug

- Spotki z Grupy nie zawierajg umoéw, dla ktérych wdrozenie MSSF 15 mogtoby wptyna¢ na termin i kwoty
rozpoznawanych przychoddw.

- Kapitalizacja kosztéw umownych

- MSSF 15 wprowadza okreslone kryteria oceny, czy pewne koszty wymagajg kapitalizacji, przy czym odrdznia sie
koszty zwigzane z zawarciem umowy. Zarzad dokonat analizy uméw i zwigzanych z nimi kosztéw, ktére w Swietle
MSSF 15 powinny by¢ kapitalizowane. Potencjalny wptyw oszacowany zostat na 450 tysiecy ztotych, co w ocenie
Zarzadu nie bedzie miec istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

- Korekta przychoddw o skutki zmiany wartosci pienigdza w czasie

- Do momentu ujecia przychodow ze sprzedazy mieszkan spétki z Grupy otrzymuja od klientdw zaliczki, ktére do dnia
ujecia przychodu prezentowane sg jako zobowigzania. Zgodnie z zapisami MSSF 15 jednostka nie musi korygowac
przyrzeczonej kwoty wynagrodzenia o wptyw istotnego elementu finansowania, jezeli w momencie zawarcia
umowy oczekuje, ze okres od momentu przekazania przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi do momentu zaptaty
za dobro lub ustuge przez klienta wyniesie nie wiecej niz jeden rok. Na 31 grudnia 2017 roku takie zobowigzania nie
wystepowaty w Grupie.

- Skutki zmian umowy. MSSF 15 podaje szczegétowe wytyczne dotyczace rozliczania modyfikacji uméw metoda
prospektywng (jako korekty przysztych przychoddw) lub retrospektywng (jako korekty w chwili wprowadzenia
zmiany do umowy). Z uwagi na specyfike prowadzonej dziatalnosci spotki z Grupy nie zawierajg uméw, dla ktérych
wdrozenie MSSF 15 mogtoby istotnie wptyngé na termin i kwoty rozpoznawanych przychodéw w zwigzku ze zmiang
tych umoéw.
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Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.

Zmiana MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” i MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

Obowigzujace do tej pory zasady regulujgce rozliczenie utraty kontroli nad jednostka zalezng przewidywaty, ze ujmuje sie na
ten moment zysk lub strate. Z kolei zasady stosowania metody praw wtasnosci mowity, ze wynik transakcji z podmiotami
wycenianymi metoda praw wtasnosci ujmuje sie tylko do wysokosci udziatu pozostatych udziatowcow tych podmiotdw.

W sytuacji, gdy jednostka dominujgca sprzedaje lub wnosi aportem udziaty w spotce zaleznej do podmiotu wycenianego MPW
w taki sposdb, iz traci nad nig kontrole, wyzej przytoczone regulacje bytyby ze sobg sprzeczne. Zmiana MSSF 10 i MSR 28
likwiduje te kolizje nastepujaco:

- jezelijednostka, nad ktdrg utracono kontrole stanowi przedsiebiorstwo (biznes), wynik na transakcji uyjmowany jest
w catosci,

- jezeli jednostka, nad ktdrg utracono kontrole nie stanowi przedsiebiorstwa, wynik ujmowany jest tylko do
wysokosci udziatu innych inwestoréw.

Wejscie w zycie tej zmiany zostato wstrzymane.
Nowy MSSF 16 ,,Leasing”
Nowy standard regulujgcy umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzierzawy) zawiera nowa definicje leasingu.

Znaczace zmiany dotyczg leasingobiorcow: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej wartosci ,,prawa
do korzystania ze sktadnika aktywow” i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do korzystania z aktywdw jest
nastepnie amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane w zamortyzowanym koszcie. Przewidziano uproszczenia dla
umow krétkoterminowych (do 12 miesiecy) i aktywdw o niskiej wartosci.

Podejscie ksiegowe do leasingdw od strony leasingodawcy jest zblizone do zasad okreslonych w dotychczasowym MSR 17.

Grupa nie zakonczyta jeszcze procesu okreslania wartosci wptywu wdrozenia MSSF 16 na jej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, jednakze majac na uwadze ilos¢ aktywnych umoéw najmu i dzierzawy na 31 grudnia 2017 roku szacuje, ze
wdrozenie MSSF 16 nie bedzie mie¢ istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy. Zarzad Grupa nie zdecydowata
jeszcze, ktére z dostepnych przepiséw przejSciowych zastosuje. Planuje sie korzystanie ze zwolnien dla umédw
krétkoterminowych i umoéw o niskiej wartosci.

Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pézniej.
Zmiana MSSF 2 ,,Ptatnosci na bazie akgji”
Rada MSR uregulowata trzy kwestie:

- sposdb ujmowania w wycenie programu regulowanego w srodkach pienieznych warunkéw innych niz warunki
nabywania uprawnien,

- klasyfikacja ptatnosci akcjami w przypadku, gdy jednostka jest zobowigzana pobraé podatek od pracownika,

- modyfikacja programu, ktéra skutkuje zmiang z programu rozliczanego w srodkach pienieznych na program
rozliczany w instrumentach kapitatowych.

Grupa szacuje, ze zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na jej sprawozdanie finansowe ze wzgledu na to, ze nie wystgpity
transakcje objete zmianami.

Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.
Zmiana MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

W zwiazku z wejsciem w zycie w 2019 roku nowego standardu dotyczacego instrumentéw finansowych (MSSF 9) Rada MSR
wprowadzita przejsciowe (do czasu wejscia w zycie nowego MSSF 17) zasady stosowania nowych zasad rachunkowosci
instrumentéw w sprawozdaniach finansowych ubezpieczycieli. W przeciwnym wypadku ich wyniki bytyby narazone na sporg

zmiennos¢.

I
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Zaproponowano dwa alternatywne podejscia:

- korygowanie zmiennosci powodowanej przez MSSF 9 dla niektérych aktywow poprzez odrebng pozycje w
sprawozdaniu z wyniku i innych dochoddéw catkowitych,

- zwolnienie ze stosowania MSSF 9 do czasu wejscia w zycie nowego standardu dotyczacego ubezpieczen (lub roku
2021).

Zmiana standardu nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy ze wzgledu na to, ze nie prowadzi ona
dziatalnosci ubezpieczeniowe;j.

Zmiany obowigzujg w momencie zastosowania MSSF 9.

Zmiany MSSF 1 i MSR 28 wynikajace z ,,Projektu corocznych poprawek: cykl 2014-2016". Poprawki do standardéw
obejmuja:

- MSSF 1: usunieto niektére krétkoterminowe zwolnienia, ktore stosowano przy przejsciu na MSSF ze wzgledu na to,
ze dotyczyty okresow, ktore juz minety i ich zastosowanie juz nie byto mozliwe. Zmiana nie bedzie miata wptywu na
sprawozdanie finansowe Grupy, gdyz jest juz ono sporzgdzane wg MSSF.

- MSR 28: doprecyzowano, ze w sytuacjach, gdy MSR 28 dopuszcza wycene inwestycji albo metodg praw wtasnosci
albo w wartosci godziwej (przez organizacje zarzadzajace kapitatem wysokiego ryzyka, fundusze wzajemne itd. lub
udziaty w jednostkach inwestycyjnych) wyboru tego mozna dokonaé odrebnie dla kazdej z takich inwestycji. Zmiana
nie bedzie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy, gdyz nie posiada ona takich aktywdw.

Zmiany wejda w zycie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku.
Zmiana MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”

Zmiana doprecyzowuje zasady, wedle ktorych nieruchomos¢ jest przeklasyfikowywana do lub z kategorii nieruchomosci
inwestycyjnych z lub do srodkdw trwatych badz zapasow.

Przede wszystkim zmiana klasyfikacji nastepuje, gdy zmieni sie sposob uzytkowania i zmiana ta musi by¢ udowodniona.
Standard wprost méwi, ze zmiana intencji zarzgdu sama w sobie nie jest wystarczajaca.

Zmiane standardu nalezy zastosowac¢ do wszystkich zmian w uzytkowaniu, ktére nastgpig po wejsciu w zycie zmiany do
standardu oraz do wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych na dzien wejscia w zycie zmiany standardu.

Grupa ocenita, ze zmiana standardu nie bedzie miec istotnego wptyw na jej sprawozdanie finansowe, poniewaz bardzo rzadko
dokonuje zmiany przeznaczenia posiadanych gruntéw. Majgc na uwadze dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym na 31 grudnia 2017 roku zmiana ta nie wptynetaby na wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wykazanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym z sytuacji finansowej. Zmiany obowigzuja dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.

Nowa KIMSF 22 , Transakcje walutowe i zaliczki”

Interpretacja okresla, jaki kurs nalezy stosowac¢ w przypadku sprzedazy lub zakupu w walucie obcej, ktére poprzedzone sa
otrzymaniem lub uiszczeniem zaliczki w tej walucie. Zgodnie z nowa interpretacja zaliczke na dzien jej zaptaty nalezy uja¢ po
kursie na ten dzien. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskow i strat przychodu osigganego w walucie lub kosztu lub
zakupionego sktadnika aktywow nalezy je ujgc po kursie z dnia ujecia zaliczki, a nie po kursie z dnia, gdy zostat ujety przychéd
lub koszt lub skfadnik aktywow.

Grupa ocenifa, ze nowa interpretacja nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdanie finansowe, gdyz nie
przeprowadza istotnych transakcji, ktérych zmiany dotycza. Interpretacja obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych
sie 1 stycznia 2018 roku lub pdzniej.

Nowa KIMSF 23 ,,Uncertainty over Income Tax Treatments”

Interpretacja do MSR 12 ,,Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja przepisow ws. podatku
dochodowego nie jest jednoznaczna i nie mozna definitywnie przyja¢, jakie rozwigzanie zostanie zaakceptowane przez organy
podatkowe, w tym sady. Kierownictwo powinno w pierwszej kolejnosci ocenié, czy jego interpretacja zostanie
prawdopodobnie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy przyja¢ do sporzadzania sprawozdania
finansowego taka interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzgledni¢ niepewnosé kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metoda
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wartosci najbardziej prawdopodobnej lub wartosci oczekiwanej. Spdtka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktéw i
okolicznosci wptywajace na ustalong wartosc. Jesli wartos¢ podlega korekcie, traktuje sie jg jako zmiane szacunku zgodnie z
MSR 8.

Grupa szacuje, ze nowa interpretacja nie bedzie miata istotnego wptywu na jej sprawozdanie finansowe, gdyz nie
przeprowadza transakcji, ktorych zmiany dotycza. Interpretacja obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2019 roku lub pdzniej.

Nowy MSSF 17 ,Insurance Contracts”

Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umow ubezpieczeniowych i reasekuracyjnych.
Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4.

Grupa szacuje, ze nowy standard nie wptynie na jej sprawozdania finansowe, poniewaz nie prowadzi dziatalnosci
ubezpieczeniowej. Standard obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 roku lub pdznie;j.

c) Zasady rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentéw finansowych, ktére sg wyceniane wedtug wartosci godziwej.

Prezentacja sprawozdan finansowych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Grupa Kapitatowa prezentuje odrebnie
»Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku”, ktére zamieszczone jest bezposrednio przed , Skonsolidowanym sprawozdaniem
z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddéw”.

,Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,Skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych” sporzgdzane jest metoda posrednia.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacji lub korekty btedéw, Grupa
prezentuje sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone dodatkowo na poczatek okresu poréwnawczego, jezeli powyzsze
zmiany s3 istotne dla danych prezentowanych na poczatek okresu poréwnywalnego. W takiej sytuacji prezentacja not do
trzeciego sprawozdania z sytuacji finansowej nie jest wymagana.

Segmenty operacyjne

Przy wyodrebnianiu segmentdw operacyjnych Zarzad Spétki dominujacej kieruje sie liniami produktowymi, ktére
reprezentuja gtéwne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentdw jest zarzgdzany odrebnie w ramach
danej linii produktowej, z uwagi na specyfike Swiadczonych ustug oraz wytwarzanych wyrobéw wymagajacych odmiennych
technologii, zasobéw oraz podejscia do realizacji.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez
Zarzad Spotki dominujacej (gtéwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej). Zarzad Spétki dominujacej analizuje wyniki
segmentow operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnoSci operacyjnej. Pomiar wynikow segmentdw operacyjnych
stosowany w kalkulacjach zarzadczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastosowanymi przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku nie réznig sie od przychoddw prezentowanych
w ramach segmentdw operacyjnych, za wyjatkiem przychodéw nieprzypisanych do segmentéw oraz wytaczenia
konsolidacyjne dotyczace transakcji pomiedzy segmentami.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisac do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie sg alokowane
do aktywow segmentdw operacyjnych

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki dominujacej oraz sprawozdania
finansowe spdtek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spotek zaleznych, sporzadzone na dziert 31 grudnia 2017 roku.
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Przez kontrole rozumie sie zdolnos¢ wptywania na polityke finansowa i operacyjng spétki zaleznej w celu osiggniecia korzysci
ekonomicznych z jej dziatalnosci.

Sprawozdania finansowe Spoétki dominujgcej oraz spotek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia. W przypadkach gdy jest to konieczne, w sprawozdaniach
finansowych spdtek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad rachunkowosci stosowanych przez
spotke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.

Wytaczeniu z obowigzku konsolidacji moga podlegac spotki, ktérych sprawozdania finansowe sg nieistotne z punktu widzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Inwestycje w spotkach zaleznych zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy ujmuje sie zgodnie z MSSF 5.

Spotki zalezne obejmowane sg konsolidacjag metoda petng.

Metoda konsolidacji petnej polega na taczeniu sprawozdan finansowych Spoétki dominujgcej oraz spotek zaleznych poprzez
zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegolnych pozycji aktywéw, zobowigzan, kapitatu wtasnego, przychoddéw oraz kosztow.
W celu zaprezentowania Grupy Kapitalowej w taki sposdb, jak gdyby stanowita ona pojedyncza jednostke gospodarczg
dokonuje sie nastepujacych wytgczen:

- na moment nabycia kontroli ujmowana jest wartosc¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

- okreslane sg i prezentowane oddzielnie udziaty niedajace kontroli,

- salda rozliczenn miedzy spotkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza sie w
catosci,

- wytgczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktére sg ujete w
wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz Grupy
analizowane sg pod katem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

- ujmuje sie podatek odroczony z tytutu réznic przejsciowych wynikajacych z wytaczenia zyskow i strat osiggnietych
na transakcjach zawartych wewnatrz Grupy Kapitatowej (zgodnie z MSR 12).

Udziaty niedajace kontroli wykazywane sg w odrebnej pozycji kapitatdw wtasnych i reprezentujg te czes¢ dochoddéw
catkowitych oraz aktywow netto spoétek zaleznych, ktére przypadajg na podmioty inne niz spotki Grupy Kapitatowej. Grupa
alokuje dochody catkowite spoétek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spotki dominujacej oraz podmioty niekontrolujgce na
podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujacymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spotke dominujaca, Grupa traktuje jak
transakcje kapitatowe:

- sprzedaz czesciowa udziatéw na rzecz podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a wartosciag
bilansowg aktywow netto spétki zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom niekontrolujacym,
ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji ,Pozostate kapitaty”,

- nabycie udziatéw od podmiotéw niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng nabycia a wartoscig bilansowa
aktywow netto nabytych od podmiotéw niekontrolujacych ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji
,Pozostate kapitaty”.

Potgczenia jednostek gospodarczych

Transakcje potaczenia jednostek gospodarczych, wchodzgce w zakres MSSF 3, rozliczane s3 metoda przejecia.

Na dzier objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej sg wyceniane zasadniczo wedtug wartosci godziwej oraz
zgodnie z MSSF 3 identyfikowane sg aktywa i zobowigzania, bez wzgledu na to czy byty one ujawniane w sprawozdaniu
finansowym przejmowanej jednostki przed przejeciem.

Zaptata przekazana w zamian za kontrole obejmuje wydane aktywa, zaciggniete zobowigzania oraz wyemitowane
instrumenty kapitatowe, wycenione w wartosci godziwej na dzien przejecia. Elementem zaptaty jest rowniez warunkowa
zapfata, wyceniana w wartosci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie
stanowig zaptaty za przejecie, lecz uyjmowane sg w dacie poniesienia jako koszt.

Wartos¢ firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci:
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- suma zaptaty przekazanej za kontrole, udziatow niedajacych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych
aktywow netto) oraz wartosci godziwej pakietdw udziatow (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed
datg przejecia oraz

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

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposdb wskazany powyzej ponad warto$¢ godziwg mozliwych do zidentyfikowania
przejetych aktywow netto jednostki jest uymowana w aktywach skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej jako
wartos¢ firmy. Wartos¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez przejmujacego w oczekiwaniu na przyszte korzysci
ekonomiczne z tytutu aktywodw, ktérych nie mozna pojedynczo zidentyfikowac ani osobno ujgé. Po poczgtkowym ujeciu
wartosc firmy zostaje wyceniona wedtug ceny nabycia pomniejszonej o tgczne odpisy z tytutu utraty wartosci.

W przypadku gdy w/w suma jest nizsza od wartosci godziwej mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto
jednostki, réznica ujmowana jest niezwtocznie w wyniku. Grupa ujmuje zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychodéw
operacyjnych.

Potaczenia pod wspding kontrolg

W przypadku potaczen jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulacji wynikajgcych z MSSF 3,
lecz rozlicza takie transakcje metodg taczenia udziatdéw w nastepujacy sposob:

- aktywa i pasywa jednostki przejmowanej ujmowane sg w wartosci bilansowej,

- wartosci niematerialne oraz zobowigzania warunkowe ujmowane sg na zasadach stosowanych przez jednostke
przed potaczeniem, zgodnie z wtasciwymi MSSF,

- nie powstaje wartos¢ firmy - réznica pomiedzy przekazang zaptatg a nabytymi aktywami netto jednostki
kontrolowanej ujmowana jest bezposrednio w kapitale, w pozycji ,,Pozostate kapitaty”,

- udziaty niedajgce kontroli wyceniane sg w proporcji do wartosci bilansowej aktywdw netto kontrolowanej
jednostki,

- dokonywane jest przeksztatcenie danych poréwnawczych w taki sposdb, jakby potgczenie miato miejsce na
poczatek okresu poréwnawczego.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Jednostki stowarzyszone to takie jednostki, nad ktorymi Spdétka dominujgca nie sprawuje kontroli, ale na ktére wywiera
znaczacy wptyw, uczestniczac w ustalaniu polityki finansowej i operacyjnej.

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg ujmowane poczatkowo w cenie nabycia, a nastepnie wyceniane z
zastosowaniem metody praw wtasnosci. Na moment powstania znaczgcego wptywu ustalana jest wartos¢ firmy jako rdéznica
pomiedzy ceng nabycia inwestycji a wartoscia godziwg aktywow netto przypadajgcych na inwestora. Wartos¢ firmy
ujmowana jest w wartosci bilansowej inwestycji w jednostkach stowarzyszonych.

Wartos¢ bilansowa inwestycji w jednostkach stowarzyszonych jest powiekszana lub pomniejszana o:

- udziat Spétki dominujacej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

- udziat Spétki dominujacej w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej, wynikajagcych m.in. z
przeszacowania rzeczowych aktywow trwatych oraz z tytutu rdznic kursowych z przeliczenia jednostek
zagranicznych. Kwoty te wykazuje sie w korespondencji z odpowiednig pozycjg ,,Skonsolidowanego sprawozdania
z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddéw”,

- zyskii straty wynikajace z transakcji pomiedzy Grupg a jednostka stowarzyszong, ktére podlegajg wytgczeniom do
poziomu posiadanego udziatu,

- otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszona, ktére obnizaja wartos$¢ bilansowa
inwestycji.

Sprawozdania finansowe Spdtki dominujgcej oraz spétek stowarzyszonych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym metoda praw wtasnosci, sporzadza sie na ten sam dzien bilansowy tj. na 31 grudnia.

Transakcje w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktory jest rowniez walutg funkcjonalng

Spotki dominujace;.
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Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakgcji (kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu kursu zamkniecia obowigzujacego na koniec okresu sprawozdawczego tj. sredniego kursu ustalonego dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje ujmowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, s3 wykazywane po kursie
historycznym z dnia transakgji.

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane sg wedtug kursu
wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwej tj. sredniego kursu ustalonego dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Roéznice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty pochodne,
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych w kwocie netto, za wyjagtkiem réznic kursowych
kapitalizowanych w wartosci aktywéw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie
dotyczacym kosztow finansowania zewnetrznego).

Roznice kursowe z wyceny instrumentow pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sg w wyniku, o ile nie stanowig
zabezpieczenia przeptywdw pienieznych. Instrumenty pochodne zabezpieczajace przeptywy pieniezne ujmowane sg zgodnie
z zasadami rachunkowosci zabezpieczen.

Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego
sktadnika aktywodw, aktywuje sie jako czes$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywdw. Na koszty
finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu réznic kursowych do wysokosci, ktora koryguje
koszty odsetek.

Wartos¢ firmy

Wartos$¢ firmy ujmowana jest poczgtkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczgcy potgczen jednostek
gospodarczych). Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest test na utrate wartosci
zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczgcy utraty wartosci niefinansowych aktywow trwatych).

Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne obejmuja znaki towarowe, patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, koszty prac
rozwojowych oraz pozostate wartosci niematerialne, ktére spetniaja kryteria ujecia okreslone w MSR 38. W pozycji tej
wykazywane sg réwniez wartosci niematerialne, ktdre nie zostaty jeszcze oddane do uzytkowania (wartosci niematerialne w
trakcie wytwarzania).

Wartosci niematerialne na dzien bilansowy wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o
umorzenie oraz odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne o okres$lonym okresie uzytkowania
amortyzowane sg metodg liniowg przez okres ich ekonomicznej uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci
niematerialnych poddawane sg corocznej weryfikacji, a w razie koniecznosci korygowane od poczatku nastepnego roku
obrotowego.
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Przewidywany okres uzytkowania dla poszczegdlnych grup wartosci niematerialnych wynosi:

Grupa Okres
Znaki towarowe 40 lat
Patenty i licencje 5 lat
Oprogramowanie komputerowe 5 lat
Pozostate wartosci niematerialne 5-25 lat

Koszty zwigzane z utrzymaniem oprogramowania, ponoszone w okresach pdzniejszych, ujmowane s jako koszt okresu w
momencie ich poniesienia.

Zyski lub straty wynikte ze zbycia wartosci niematerialnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a
wartoscig netto tych wartosci niematerialnych i sg ujmowane w wyniku w pozostatych przychodach lub kosztach
operacyjnych.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia zwiekszaja
wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjgtkiem gruntéw, wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Rzeczowe aktywa trwate w
trakcie wytwarzania nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoniczenia budowy lub montazu i przekazania srodka trwatego do
uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow, ktory dla
poszczegdlinych grup rzeczowych aktywow trwatych wynosi:

Grupa Okres
Budynki i budowle 10-50 lat
Maszyny i urzadzenia 2-25 lat
Srodki transportu 3-10 lat
Pozostate $rodki trwate 2-10 lat

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w miesigcu, w ktérym Srodek trwaty jest dostepny do uzytkowania. Ekonomiczne okresy
uzytecznosci oraz metody amortyzacji sa weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpiséw amortyzacyjnych
w kolejnych latach.

Srodki trwate sg dzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych mozna przyporzadkowaé
odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowa sa rowniez koszty generalnych przegladdéw oraz istotne czesci
zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok. Biezgce koszty utrzymania poniesione po
dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, ujmowane s w wyniku w momencie ich
poniesienia.

Wartos¢ gruntéw nie podlega amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zostaé usunieta ze sprawozdania z sytuacji finansowej po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie s spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy, likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg
okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i s3 uyjmowane w wyniku
w pozostatych przychodach lub kosztach operacyjnych.
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Aktywa w leasingu

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktdrej nastepuje przeniesienie na Grupe zasadniczo catego ryzyka i pozytkow
wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w aktywach oraz zobowigzaniach na dzien rozpoczecia okresu
leasingu. Wartos$¢ aktywdw oraz zobowigzan okreslana jest na dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastepujacych
dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezacej minimalnych
optat leasingowych.

Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania z tytutu leasingu w
sposob umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do niesptaconego salda zobowigzania. Warunkowe optaty
leasingowe sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy umoéw leasingu finansowego sg amortyzowane wedtug takich samych zasad jak stosowane
do wtasnych aktywow Grupy. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajacej pewnosci, ze Grupa uzyska tytut wtasnosci przed
koncem okresu leasingu woéwczas dany sktadnik jest amortyzowany przez kréotszy z dwdch okreséw: szacowany okres
uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z
posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umodw leasingu operacyjnego. Opfaty leasingowe z tytutu leasingu
operacyjnego ujmowane sg jako koszty w wyniku metodg liniowa przez okres trwania leasingu.

Utrata wartosci niefinansowych aktywdw trwatych

W odniesieniu do sktadnikéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych dokonywana jest coroczna ocena,
czy wystapity przestanki, ktére mogg swiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$ zdarzenia lub
okolicznosci mogg wskazywac na trudnos¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywdw, przeprowadzany
jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim generujg
przeptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywdw lub grup aktywéw (tzw. osrodki wypracowujace przeptywy pieniezne).
Sktadniki aktywow samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane sg indywidualnie.

Jezeli wartos¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwalng aktywoéw badz osrodkéw wypracowujacych srodki
pieniezne, do ktdorych aktywa te nalezg, wowczas wartosé bilansowa jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalne;j.
Wartos$¢ odzyskiwalna odpowiada wyiszej z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne s3
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe
wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym skfadnikiem aktywdw.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata kwota odpisu obniza
proporcjonalnie wartos$¢ bilansowg aktywdéw wchodzacych do osrodka wypracowujgcego przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztéw operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ firmy nie podlegaja odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych sktadnikow
aktywow, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwos¢ odwroécenia odpiséow aktualizujgcych.
Odwrdécenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychodéw operacyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw lub przyrost jej wartosci i
jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;j.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztow przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci
godziwej, okreslonej przez niezaleznego rzeczoznawce z uwzglednieniem lokalizacji oraz charakteru nieruchomosci oraz
aktualnych warunkéw rynkowych.
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Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w wyniku w okresie, w
ktérym wystgpity zmiany, w odrebnej pozycji sprawozdania z wyniku tj. ,Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych”.

Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania
z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci ekonomicznych. Zyski (straty) ze zbycia
nieruchomosci inwestycyjnej zalicza sie do pozostatych przychoddw lub kosztow operacyjnych.

Instrumenty finansowe

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

Sktadnik aktywéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy
Grupa staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywdéw i zobowigzan
finansowych ujmuje sie na dzien zawarcia transakc;ji.

Sktadnik aktywow finansowych wytgcza sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej w przypadku, gdy wynikajace z zawartej
umowy prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty zrealizowane, wygasty lub Grupa sie ich zrzekta.

Grupa wytgcza ze sprawozdania z sytuacji finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy,
kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywow lub otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania. Koszty
transakcji Grupa wtgcza do wartosci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywow i zobowigzan finansowych, poza kategorig
aktywodw i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych ponize;j.

Aktywa finansowe

Dla celéw wyceny po poczatkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Grupa
klasyfikuje z podziatem na:

- pozyczki i naleznosci,

- aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy,
- inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci oraz

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub w
pozostatych catkowitych dochodach. Zyski lub straty ujmowane w wyniku finansowym prezentowane sg jako przychody lub
koszty finansowe, za wyjatkiem odpiséw aktualizujgcych naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére prezentowane s3 jako
pozostate koszty operacyjne.

Wszystkie aktywa finansowe, za wyjgtkiem wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy, podlegajg ocenie na
kazdy dzien bilansowy ze wzgledu na wystapienie przestanek utraty ich wartosci. Sktadnik aktywéw finansowych podlega
odpisom aktualizujgcym, jezeli istniejg obiektywne dowody Swiadczgce o utracie jego wartosci. Przestanki utraty wartosci
analizowane s3 dla kazdej kategorii aktywdw finansowych odrebnie, co zostato zaprezentowane ponizej.

Pozyczki i naleznosci to niebedgce instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, o ustalonych lub mozliwych do okreslenia
ptatnosciach, ktére nie s3 kwotowane na aktywnym rynku. Pozyczki i naleznosci wyceniane sg wedtug zamortyzowanego
kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej. Wycena krétkoterminowych naleznosci odbywa sie w
wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Aktywa finansowe kwalifikowane do kategorii pozyczek i naleznosci wykazywane s3 w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
jako:

- aktywa dtugoterminowe w pozycji ,Naleznosci i pozyczki” oraz
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- aktywa krétkoterminowe w pozycjach ,Pozyczki”, ,Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci”
oraz ,Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty”.

Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane s3, gdy $ciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne.
Znaczace salda naleznosci podlegajg indywidualnej ocenie w przypadku dtuznikow zalegajacych z zaptatg lub gdy uzyskano
obiektywne dowody, ze dtuznik moze nie uisci¢ naleznosci (np. trudna sytuacja finansowa dtuznika, proces sgdowy przeciwko
dtuznikowi, niekorzystne dla dtuznika zmiany otoczenia gospodarczego). Dla naleznosci nie podlegajgcych indywidualnej
ocenie, przestanki utraty wartosci analizowane sg w ramach poszczegdlnych klas aktywdéw okreslonych ze wzgledu na ryzyko
kredytowe (wynikajace np. z branzy, regionu lub struktury odbiorcéw). Wskaznik odpiséw aktualizujgcych dla poszczegdlnych
klas oparty jest zatem na zaobserwowanych w niedawnej przesztosci trendach dotyczgcych trudnosci w sptacie naleznosci
przez dtuznikéw.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg aktywa klasyfikowane jako
przeznaczone do obrotu lub wyznaczone przy poczagtkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik finansowy ze
wzgledu na spetnienie kryteriéw okreslonych w MSR 39.

Do tej kategorii zaliczane sg wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebne;j
pozycji ,Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentdw zabezpieczajacych ujmowanych zgodnie
z rachunkowoscig zabezpieczen

Instrumenty nalezace do tej kategorii wyceniane sg w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sa w wyniku finansowym.
Zyski i straty z wyceny aktywdw finansowych okreslone sg przez zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezacych
na dzien bilansowy cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek nie istnieje.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci to niebedace instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, z ustalonymi
lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa ma zamiar i
jest w stanie utrzymac¢ w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci, z wytgczeniem aktywow zaklasyfikowanych do
pozyczek i naleznosci.

W tej kategorii Grupa ujmuje obligacje i inne papiery dtuzne utrzymywane do terminu wymagalnosci, wykazywane w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej w pozycji ,Pozostatych aktywéw finansowych”.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej. Jezeli wystepuja dowody wskazujgce na mozliwosé wystapienia utraty wartosci inwestycji
utrzymywanych do terminu wymagalnosci (np. ocena zdolnosci kredytowej spotek emitujgcych obligacje), aktywa wyceniane
s3 w wartosci biezacej szacowanych przysztych przeptywdéw pienieznych. Zmiany wartosci bilansowej inwestycji, tacznie z
odpisami aktualizujgcymi z tytutu utraty wartosci, uymowane s3 w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to niebedgce instrumentami pochodnymi aktywa finansowe, ktére zostaty
wyznaczone jako dostepne do sprzedazy lub nie kwalifikujg sie do zadnej z powyzszych kategorii aktywow finansowych.

W tej kategorii Grupa ujmuje notowane obligacje nieutrzymywane do termindw wymagalnosci oraz akcje spétek innych niz
spotki zalezne lub stowarzyszone. Aktywa te w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wykazywane s w pozycji ,Pozostatych
aktywow finansowych”.

Akcje spdtek nienotowanych wyceniane s3 w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu utraty wartosci, ze wzgledu na
brak mozliwosci wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej. Odpisy aktualizujagce ujmowane sg w wyniku finansowym.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajace, wykazywane sg w nastepujacych pozycjach
sprawozdania z sytuacji finansowej:

- kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

- leasing finansowy,

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz
- pochodne instrumenty finansowe.
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Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy Grupa zalicza instrumenty pochodne inne niz instrumenty zabezpieczajgce. Krétkoterminowe
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane s3 w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty
dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sg w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.

Rachunkowos$¢ zabezpieczen

Grupa stosuje okreslone zasady rachunkowosci dla instrumentéw pochodnych stanowigcych zabezpieczenie przeptywow
pienieznych. Zastosowanie rachunkowosci zabezpieczern wymaga spetnienia przez Grupe warunkéw okreslonych w MSR 39
dotyczacych udokumentowania polityki zabezpieczen, prawdopodobienstwa wystgpienia transakcji zabezpieczanej oraz
efektywnosci zabezpieczenia. W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa wyznaczyta kontrakty
zamiany stopy procentowej (IRS) oraz kredyt walutowy jako zabezpieczajgce przeptywy pieniezne. Kontrakty IRS zostaty
zawarte przez Grupe w celu zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej w zwigzku z kosztami finansowania przez bank wedtug
zmiennej stopy procentowej. Kredyt walutowy zostat wyznaczony przez Grupe w celu zarzgdzania ryzykiem walutowym w
zwigzku z prawnie wigzacymi transakcjami.

Wszystkie pochodne instrumenty zabezpieczajgce wyceniane s w wartosci godziwej. W czesci w jakiej dany instrument
zabezpieczajacy stanowi efektywne zabezpieczenie, zmiana wartosci godziwej instrumentu ujmowana jest w pozostatych
catkowitych dochodach i kumulowana w kapitale z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne.
Nieefektywna czes¢ zabezpieczenia ujmuje sie niezwtocznie w wyniku finansowym.

W momencie gdy pozycja zabezpieczana wptywa na wynik finansowy, skumulowane zyski i straty z wyceny pochodnych
instrumentéw zabezpieczajacych, ujete poprzednio w pozostatych catkowitych dochodach, przenoszone sg z kapitatu
wtasnego do wyniku finansowego. Reklasyfikacja prezentowana jest w ,Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku i
pozostatych catkowitych dochodéw” w pozycji ,Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkéw pienieznych - kwota
przeniesiona do wyniku finansowego”.

Jezeli transakcja zabezpieczana skutkuje ujeciem niefinansowych aktywoéw lub zobowigzan, zyski i straty z wyceny
pochodnych instrumentdw zabezpieczajgcych, ujete uprzednio w pozostatych catkowitych dochodach, przenoszone s3 z
kapitatu wtasnego i uwzgledniane w wycenie wartosci poczatkowej (cenie nabycia) pozycji zabezpieczanej. Reklasyfikacja
prezentowana jest w ,Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddw” w pozycji
,Instrumenty zabezpieczajace przeptywy srodkéw pienieznych - kwota ujeta w wartosci poczatkowej pozycji
zabezpieczanych”.

Jezeli zaistniato prawdopodobienstwo, ze planowana przyszta transakcja zabezpieczana nie zostanie zawarta, zyski i straty z
wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne niezwtocznie przenoszone sg do wyniku finansowego.

Zapasy
Zapasy w Grupie stanowig przede wszystkim:

- produkcje w toku, w ktérej uimowane sg naktady na projekty deweloperskie oraz grunty przeznaczone pod przyszte
projekty,

- wyroby gotowe, w ktérych prezentowane sg zakoriczone projekty deweloperskie tj. mieszkania, komdrki, miejsca
parkingowe, garaze.

Zapasy sg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty
poniesione w trakcie doprowadzenia zapasoéw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdéw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdwnie materiaty i robocizne,
koszty ustug zewnetrznych), koszty finansowania zewnetrznego (patrz podpunkt dotyczacy kosztow finansowanie
zewnetrznego) powiekszone o narzut posrednich kosztow.

Rozchdéd wyrobdw gotowych ujmowany jest z zastosowaniem metody szczegétowej identyfikacji cen.

I
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Rozchdd materiatéw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody , pierwsze weszto - pierwsze wyszto” (FIFO).

Wartos$¢ netto mozliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,
pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywow trwatych) sg klasyfikowane przez Grupe jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos¢
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek
ten uznaje sie za spetniony wytgcznie wéweczas, gdy sktadnik aktywow (grupa aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym
stanie do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkéow sprzedazy, a
wystapienie transakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej
lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia. Niektére aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
sprzedazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, wyceniane s3 wedtug tych
samych zasad rachunkowosci, jakie byty stosowane przez Grupe przed zaklasyfikowaniem do aktywow trwatych
przeznaczonych do sprzedazy. Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy nie podlegajg amortyzacji.

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spotki dominujacej
oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego.

Akcje Spotki dominujgcej nabyte i zatrzymane przez Spétke dominujgca lub spétki zalezne pomniejszajg kapitat wtasny. Akcje
wtasne wyceniane sg w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$s¢ nominalng
akcji, pomniejszonej o koszty emisji.

Pozostate kapitaty obejmuja:

- kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami oraz
- kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujacych:
e  przeszacowanie rzeczowych aktywow trwatych do wartosci godziwej (patrz podpunkt dotyczacy
rzeczowych aktywéw trwatych),
e wycene aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy (patrz podpunkt dotyczacy instrumentéw
finansowych),
e wycene instrumentow zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne (patrz podpunkt dotyczacy rachunkowosci
zabezpieczen),
e  roznice kursowe z przeliczenia zagranicznych jednostek zaleznych (patrz podpunkt dotyczacy transakcji w
walutach obcych),
e udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci (patrz
podpunkt dotyczacy inwestycji w jednostkach stowarzyszonych).

W zyskach zatrzymanych wykazywane sg wyniki z lat ubiegtych (réwniez te przekazane na kapitat uchwatami akcjonariuszy)
oraz wynik finansowy biezacego roku.

Wszystkie transakcje z wtascicielami Spétki dominujgcej prezentowane sg osobno w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu ze
zmian w kapitale wtasnym”.



Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe A a rChicom

Ptatnosci w formie akcji

W przypadku programéw motywacyjnych warto$¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana jest w sposdb
posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwej przyznanych instrumentow kapitatowych. Warto$¢ godziwa opcji
wyceniana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu
wyniku finansowego) nie s3 uwzgledniane w szacowaniu wartosci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzen oraz drugostronnie zwiekszenie kapitatu wtasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych dostepnych
szacunkow co do liczby opcji, do ktérych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji, do ktérych
nastgpi nabycie uprawnien, s3 uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Grupa dokonuje korekty tych szacunkdw, jezeli pdzniejsze informacje wskazujg, ze liczba przyznanych opcji rézni sie od
wczesniejszych oszacowan. Korekty szacunkow dotyczace liczby przyznanych opcji ujmowane sg w wyniku finansowym
biezgcego okresu — nie dokonuje sie korekt poprzednich okresow.

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opcji przenoszona jest do kapitatu ze
sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej, po pomniejszeniu o koszty emisji akcji.

Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na S$wiadczenia pracownicze obejmuja
nastepujace tytuty:

- krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,

- rezerwe na niewykorzystane urlopy oraz

- inne dtugoterminowe swiadczenia pracownicze, do ktérych Grupa zalicza odprawy emerytalne.

Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Wartos¢ zobowigzan z tytutu krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

Grupa tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata ponies¢ w wyniku
niewykorzystanego przez pracownikow uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Rezerwa na
niewykorzystane urlopy stanowi rezerwe krétkoterminowa i nie podlega dyskontowaniu.

Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujagcymi w Grupie pracownicy Spoétek Grupy majg prawo do odpraw
emerytalnych. Odprawy emerytalne s3 wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysokos$¢ odpraw
emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracownika.

Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzadkowania kosztéw do
okreséw nabywania uprawnien przez pracownikéw.

Naliczone rezerwy sg rowne zdyskontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia
bilansowego. Informacje demograficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sa na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sg ujmowane w wyniku.

Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze
zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$é¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota
wymagajaca uregulowania moze by¢ niepewna.

Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujgce tytuty:
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- udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,
- toczace sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,
- restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepiséw Grupa jest zobowigzana do jej przeprowadzenia

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

Rezerwy ujmuje sie w wartosci szacowanych naktadow niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na podstawie
najbardziej wiarygodnych dowodow dostepnych na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym
dotyczacych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢
rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywoéw pienieznych do wartosci biezacej,
przy zastosowaniu stopy dyskontowe] odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajaca na dyskontowaniu,
zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest uymowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas
zwrot ten jest uyjmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnosc, ze zwrot
ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze wartos¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie $rodkéw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne, kwoty
zobowigzania warunkowego nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, za wyjatkiem zobowigzan warunkowych
identyfikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
nocie nr 27.

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Grupy, ktére nie spetniajg jeszcze kryteridw ujecia jako aktywa,
stanowig aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Informacje o aktywach
warunkowych ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa wykazuje w aktywach w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z géry koszty dotyczace przysztych okresow
sprawozdawczych oraz rozliczenie czynszu efektywnego. W pozycji ,Rozliczern miedzyokresowych” zawartej w pasywach
prezentowane sg przychody przysztych okreséw, w tym réwniez $rodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw
trwatych, ktdre rozliczane sg zgodnie z MSR 20 ,,Dotacje rzadowe” oraz bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

Dotacje ujmowane sg wyfacznie wowczas, gdy istnieje wystarczajaca pewnosé, ze Grupa spetni warunki zwigzane z dang
dotacjg oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczgca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdod w sposdb wspdtmierny do kosztow, ktdre dotacja ta
ma w zamierzeniu kompensowac.

Dotacja finansujgca sktadnik aktywdéw jest stopniowo ujmowana w wyniku jako przychdd na przestrzeni okreséw
proporcjonalnie do odpisow amortyzacyjnych dokonywanych od tego sktadnika aktywdéw. Grupa Kapitatowa dla celéw
prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej nie odejmuje dotacji od wartosci bilansowej aktywow,
lecz wykazuje dotacje jako przychody przysztych okreséw w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe”.

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy ujmowane sa w wartosci godziwej zaptat otrzymanych lub naleznych i reprezentujg naleznosci za
produkty, towary i ustugi dostarczone w ramach normalnej dziatalnosci gospodarczej, po pomniejszeniu o rabaty, podatek od
towarodw i ustug oraz inne podatki zwigzane ze sprzedaza (podatek akcyzowy). Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw
mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.
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Sprzedaz towarow i produktow
Przychody ze sprzedazy towardw i produktéw ujmowane sg, jezeli spetnione zostaty nastepujgce warunki:

- Grupa przekazata nabywcy znaczace ryzyko i korzysci wynikajgce z praw wtasnosci do débr. Warunek uznaje sie za
spetniony w dacie podpisania aktu notarialnego w przypadku sprzedazy mieszkan i lokali komercyjnych. W
pozostatych przypadkach z chwilg bezspornego dostarczenia towardw lub produktéw do odbiorcy.

- kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposéb.

- istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz

- koszty poniesione oraz te, ktore zostang poniesione w zwigzku z transakcjg, mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb.

Swiadczenie ustug
Ustugi Swiadczone przez Grupe obejmujg najem nieruchomosci i ustugi projektowe.

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s3 metoda liniowg przez okres wynajmu wynikajgcy z
zawartych umoéw.

Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane s3 sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodg efektywnej stopy
procentowej. Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcéw do ich otrzymania.

Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychoddw i kosztéw. Grupa prezentuje w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedfug miejsc powstawania.

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezacy oraz odroczony, ktéry nie zostat ujety w
pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezace obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychodow podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodéw do innych
okreséw oraz wytaczeniem pozycji kosztow i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia
podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
roéznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywdw i pasywdéw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast skfadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywow
ani rezerwy, jesli roznica przejsciowa wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywéw lub zobowigzan w transakcji, ktéra
nie jest potaczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy
ani na wynik ksiegowy. Nie ujmuje sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzacji na
gruncie przepiséw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére beda obowigzywa¢ w momencie, gdy pozycja
aktywow zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujac za podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzien
bilansowy.

Wartosc¢ sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedg wystarczajace dla realizacji sktadnika aktywow lub jego czesci nastepuje jego
odpis.
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Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkdw

Przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzad Spdtki dominujacej kieruje sie osgdem przy
dokonywaniu licznych szacunkéw i zatozen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane
wartosci aktywow, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci moga réznic sie od szacowanych
przez Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére s znaczace dla skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, zostaty zaprezentowane ponizej.

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywow trwatych

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okresow ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych,
podlegajacych amortyzacji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywow przyjete przez Grupe w okresie objetym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia
korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w
przysztosci mogg roznic sie od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku. Wartosc bilansowa
aktywow trwatych podlegajgcych amortyzacji prezentowana jest w notach nr 5i 6.

Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sg przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Na
poziom rezerw wptyw majg zatozenia dotyczace stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen. Wartos¢ rezerw w
Grupie kapitatowej nie wptywa istotnie na jej sytuacje w zwigzku z ograniczonym zakresem $wiadczen pracowniczych
obejmujgcych tylko odprawy emerytalne w wysokosci minimalnego wymogu kodeksu pracy. W konsekwencji ewentualne
wahania stopy dyskontowe;j i wskaznika wzrostu wynagrodzen nie bedg istotne

Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach spotek Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spotki dominujacej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe
wskazujg, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej
wysokosci.

Utrata wartosci aktywdw niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktdrg przeptywy
dyskontowane s3 do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci aktywdw niefinansowych). W procesie
wyceny wartosci biezacej przysztych przeptywéw dokonywane sg zatozenia dotyczace prognozowanych wynikow
finansowych. Zatozenia te odnosza sie do przysztych zdarzen i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartosci moga réznic sie
od szacowanych, co w kolejnych okresach sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczacych korekt wartosci aktywow
Grupy.
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W 2017 roku Grupa Kapitatowa dokonata zmiany zasad prezentacji transakcji zakupu i odsprzedazy ustug bez marzy

(refakturowanie), ktére w ocenie Grupy powinny by¢ prezentowane persaldem. Zmiana ta nie miata wptywu na wynik

finansowy Grupy. Wptyw zmiany zostat zaprezentowany w tabeli ponizej.

SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

od 01.01 do 31.12.2016

Przed Korekty Po
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 282 267 0 282 267
Przychody ze sprzedazy produktow 267914 0 267914
Przychody ze sprzedazy ustug 14 237 0 14 237
Przychody ze sprzedazy towardow i materiatow 116 0 116
Koszt wtasny sprzedazy 203 796 0 203 796
Koszt sprzedanych produktow 195718 0 195718
Koszt sprzedanych ustug 7 823 0 7 823
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 255 0 255
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 78 471 0 78 471
Koszty sprzedazy 8667 0 8 667
Koszty ogdlnego zarzadu 17 816 0 17 816
Pozostate przychody operacyjne 6079 -1916 4163
Pozostate koszty operacyjne 12530 -1916 10614
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) -969 0 -969
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 160 160
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 44728 0 44728

1. Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalnos¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

- dziatalnos¢ deweloperska obejmujgca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych

- dziatalno$¢ komercyjna obejmujaca budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wtasny rachunek

- pozostata dziatalno$¢ nie przypisana do wczesniejszych segmentéw, z ktérych zadna nie przekracza progoéw

ilosSciowych

W tabeli ponizej zaprezentowano informacje o przychodach, wynik oraz istotnych pozycjach niepienieznych.

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2017-31.12.2017 De\?vfaila:pa)g:cs)ig }?:::'ear'cny’j.’fg Dﬂi*:;’;:’:;g RAZEM
Przychody ze sprzedazy 324 684 5187 414 330 285
Przychody ze sprzedazy produktow 320995 0 0 320995
Przychody ze sprzedazy ustug 3485 5187 414 9 086
Przychody ze sprzedazy towardow i materiatow 204 0 0 204
Koszt wtasny sprzedazy 236 574 3225 34 239833
Koszt sprzedanych produktow 234116 0 0 234116
Koszt sprzedanych ustug 2054 3225 34 5313
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 404 0 0 404
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 88 110 1962 379 90 452
Koszty sprzedazy 11102 255 0 11 357
Koszty ogdlnego zarzadu 25714 1622 99 27 435
Pozostate przychody operacyjne 22 699 32 0 22731
Pozostate koszty operacyjne 3825 2 807 0 6632
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 0 (2 154) 0 (2 154)

I
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Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 74 1 0 75
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 70 242 (4 842) 281 65 680
Przychody finansowe 1340 98 4500 5938
Koszty finansowe 3041 1408 0 4449
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw

wtasnosci (+/-) 0 0 0 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 68 541 (6 152) 4781 67 169
Podatek dochodowy 11 200 (1313) 0 9888
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 57 341 (4 840) 4781 57 282

Kwota amortyzacji przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 890 tys. zt a do dziatalnosci komercyjnej 694 tys. zt.

Segmenty operacyjne za okres 01.01.2016-31.12.2016 De&ﬂﬂ;ggig }?:;?;?'C"y’j’:; Df,iz*za;'s‘:’jg RAZEM
Przychody ze sprzedazy 270170 11 647 450 282 267
Przychody ze sprzedazy produktow 267914 0 0 267914
Przychody ze sprzedazy ustug 2 140 11 647 450 14 237
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 116 0 0 116
Koszt wiasny sprzedazy 197 290 6 356 150 203 796
Koszt sprzedanych produktow 195718 0 0 195718
Koszt sprzedanych ustug 1318 6 356 150 7 823
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 255 0 0 255
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 72879 5291 300 78 471
Koszty sprzedazy 7979 689 0 8667
Koszty ogdlnego zarzadu 16 432 1285 99 17 816
Pozostate przychody operacyjne 4022 66 74 4163
Pozostate koszty operacyjne 6969 3608 36 10614
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) 0 (969) 0 (969)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 67 0 93 160
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45 589 (1193) 333 44 728
Przychody finansowe 1101 109 0 1210
Koszty finansowe 894 1601 0 2 495
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw

wtasnosci (+/-) 0 0 0 0
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 45 796 (2 685) 332 43 443
Podatek dochodowy 7 341 (1198) (12) 6131
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 38454 (1 487) 345 37312

Kwota amortyzacji przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 349 tys. zt a do dziatalnosci komercyjnej 650 tys. zt

Kliknij tutaj, aby wprowadzi¢ tekst.
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2. Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi

W dniu 31 lipca 2017 Spoétka dominujgca przejeta kontrole nad mLocum S.A. z siedzibg w todzi, ktéra prowadzi dziatalnos¢ w
ramach segmentu operacyjnego dziatalno$¢ deweloperska. Spétka dominujgca dokonata przejecia w celu umocnienia pozycji
Grupy, wejscia na nowe rynki (Krakdw, Poznan, tddz, Trojmiasto), zwiekszenia banku gruntéw. Transakcja nabycia zostata
podzielona na etapy, w ktérych prawna wtasnos¢ udziatéw zostanie przeniesiona: w etapie | -51%; w etapie 11-28,99%. Etap |
zostat zrealizowany 31 lipca 2017. Realizacja etapu Il jest pewna — umowa nie przewiduje mozliwosci wycofania sie stron z jej
realizacji. W okresie przejsSciowym miedzy etapem | a etapem Il Spotka dominujgca sprawuje wiadze nad nabytg spotka, moze
samodzielnie kierowaé jej dziatalnoscia operacyjng, praktycznie bez dodatkowych zgdd pozostatych akcjonariuszy.
Przewidziane w umowie transakcje, dla ktérych wymagana jest zgoda co najmniej jednego z akcjonariuszy mniejszosciowych
majg charakter praw ochronnych dla tych akcjonariuszy. Tym samym Grupa ocenia, iz kontrole nad pakietem 79,99% akcji
mLocum S.A. - zgodnie z MSSF 10 — nabyta z dniem 31 lipca 2017.

Procent Zaplata Aktywa Zyski

przejetych netto Wartosé zatrzymane

Data instrumentéw udziaty nie przejetej firmy (+) / (potaczenie

przejecia  kapitatowych przejmujacy dajace  jednostki 2ysk () pod

z prawem kontroli  (warto$é wsp6ing

glosu godziwa) kontrola)

mLocum SA (L6dz) 31-07-2017 79,99% 84349356 25838252 129126697 (-)18 939 089 -

Zyski na okazyjnych przejeciach Grupa ujmuje w pozycji ,Pozostatych przychoddéw operacyjnych” skonsolidowanego
sprawozdania z wyniku. Kwota zysku z okazyjnego przejecia pakietu 79,99% akcji mLocum SA to 18.939.089 zt — jest to réznica
miedzy wartoscig sktadnikow przejetego majatku oraz ceng zakupu.

Do dnia sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie ukoriczono procesu wyceny wartosci
godziwej przejetych aktywow oraz zobowigzan. Wartosci te zostang ustalone ostatecznie w ciggu 12 miesiecy od daty
przejecia. Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci prowizoryczne zidentyfikowanych aktywéw oraz
zobowigzan przejetej spotki przedstawiajg sie nastepujgco:

Aktywa mLocum SA —dane w tys. zt

Wartosci niematerialne

Rzeczowe aktywa trwate 2 802

Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Zapasy 175 659
Naleznosci i pozyczki 2329
Pozostate aktywa 6291
Srodki pieniezne 6 866
Aktywa razem 193 946
Zobowigzania

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1876
Rezerwy 12112
Kredyty, pozyczki 4995
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4572
Pozostate zobowigzania 52 165
Zobowigzania razem 64 820
Wartos¢ godziwa aktywow netto 129 127
Wartos¢ firmy (+) / Zysk (-) (18 939)
Zaptata za przejeta jednostke: 110 188
Podmioty niekontrolujgce:

Udziaty niedajgce kontroli 25838
Przejmujqcy:

Srodki pieniezne 84 349
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Instrumenty kapitatowe przejmujacego 0
Zobowigzania wobec poprzednich 0
wiascicieli

Zaptata warunkowa 0
Wartos¢ godziwa inwestycji

posiadanych przed 0
przejeciem (nabycie kilkuetapowe)

Inne 0
Koszty powigzane z przejeciem 561

obcigzajace wynik przejmujacego*

*Koszty powigzane z przejeciem nie stanowig zaptaty za kontrole i zostaty przez Grupe ujete jako koszt w skonsolidowanym sprawozdaniu z
wyniku w pozycji ,Koszty zarzadu”. Na pozycje sktadajg sie koszty bezposrednio zwigzane z transakcja nabycia akcji w tym podatek PCC oraz
koszty notarialne.

Zaptata przekazana przez przejmujgcego obejmuje cene zakupu akcji, ktéra do dnia 31.12.2017 zostata optacona gotowka w
kwocie 32 863 tys. PLN. Wydatki netto na nabycia jednostek zaleznych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywow
pienieznych wynoszg zatem ( w tys. z1):

Zaptata przekazana w $rodkach pienieznych (32 863)
Srodki pieniezne przejete wraz z jednostka zalezng 6 866
Wydatki netto (25997)

W skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych w dziatalnosci operacyjnej jako ,,Inne korekty” wykazano m.in.
zysk na okazjonalnym nabyciu w kwocie (-) 18.939 tys. zt oraz korekty w kwocie (-) 1.046 tys. zt. z tytutu przeniesienia
przeptywdw dotyczacych dziatalnosci inwestycyjnej i finansowej spétki mLocum od dnia nabycia kontroli do 31 grudnia 2017
roku, ktére nie zostaty skorygowane w ramach zmiany stanu kapitatu obrotowego.

Udziaty niedajgce kontroli Ujeta na date przejecia wartos¢ udziatéw niedajacych kontroli w mLocum SA w kwocie 25 838 tys.
PLN zostata okreslona jako przypadajacy na niekontrolujacych udziat w wartosci godziwej aktywow netto przejmowane;j
jednostki.

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Na dzieni 31 grudnia 2017 roku nie wystepujg udziaty w jednostkach stowarzyszonych.
Wykaz jednostek zaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w pkt. d informacji ogélnych.

W wymienionych ponizej spodtkach zaleznych wystepuja udziaty niedajace kontroli istotne dla skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy.

Tabela zawiera podstawowe informacje finansowe o tych podmiotach:

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, W KTORYCH UDZIALY NIEDAJACE KONTROLI SA ISTOTNE

31.12.2017
Udziaty niedajgce kontroli (% gtosow) 20,01%
Udziaty niedajace kontroli (% udziatéw wtasnosciowych) 20,01%

31.12.2017
Aktywa trwate 5687
Aktywa obrotowe 215472
Aktywa razem 221159
Zobowigzania dtugoterminowe 21744
Zobowigzania krétkoterminowe 66 234
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Zobowiazania razem 87978
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 106 531
Udziaty niedajace kontroli 26 650

od 01.08.2017
do 31.12.2017

Przychody ze sprzedazy 13 440
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 3243
Zysk (strata) netto przypadajacy podmiotom niekontrolujgcym 811
Zysk (strata) netto 4054
Pozostate catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 0
Pozostate catkowite dochody przypadajace podmiotom niekontrolujgcym 0
Pozostate catkowite dochody 0
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom podmiotu dominujacego 3243
Catkowite dochody przypadajgce podmiotom niekontrolujgcym 811
Catkowite dochody 4054
Dywidendy wyptacone podmiotom niekontrolujgcym 0
Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej 26 451
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej 8958
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 4833
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw 40 242

4. Wartos$¢ firmy

Wartosc firmy nie wystepuje.
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Wartosci niematerialne uzytkowane przez Grupe obejmuja patenty i licencje, oprogramowanie komputerowe, oraz pozostate

wartosci niematerialne. Wartosci niematerialne, ktére nie zostaty do dnia bilansowego oddane do uzytkowania

prezentowane sg w pozycji , Wartosci niematerialnych w trakcie wytwarzania”.

. Patenty . Koszty Pozostate . War‘toscl
PO Znaki . Oprogramowanie . . Nhiematerialne
Wyszczegolnienie prac wartosci .~ Razem
towarowe . . komputerowe . ) h w trakcie
licencje rozwojowych niematerialne .
wytwarzania
Stan na 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa brutto 0 1000 499 0 0 1530 3029
Skumulowane umorzenie 0 -443 -379 0 0 0o 82
i odpisy aktualizujace
Wartos¢ bilansowa netto 0 557 120 0 0 1530 2207
Stan na 31.12.2016
Wartos¢ bilansowa brutto 0 554 794 0 0 676 2023
Skumulowane umorzenie
i odpisy aktualizujace 0 (332) (652) 0 0 0  (984)
Wartos¢ bilansowa netto 0 221 142 0 0 676 1039
Wartosci
Pozostate niemateria
I Znaki  Patenty Oprogramowa Koszty wartosci Ine w
Wyszczegélnienie - . nie prac - ; A Razem
towarowe i licencje - niematerial trakcie
komputerowe  rozwojowych
ne wytwarza
nia
za okres od 01.01 do
31.12.2017 roku
Wartos¢ bilansowa netto na
dzierr 01.01.2017 roku 0 221 142 0 0 676 1039
Nabyue przez potgczenie 0 0 0 0 0 0 0
jednostek gospodarczych
Zwigkszenia (nabycie, 0 407 60 0 0 957 1423
wytworzenie, leasing)
Sprzedaz spotki zaleznej (-) 0 0 0 0 0 0 0
Z.mn.|erz.en|a (zbycie, 0 10 6 0 0 0 15
likwidacja) (-)
Inne zr.nlany(r('sklvasyflkaqe, 0 65 5 0 0 103 33
przemieszczenia itp.)
Przes.zac.owame do wartosci 0 0 0 0 0 0 0
godziwej (+/-)
Amortyzacja (-) 0 -126 -79 0 0 0 -206
Odpisy aktualizujace z
tytutu utraty wartosci (-) 0 0 0 0 0 0 0
Odwrgcehle odpiséw 0 0 0 0 0 0 0
aktualizujgcych
Rozn!ce karsowe netto z 0 0 0 0 0 0 0
przeliczenia (+/-)
Wartos¢ bilansowa netto
na dzien 31.12.2017 roku 0 357 121 0 0 1530 2208
za okres od 01.01 do
31.12.2016 roku
Wartos¢ bilansowa netto na
dzien 01.01.2016 roku 0 o8 124 0 0 78 260
-Nabyue przez potgczenie 0 0 0 0 0 0 0
jednostek gospodarczych
Zwigkszenia (nabycie, 0 190 90 0 0 656 936
wytworzenie, leasing)
Sprzedaz spotki zaleznej (-) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (zbycie, 0 (15) (27) 0 0 (58) (99)

likwidacja) (-)
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Inne zmiany (reklasyfikacje,

przemieszczenia itp.)

Przeszacowanie do wartosci

godziwej (+/-)

Amortyzacja (-) 0 (24) (60) 0 0 0 (84)

Odpisy aktualizujace z

tytutu utraty wartosci (-) 0 0 0 ° ° ° °
Odwrc?ce.me odpiséw 0 13 14 0 0 0 27
aktualizujgcych

Rozn!ce kl{rsowe netto z 0 0 0 0 0 0 0
przeliczenia (+/-)

Wartos¢ bilansowa netto 0 221 142 0 0 676 1039

na dzien 31.12.2016 roku

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

pozycjach:
Wyszczegélnienie oSd 01.01do od 01.01do
1.12.2017  31.12.2016

Koszt wtasny sprzedazy 0 0
Koszty ogdlnego zarzadu 206 84
Koszty sprzedazy 0
Inne 0
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 206 84
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6. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe
Budynki  Maszyny < . Pozostate aktywa
s : : Srodki . .
Wyszczegoblnienie Grunty i i srodki trwate w Razem
. transportu A
budowle urzadzenia trwate trakcie
wytwarzania
Stan na 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa brutto 4913 14528 2772 1274 1349 65 24902
Skumulowane umorzenie i odpisy (553) (5 094) (1798) (706) (795) 0 (8947)

aktualizujgce

Wartos¢ bilansowa netto 4360 9434 974 568 554 65 15955
Stan na 31.12.2016

Wartos¢ bilansowa brutto 4560 11 454 1875 566 976 299 19730
Skumulowane umorzenie i odpisy
aktualizujace (498) (4 124) (1141) (180) (493) 0 (6437)
Wartos¢ bilansowa netto 4062 7 329 734 385 483 299 13293
Rzeczowe
Budynki  Maszyny 5 . Pozostate aktywa
P - : Srodki p .
Wyszczegolnienie Grunty i i transportu srodki trwate w Razem
budowle urzadzenia P trwate trakcie
wytwarzania
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 4062 7329 734 384 483 300 13293
01.01.2017 roku
Nabycie przez potgczenie jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 85 673 57 199 39 1054
Sprzedaz spétki zaleznej (-) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 90 -121 -119 -85 -214 629
Inne zmiany (reklasyfikacje, 353 2834 -8 382 116 -60 3616
przemieszczenia itp.)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) 0 0 0 0 0 0 0
Amortyzacja (-) -55 -725 -304 -136 -159 0 -1378
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci 0 0 0 0 0 0 0
()
Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych 0 0 0 0 0 0 0
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 4360 9434 974 568 554 65 15 955
31.12.2017 roku
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Wartos¢ bilansowa netto na dzien 4117 8217 523 448 510 658 14 473
01.01.2016 roku
Nabycie przez potgczenie jednostek 0 0 0 0 0 0 0
gospodarczych
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) 0 238 385 157 218 (29) 969
Sprzedaz spotki zaleznej (-) 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) 0 (497) (183) (205) (139) (152) (1176)
Inne zmiany (reklasyfikacje, 0 0 87 0 16 (176) (74)
przemieszczenia itp.)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) 0 0 0 0 0 0
Amortyzacja (-) (55) (628) (93) (17) (122) 0 (915)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci 0 0 0 0 0 0 0
()
0 0 0 0 0 0 0

Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych
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0 0 0

Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0 16

16

Wartos¢ bilansowa netto na dzien 4062 7329 734 384 483
31.12.2016 roku

13293

Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach skonsolidowanego sprawozdania z

wyniku i sprawozdania z sytuacji finansowej:

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Koszt wtasny sprzedazy 28 27
Koszty ogdlnego zarzadu 1287 883
Koszty sprzedazy 59 0
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych aktywdéw 0 0
Inne 5 5
Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 1378 915

Gtéwna pozycja rzeczowych aktywow trwatych jest budynek biurowy Liskego 7 zlokalizowany we Wroctawiu — siedziba Grupy

Archicom.

Na dzien 31.12.2017 warto$¢ bilansowa budynku Liskego 7 wraz z gruntem to 11 150 tys. PLN . Aktywa te stanowity
zabezpieczenie zobowigzan Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w nocie nr 9.5.

7. Aktywa w leasingu

7.1. Leasing operacyjny

Grupa Kapitatowa jako leasingobiorca uzytkuje rzeczowe aktywa trwate na podstawie umdw leasingu operacyjnego. Wartos¢

przysztych minimalnych optat leasingowych z tytutu nieodwotalnego leasingu operacyjnego przedstawia sie nastepujgco:

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Przyszte minimalne opftaty z tytutu umow nieodwotalnego leasingu operacyjnego:
Ptatne w okresie do 1 roku 0 20
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 0 39
Ptatne powyzej 5 lat 0 0
Razem 0 59
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Koszty optat leasingu operacyjnego (9) 1283

icom
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8. Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2017 wchodza:

- nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A ,ul. Strzegomska, Wroctaw

- nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul Strzegomska
- nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum ul. Otynska

- nieruchomosc¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w Gajkowie

- nieruchomos¢ City Forum ul Traugutta Wroctaw

- nieruchomosc¢ inwestycyjna — ustugowa Olimpia Port ,Wroctaw

- nieruchomosc¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw

- lokale mieszkalne Warszawa ul Zaborowska

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31grudnia 2016 wchodzga:

- nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A ,ul. Strzegomska, Wroctaw

- nieruchomosc przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul Strzegomska
- nieruchomosc przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum ul. Otyniska

- nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w Gajkowie

- nieruchomos¢ komercyjna City Forum , ul Traugutta Wroctaw

- nieruchomos¢ inwestycyjna — ustugowa Olimpia Port ,Wroctaw

- nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw

Tabela nr 37
NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE (MODEL WARTOSCI GODZIWEJ)

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 146 574 102921
Nabycie przez potgczenie jednostek gospodarczych 1756 0
Nabycie nieruchomosci 0 33342
Aktywowanie pdzniejszych naktadéw 13022 763
Sprzedaz spotki zaleznej (-) 0 (1107)
Zbycie nieruchomosci (-) (8 194) 0
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) (598) 11 625
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (2 154) (969)
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) 0 0
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 150 407 146 574

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozycji
»Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych”.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy
grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

- poziom 1 — dane wejsciowe na poziomie 1 s3 cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za
identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

- poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktore sa obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo posrednio, albo
bezposrednio,

- poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika

aktywow lub zobowigzania.
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Wartos¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegélne dni

bilansowe nastepujaco:

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ WG POZIOMOW WYCENY

Poziom Razem
Identyfikator . Poziom 1 Poziom 3 wartosé
Opis 2 :
godziwa
Stan na 31.12.2017
nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu
Archicom S.A. West Forum,,tljl Strzegomska Wroctaw 4035 0 4035
Nieruchomos¢ gruntowa -ustugowa przeznaczona do
sprzedazy (kompleks Olimpia Port)
Archicom Sp. z 0.0.- nieruchomo$¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowag w
Realizacja Inwestycji ; . ap vl gazy 3 0 1544 1544
Gajkowie
Sp,K.
Archicom Nieruchomosé przeznaczona pod budowe West Cit
Nieruchomosci Sp. z P P < ¥ 48298 0 48298
ul Traugutta Wroctaw
0.0.5 SK
Space Investment nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu
Strzegomska 2 Sp.z West Forum, 11933 0 11933
0.0. SK ul Strzegomska cz.1
Space Investment nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu
Strzegomska 3 Sp. z West Forum, 4018 0 4018
0.0.-Otynska Sp.K ul. Otynska
Space Investment nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu
Strzegomska 3 Sp. z West Forum, 7 599 0 7 599
0.0. Sp. K ul Strzegomska cz.2
Strzegomska Nowa nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A, ul. Strzegomska, 0 69518 69518
Sp.zo.0. Wroctaw
Archicom Polska SA Nieruchomosci mieszkalne 1756 1756
Altona Investments Nieruchomos$é inwestycyjna ul Jednosci Narodowej 1706 1706
Sp.z 0.0. Wroctaw
Nieruchomosci inwestycyjne razem 79 345 71062 150 407
. . Razem
Identyfikator . Poziom  Poziom Poziom 3 wartos¢
Opis 1 2 .
godziwa
Stan na 31.12.2016
nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
Archicom S.A. Forum, 651 0 651
ul Strzegomska Wroctaw
Archicom S.A. Nleruchomos.c gr}lntowa -ustugowa przeznaczona do sprzedazy 11541 0 11541
(kompleks Olimpia Port)
Archicom Sp. 2 0.0. = nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w
Realizacja Inwestycji uene ap yino-magazynowa 0 1548 1548
Gajkowie
Sp. K.
Strzegomska Nowa nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A, ul. Strzegomska, 0 75384 75 384
Sp. zo.0. Wroctaw
Archicom Marina 2 . o . R
$p. 2 0.0. 5K Nieruchomos¢ inwestycyjna na Olimpii Port 0 559 559
gé)tgr;ac:nvestments nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw 1706 0 1706
Space Investment . . .
h kol ki leksu W
Strzegomska 2 Sp. z nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West 10904 0 10904
Forum, ul Strzegomska cz.1
0.0. Sp. k.
Space Investment . . .
Strzegomska 3 Sp. z EloerLur;h(:j:ngstc::'zzznaczona pod kolejne etapy kompleksu West 3783 0 3783
0.0.-Otyriska Sp.K aidid
:friceegg::;i:ginstp. , nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West 7466 0 7 466
Forum, ul Strzegomska cz.2
0.0. Sp. K
Archicom
Nieruchomosci Sp.z  nieruchomos¢ komercyjna City Forum, ul Traugutta Wroctaw 33032 0 33032
0.0. 5 Sp.k.
Nieruchomosci inwestycyjne razem 69 083 77 491 146 574

I
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Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:
a) poziom 3 : nieruchomos$¢ Strzegomska Nowa Sp. z 0.0.,

Wartos¢ godziwa zostata okreslona za pomoca metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o
koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopa procentowa, ktéra pochodzi z analizy transakcji zaobserwowanych
na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni,
szacowane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny s3 nieobserwowalne. Najbardziej
znaczace dane wejsciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana
wartosc godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest
wrazliwa na wszystkie te czynniki. Zarzad Spotki Dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest
najwiekszy dla stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezg od siebie na wzajem. Do wyceny przyjeto nastepujgce

wartosci:
31.12.2017
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. szacowana stawka za najem m2 biura 11,50 EUR/m2
obtozenie 67,46%
na date zatwierdzenia sprawozdania 76,61%
stopa dyskontowa 8,00%

b) poziom 2: nieruchomosci Archicom S.A. , Space Investment Strzegomska 2 Sp. z o0.0. SKA, Space Investment
Strzegomska 3 Sp. z 0.0.-Otynska Sp. K ,Space Investment Strzegomska 3 Sp. z 0. 0. Sp. K, Archicom Sp. z o.0.-Realizacja
Inwestycji Sp. K. ,Archicom Polska SA

Warto$¢ godziwa zostata okreslona za pomocg metody rynkowej, ktéra odzwierciedla transakcje na podobnych
nieruchomosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Wartos$¢ te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang
nieruchomoscig, jednak ich wptyw na wycene byt znikomy.

Uzgodnienie wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych warto$é godziwa zostata sklasyfikowana na
poziomie 3 wyglada nastepujaco:

Tabela nr 37 B
ZMIANA WARTOSCI BILANSOWEJ NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINYCH Z POZIOMU 3

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Saldo na poczatek okresu 77 491 77 426
Zyski (straty) ujete w:
- wyniku finansowym (6 640) (1614)
Zakup (+) 770 0
Zbycie lub przeniesienie do zapasow (-) (559) (428)
Przeniesienie do poziomu 3 (+) 0 2105
Przeniesienie z poziomu 3 (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe z przeliczenia) (+/-) 0 0
Saldo na koniec okresu 71062 77 491
Zysk (strata) ujety w wyniku przypadajacy na nieruchomosci pozostajace w saldzie (6 640) (1612)

na dzien bilansowy.

W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa osiggneta przychody z czynszoéw oraz ujeta w wyniku bezposrednie koszty
utrzymania nieruchomosci w nastepujgcej wysokosci:
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od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Przychody z czynszow 4628 8344
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczqce:

Nieruchomosci przynoszacych przychody z czynszéw 2147 1433

Nieruchomosci, ktére w danym okresie nie przyniosty przychoddw z czynszéow 0 0

Bezposrednie koszty operacyjne 2147 1433

Nieruchomosci inwestycyjne oddawane s3 w najem na podstawie nieodwotalnych uméw zawartych na okres 5-10 lat.

Wartosc¢ przysztych minimalnych optat leasingowych z leasingu operacyjnego nieruchomosci przedstawia sie nastepujaco:

31.12.2017 31.12.2016
Przyszte minimalne opfaty z tytutu umow nieodwotalnego leasingu operacyjnego:
Ptatne w okresie do 1 roku 4530 2217
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 18119 8682
Ptatne powyzej 5 lat 0 1662
Razem 22 648 12 560

9. Aktywa oraz zobowigzania finansowe

9.1. Kategorie aktywow oraz zobowigzan finansowych

Wartos¢ aktywow finansowych prezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej odnosi sie do

nastepujacych kategorii instrumentéw finansowych okreslonych w MSR 39:

1 — pozyczki i naleznosci (PiN)

5 - aktywa finansowe dostepne do sprzedazy (ADS)

2 - aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik -

przeznaczone do obrotu (AWG-0)

6 - instrumenty pochodne zabezpieczajace (IPZ)

3 - aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik -
wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci

godziwej (AWG-W)

7 - aktywa poza zakresem MSR 39 (Poza MSR39)

4 - inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci (IUTW)

*Kategorie instrumentéw finansowych wg MSR 39

Wyszczegolnienie ) Poza Razem
PiN  AWG-O AWG-W IUTW ADS IPZ MSR39

Stan na 31.12.2017
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 0 0 0 0 0 0 0 0
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0 0 0
;(;Ziss'f\jveed’fugoterminowe aktywa 0 0 0 0 0 0 0 0
Aktywa obrotowe:
gji‘;i::{ZCLng::LiSOStaw i ustug oraz 9466 0 0 0 0 0 33264 42730
Pozyczki 334 0 0 0 0 0 0 334
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0 0 0
zszzsst:xekrétkoterminowe aktywa 0 0 0 0 0 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130022 0 0 0 0 0 0 130022
Kategoria aktywdw finansowych razem 139 822 0 0 0 0 0 33264 173086
Stan na 31.12.2016
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 0 0 0 0 0 0 0 0
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Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0 0
Eozostale dtugoterminowe aktywa 0 0 0 0 0 0 0
finansowe

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z ty.tutu,d.ostaw i ustug oraz 24092 0 0 0 0 15 077 39 169
pozostate naleznosci

Pozyczki 4 0 0 0 0 0 4
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0 0
P.ozosta’fe krétkoterminowe aktywa 0 0 0 0 0 0 0
finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72 824 0 0 0 0 0 72824
Kategoria aktywéw finansowych razem 96 921 0 0 0 0 15077 111997

Wartos$¢ zobowigzan finansowych prezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej odnosi sie do

nastepujacych kategorii instrumentéw finansowych okreslonych w MSR 39:

1 - zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik -

przeznaczone do obrotu (ZWG-0)

4 - instrumenty pochodne zabezpieczajace (IPZ)

2 - zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik -

wyznaczone przy poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej (ZWG-W)

5 - zobowigzania poza zakresem MSR 39 (Poza

MSR39)

3 - zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (ZZK)

o *Kategorie instrumentéw finansowych wg MSR 39 Razem
Wyszezegdinienie ZWG-O  ZWG-W ZZK IPZ Mpsoégg

Stan na 31.12.2017

Zobowigzania dfugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 0 184 226 0 0 184 226

Leasing finansowy 0 0 159 0 0 159

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 579 0 579

Pozostate zobowigzania 0 0 20977 0 0 20977

Zobowigzania kréotkoterminowe:

izsg::;?éagZ;;g:;:gosraw i ustug oraz 0 13 105 008 0 22348 328505

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 0 11666 0 0 11 666

Leasing finansowy 0 0 149 0 0 149

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 63 0 63

Kategoria zobowigzan finansowych razem 0 13 322185 642 223484 546 325

Stan na 31.12.2016

Zobowigzania dfugoterminowe:

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 0 112211 0 0 112211

Leasing finansowy 0 0 0 0 0 0

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 1186 0 1186

Pozostate zobowigzania 0 0 11979 0 0 11979

Zobowigzania krétkoterminowe:

Zobowigzania z tytufu Vdostaw i ustug oraz 0 0 46 424 0 150315 196 739

pozostate zobowigzania

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 0 0 3630 0 0 3630

Leasing finansowy 0 0 0 0 0 0

Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
0 0 174 244 1186 150 315 325 746

Kategoria zobowigzan finansowych razem
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9.2. Naleznosci i pozyczki

Grupa dla celéw prezentacji w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek
(MSSF 7.6). W czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w jednej
pozycji. W czesci krétkoterminowej Grupa, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowe;j z klasy naleznosci i pozyczek przedstawia ponizsza
tabela. Ujawnienia odnoszgce sie do naleznosci zamieszczone sg w nocie nr 12.

Wyszczegolnienie 31.12.2017  31.12.2016
Aktywa trwafe:

Naleznosci 0 0

Pozyczki

Naleznosci i pozyczki dtugoterminowe

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

naleznosci 42730 39169
Pozyczki 334 4
Naleznosci i pozyczki krotkoterminowe 43 065 39173
Naleznosci i pozyczki, w tym: 43 065 39173
naleznosci (nota nr 12) 42 730 39169
pozyczki (nota nr 9) 334 4

Udzielone pozyczki wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowe;.
Wartosc bilansowa pozyczek uwazana jest za rozsadne przyblizenie wartosci godziwej (patrz nota nr 9.7 dotyczgca wartosci
godziwej).

o Wartos¢ bilansowa ) Termin
Wyszczegolnienie Waluta - Oprocentowanie
w walucie w PLN sptaty
Stan na 31.12.2017
Pozyczka oprocentowana PLN 0 334  Wibor 1 M + marza 14.01.2018
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2017 334
Stan na 31.12.2016
Pozyczki nieoprocentowane PLN 4 n/d 31.01.2017
Pozyczki razem wg stanu na dzien 31.12.2016 4

Na dzien 31.12.2017 pozyczki udzielone w PLN o wartosci bilansowej 334 tys. PLN (31.12.2016 roku: 4 tys. PLN)
oprocentowane byty gtéwnie zmienng stopg procentowg ustalang w oparciu o stawke WIBOR dla pozyczek z polskich ztotych
z narzutem marzy do 5%.

9.3. Pochodne instrumenty finansowe

Grupa wykorzystuje instrumenty pochodne IRS, by minimalizowac ryzyko zmiany stép procentowych. Ponadto Grupa
wyznaczyta zobowigzanie kredytowe w walucie jako zabezpieczenie czesci transakcji sprzedazy wyrazonej w walucie. Celem
podejmowanych przez Grupe dziatan zabezpieczajgcych przed ryzykiem zmiany kursu EUR/PLN jest zagwarantowanie
okreslonego poziomu wartosci ztotowej generowanych przez nig przychoddéw ze sprzedazy (przychodoéw z tytutu najmu
powierzchni) denominowanych do kursu EUR. Grupa zaciggneta zobowigzanie finansowe w EUR — w walucie, od ktérej
uzaleznione s3 jej przychody ze sprzedazy. Grupa dazy do naturalnego ograniczenia wptywu ryzyka walutowego wynikajgcego
ze zmiennosci kursu EUR/PLN na przyszte przychody ze sprzedazy w czesci proporcjonalnej do wielkosci zaciggnietego
kredytu.

Wszystkie instrumenty pochodne wyceniane s3 w wartosci godziwej, ustalanej na podstawie danych pochodzacych z rynku
(kursy walut, stopy procentowe).

I
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Wyszczegolnienie

31.12.2017

31.12.2016

Aktywa trwate:

Instrumenty pochodne handlowe

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce

Instrumenty pochodne dtugoterminowe

Aktywa obrotowe:

Instrumenty pochodne handlowe

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce

Instrumenty pochodne krétkoterminowe

Aktywa - instrumenty pochodne

Zobowigzania dfugoterminowe:

Instrumenty pochodne handlowe

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce

Instrumenty pochodne dtugoterminowe

Zobowigqzania krétkoterminowe:

Instrumenty pochodne handlowe

oO|Q(o|lo|o|o|Oo|Oo|o|Oo|o|Oo|O|O

oO|o(o|lo|o|o|Oo|Oo|o|jOo|o|Oo|O|O

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce

642

1186

Instrumenty pochodne krétkoterminowe

642

1186

Zobowigzania - instrumenty pochodne

642

1186

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce

A archicom

Poszczegdlne klasy instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne prezentuje ponizsza tabela:

Nomma_l_l Wart‘osc bllanso’wa Termin realizacji Wplyw na wynik w
i transakcji instrumentow okresie
Wyszczegélnienie ; - .
w walucie Aktywa Zobowigzania od do od do
(w tys.) finansowe finansowe
Stan na 31.12.2017
wycena transakcji zmiany stop 2000 0 277 31-05-2016 31-05-2019 31-05-2016 31-05-2019
procentowych [EUR]
wycena transakdji zmiany stop 1000 0 142 31-05-2016 31-05-2019 31-05-2016 31-05-2019
procentowych [EUR]
wycena transakcji zmiany stop 1000 0 160 17-02-2015 31-12-2019 17-02-2015 31-12-2019
procentowych [EUR]
wycena transakdji zmiany stop 1000 0 63 17-02-2015 31-12-2018 17-02-2015 31-12-2018
procentowych [EUR]
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 0 642
razem
Stan na 31.12.2016
wycena transakdji zmiany stop 2000 0 516 2016-05-31 2019-05-31 2016-05-31 2019-05-31
procentowych [EUR]
wycena transakcji zmiany stop 1000 0 266 2016-05-31 2019-05-31 2016-05-31 2019-05-31
procentowych [EUR]
wycena transakdji zmiany stop 1000 0 270  2015-02-17 2019-12-31 2015-02-17  2019-12-31
procentowych [EUR]
wycena transakeji zmiany stop 1000 0 134  2015-02-17 2018-12-31 2015-02-17 2018-12-31
procentowych [EUR]
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 0 1186

razem

* wartos¢ godziwa
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Grupa oczekuje przeprowadzenia wszystkich planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos¢

zabezpieczen.

WPLYW ZABEZPIECZEN PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH NA POZOSTALE CAtKOWITE DOCHODY ORAZ KAPITAt

Wyszczegélnienie od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Saldo kapitatu na poczatek okresu (5001) (4 058)
Zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych 2968 (1700)
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - zabezpieczenie uznane za efektywne 450 536
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - nieefektywnos¢ zabezpieczenia 0 0
Kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych 0 0
Podatek dochodowy odnoszacy sie do sktadnikéw pozostatych dochodéw catkowitych (564) 221
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Kapitat z wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne na koniec (2147) (5001)

okresu

W 2017 roku Grupa ujeta w pozostatych catkowitych dochodach zysk w kwocie 2 968 tys. PLN (na 31.12.2016: strata w kwocie
1 700tys. PLN) z tytutu wyceny instrumentdéw zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne. Kapitat z aktualizacji wyceny
instrumentdw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne wynosit na dziert 31.12.2017: (-) 2 147 tys. PLN (na 31.12.2016: (-)5.001

tys. PLN).

Kwoty przeniesione z kapitatu z aktualizacji wyceny instrumentéw zabezpieczajgcych do wyniku finansowego w zwigzku z
realizacjg pozycji zabezpieczanej, zostaty ujete w kosztach finansowych (31.12.2017 rok: 450 tys. PLN; 31.12.2016:536 tys.
PLN). W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpito przeniesienie kwot skumulowanych w

kapitale z aktualizacji wyceny do wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych.

od 01.01 do

Wyszczegdlnienie 31.12.2017

od 01.01 do

31.12.2016

Przychody

Przychody ze sprzedazy

Pozostate przychody operacyjne

Przychody finansowe

Przychody razem

Koszty

Koszty operacyjne

o|lo|lo|o|o|Oo|O

Pozostate koszty operacyjne

oO|loloo|o|Oo|O|O

Koszty finansowe 450

536

Koszty razem 450

536

Wptyw na wynik finansowy (450)

(536)

Pozostate aktywa finansowe
W ramach pozostatych aktywoéw finansowych Grupa prezentuje nastepujace inwestycje:

Kliknij tutaj, aby wprowadzi¢ tekst.

Aktywa dostepne do sprzedazy

Udziaty i akcje w spdtkach nienotowanych Grupa wycenia w cenie nabycia z uwzglednieniem utraty wartosci, ze wzgledu na

brak mozliwosci wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej.
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9.4. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne

Wartos$¢ kredytow, pozyczek i innych instrumentéw dtuznych ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
prezentuje ponizsza tabela:

Zobowigzania krotkoterminowe Zobowigzania dtugoterminowe

Wyszczegolnienie

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu:
Kredyty w rachunku kredytowym 3606 3630 39123 49 550
Kredyty w rachunku biezacym 0 0 0 0
Pozyczki 0 0 7 0
Dtuzne papiery wartosSciowe 8 059 0 145 104 62 661
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug 11665 3630 184 226 112 211
zamortyzowanego kosztu
Zobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w
wartosci godziwej przez wynik:
Kredyty bankowe 0 0 0 0
Dtuzne papiery wartosSciowe 0 0 0 0
Pozostate 0 0 0 0
Zobowigzania finansowe wyznaczone do wyceny w 0 0 0 0
wartosci godziwej przez wynik
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 11 665 3630 184 226 112 211
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Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

A archicom

Grupa Kapitatowa nie zalicza zadnych instrumentéw z klasy kredytow i pozyczek do zobowigzan finansowych wyznaczonych do wyceny w wartosci godziwe] przez wynik. Wszystkie kredyty,

pozyczki i inne instrumenty dtuzne wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ godziwg kredytdw, pozyczek i innych instrumentow

dtuznych zaprezentowano w nocie nr 8.7.

Informacje dotyczace charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Grupa Kapitatowa z tytutu zaciggnietych kredytéw, pozyczek i innych instrumentow dtuznych prezentuje ponizsza tabela

(patrz réwniez nota nr 28 dotyczaca ryzyk):

) Termin Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie L

wymagalnosci w walucie w PLN krétkoterminowe dtugoterminowe

Stan na 31.12.2017
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M + marza 31.12.2019 10 035 41 856 3191 38 665
Kredyt bankowy Euro Euribor 3M + marza 28.01.2020 208 873 416 450
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.07.2019 54 655 0 54 655
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 10.03.2020 60 232 0 60 232
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 10.06.2018 5013 5013 0
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 24.06.2018 2870 2870 0
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 11.04.2019 376 0 376
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 31.07.2020 19 841 0 19 841
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.09.2021 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.09.2020 5080 80 5000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzien 31.12.2017 195 892 11 665 184 226

Stan na 31.12.2016
kredyt bankowy Euro Euribor 1M + marza 31.12.2019 10 756 47 585 3190 44 396
kredyt bankowy Euro Euribor 3M + marza 28.01.2020 307 1359 441 918
kredyt bankowy PLN Wibor 1M + marza 31.03.2018 0 4236 0 4236
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 30.06.2018 0 7 829 0 7 829
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 10.04.2019 0 369 0 369
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 01.07.2019 0 54 467 0 54 467
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 3 lata od uruchomienia 0 (4) 0 (4)
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na dzien 31.12.2016 115 842 3630 112 211
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ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majatku spétek

Kredyt zaciggniety w BRE Bankiem Hipotecznym S.A. (obecnie
mBank Hipoteczny SA) na realizacje budynku biurowego
Liskego 7.

Hipoteka kaucyjna do kwoty 2.055.000 euro ustanowiona na
nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwestycja.

Kredyt zaciggniety w Raiffeisen Bank Polska S.A. (obecnie
Raiffeisen-Polbank SA) na realizacje budynku biurowego West
Forum IA (CRD/24135/07).

Hipoteka kaucyjna do wysokosci 50.000.000 euro na prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu
przy ul. Strzegomskiej 140-146.

Kredyt zaciggniety w mBank SA na dziatalnos¢ biezacy
(09/015/14/z/11).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 3.000.000 zt na bedacej
wtasnoscig spoétki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej
potozonej w Gajkowie oraz na nieruchomosci gruntowej potozonej
we Wroctawiu, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest wiekszosciowy
wtasciciel spotki Archicom SA, tj. DKR Investment Sp. z 0.0.

Emisja obligacji przy wspétpracy z SGB Bank SA.

Hipoteka taczna do kwoty 40.518.700 zt (dotyczy Umowy o
organizacje i obstuge emisji z 02.12.2016 roku).

Umowa Ramowa 09/013/15/2/GX zawarta z mBank SA — limit
gwarancyjny.

Hipoteka umowna tgczna do wysokosci 4.200.000 zt na
nieruchomosci bedacej wtasnoscig spotki Grupy Archicom potozonej
we Wroctawiu, przy ulicy Rychtalskiej 5/ Ustronie 9.

Kredyt nieodnawialny na finansowanie kosztéw budowy i
Kredyt odnawialny na finansowanie VAT dotyczacy inwestycji
Ksiezno etap 1 budynki P1P2P3.

Hipoteka umowna taczna do kwoty 34.063.500 zt oraz do kwoty
2.225.000 zt ustanowiona na nieruchomosci, na ktérej wzniesione
zostang budynki finansowane z kwot kredytéw — kredyt zamkniety w
IVQ2017; na dziert 31.12.2017 roku hipoteka nie zostata jeszcze
wykreslona

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA na realizacje
inwestycji Olimpia Port budynki od M7 do M11, inwestycji
Siena oraz inwestycji Rézy Wiatréw bud. R1,R2,R3, R4, R5.

W IV kwartale 2016 roku Spotki Grupy Archicom zrzekty sie
prawa do wykorzystania transz kredytu dotyczacego Inwestycji
Siena oraz Olimpia Port M8A,M9,M10.

W Il kwartale 2017 roku Spétki Grupy Archicom zrzekty sie
prawa do wykorzystania transz kredytu dotyczacego Inwestycji
Rézy Wiatréw bud. R1,R2, R3 oraz Olimpia Port M7, M8B, M11.
Do wykorzystania pozostata transza kredytu dotyczaca
inwestycji Réza Wiatréw bud. R4,R5.

W Il kwartale 2017 roku wykreslono hipoteke taczng do kwoty
74.550.000 zt z nieruchomosci inwestycji Olimpia Port budynki od
M7 do M11, inwestycji Siena oraz inwestycji Rozy Wiatréw budynki
R1,R2,R3 oraz zmniejszono hipoteke tgczng do kwoty 13.702.500 zt
na nieruchomosci inwestycji R6za Wiatréw budynki R4, R5.

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA na realizacje
inwestycji River Point budynek KM3.

Hipoteka umowna do kwoty 43.550.000 zt ustanowiona na
nieruchomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu.

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA na realizacje
inwestycji Olimpia Port budynki M14, M15.

Hipoteka umowna do kwoty 34.779.750 zt ustanowiona na
nieruchomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu.

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwestycji
Forma budynki A1, A2.

Hipoteka umowna do kwoty 76.050.000 zt ustanowiona na
nieruchomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu.

Kredyt zaciggniety w Banku BOS S.A. na realizacje inwestycji
Ksigezno budynki P5P6P7.

Hipoteka umowna ustanowiona na pierwszym miejscu do kwoty
26.383.500 zt ustanowiona na nieruchomosci, na ktdrej wniesione
zostang budynki finansowane z kwoty kredytu — na dzieri 31.12.2017
roku hipoteka nie zostata jeszcze wpisana

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwestycji
Byczyriska budynki B3,B4,B5.

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 35.420.198 zt ustanowiona na
nieruchomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane z
kwoty kredytu — na dzieri 31.12.2017 roku hipoteka nie zostata
jeszcze wpisana

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

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktérej wniesiony zostanie
budynek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200% kwoty
kredytu budowlanego i kwoty kredytu VAT - na dzier 31.12.2017
roku hipoteka nie zostata jeszcze wpisana.
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Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016
Wartosci niematerialne 0 0
Rzeczowe aktywa trwate, w tym w leasingu 11438 12 045
Nieruchomosci inwestycyjne 123378 80715
Aktywa finansowe (inne niz naleznosci) 0 0
Zapasy 138589 142 235
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne 989 1486
Srodki pieniezne 49 887 49752
Wartos¢ bilansowa aktywoéw stanowigcych zabezpieczenie razem 324281 286 234

W zwigzku z finansowaniem przez Grupe inwestycji celowymi kredytami bankowymi ich zabezpieczeniem sg aktywa zwigzane

z realizacja danego projektu — znajdujgce sie w posiadaniu spoétki celowej dedykowane do przeprowadzenia danej inwestycji.

W przypadku kredytow komercyjnych podstawowym zabezpieczeniem jest zawsze hipoteka na nieruchomosci inwestycyjnej

oraz przelew praw z tytutu naleznosci (umdéw najmu), natomiast w przypadku inwestycji deweloperskich jest to hipoteka na

nieruchomosci wraz z trwajacg inwestycjg (zapasem) oraz z zastawem rejestrowym lub petnomocnictwem do rachunkéw

wptat klientow.

9.6. Pozostate informacje dotyczace instrumentéw finansowych

9.6.1 Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawia sie nastepujaco:

31.12.2017 31.12.2016
Klasa instrumentu finansowego Wartosé Wartosé Wartoseé Wartosé
godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:

Pozyczki 334 334 4 4
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 42 730 42730 39169 39169
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Papiery dtuzne 0 0 0 0
Akcje spdtek notowanych 0 0 0 0
Udziaty, akcje spotek nienotowanych 0 0 0 0
Jednostki funduszy inwestycyjnych 0 0 0 0
Pozostate klasy pozostatych aktywéw finansowych 0 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130022 130022 72 824 72 824

Zobowigzania:
Kredyty w rachunku kredytowym 42721 42721 53181 53181
Kredyty w rachunku biezacym 0 0 0 0
Pozyczki 0 0 0 0
Dtuzne papiery wartosSciowe 153 163 153163 62 661 62 661
Leasing finansowy 308 308 0 0
Pochodne instrumenty finansowe 642 642 1186 1186
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 319 125 319 125 208 718 208 718

*Pozycja nie obejmuje udziatéw i akcji wycenianych w cenie nabycia, ze wzgledu na brak mozliwosci wiarygodnego okreslenia wartosci

godziwej

I
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Grupa Kapitatowa odstgpita od ustalenia wartosci godziwej niektérych udziatéw i akcji spétek nienotowanych w zwigzku z
trudnoscig wiarygodnego oszacowania ich wartosci godziwej. Udziaty i akcje niektérych nienotowanych spétek ujete w

kategorii aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy, dla ktérych nie ma mozliwosci ustalenia wartosci godziwej,
wyceniane sg w cenie nabycia z uwzglednieniem utraty wartosci (patrz nota nr 9.4) i nie sg prezentowane w powyzszej tabeli.

Wartos$¢ godziwa definiowana jest jako cena, ktérg otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywoéw lub zaptacono by za
przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien
wyceny.

Grupa ustala wartos¢ godziwg aktywow finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposdb, aby w jak najwiekszym stopniu
uwzglednic¢ czynniki pochodzace z rynku. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od
pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

- poziom 1 — dane wejsciowe na poziomie 1 s3 cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za
identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,

- poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktore sa obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywow lub zobowigzania, albo posrednio, albo
bezposrednio,

- poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace danego sktadnika
aktywow lub zobowigzania.

Wycene aktywéw finansowych i zobowigzan finansowych (w tym na poziomie 3) przeprowadza Dziat Finansowy, a w
przypadkach, ktére wymagajg specjalistycznej wiedzy, podmiot zewnetrzny. Technika wyceny jest dobierana do
indywidualnych cech wycenianego instrumentu, przy czym maksymalizuje sie wykorzystanie informacji pochodzacych z
rynku. Zespodt podlega bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

W odniesieniu do aktywow oraz zobowigzan finansowych, ktdére zgodnie z politykg rachunkowosci Grupy ujeto w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w wartosci godziwej, dodatkowe informacje o metodach wyceny oraz
poziomach wartosci godziwej zaprezentowano ponizej w nocie nr 8.7.2.

Informacje dodatkowe o wartosci godziwej aktywdéw oraz zobowigzan finansowych, ktére zgodnie z politykg rachunkowosci
Grupa Kapitatowa wycenia w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug zamortyzowanego kosztu, zaprezentowano w nocie

9.6.2 Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych wycenionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie

a) Woyptacone pozyczki, nienotowane papiery dtuzne

Wartos¢ bilansowa pozyczek o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci godziwe;j.
b) Otrzymane pozyczki i kredyty, wyemitowane nienotowane papiery dtuzne

Wartos¢ bilansowa zobowigzan o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich wartosci godziwej.

¢) Grupa Kapitatowa nie dokonywata wyceny wartosci godziwej naleznosci oraz zobowigzan z tytutu dostaw i ustug —
ich wartos¢ bilansowa uznawana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie wartosci godziwe;j.

9.6.3 Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikow aktywéw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad
wyceny tych aktywdw pomiedzy wartoscia godziwa a ceng nabycia lub metodg zamortyzowanego kosztu.

9.6.4 Wytaczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien 31.12.2017 Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdéw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikuja sie do
wytaczenia ze sprawozdania z sytuacji finansowej.

9.6.5 Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajace kompensacie

Grupa kapitatowa nie wykazywata aktywa finansowe i zobowigzania finansowe w kwotach netto.
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10. Aktywa oraz rezerwa na podatek odroczony oraz podatek dochodowy

odniesiony w pozostate catkowite dochody

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujgcy sposéb wptywajg na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe:

31.12.2017 31.12.2016

Saldo na poczgtek okresu:

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 469 20618
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2101 2632
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 20368 17 987
Zmiana stanu w okresie wptywajgca na:

Wynik (+/-) (4028) 1703
Pozostate catkowite dochody (+/-) (564 ) 221
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych (1664 ) 0
Pozostate (w tym rdznice kursowe netto z przeliczenia) 9 457
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu, w tym: 14121 20368
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 602 22 469
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3480 2102
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Saldo na Zmiana stanu: Roéznice Saldo na
Tytuty réznic przejsciowych poczatek _ pozostate ... kunr:tc:;wza koniec
okresu wynik cda(i)l((::v(\)lidtg polaczenia pzeliczenia* okresu
Stan na 31.12.2017
Aktywa:
Wartosci niematerialne 0 0 0 0 0 0
Rzeczowe aktywa trwate 6 0 0 0 0 6
Nieruchomosci inwestycyjne 3183 85 0 7 0 3276
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Zapasy 12 247 (3771) 0 335 0 8811
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 309 14 0 0 0 323
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Inne aktywa 313 (190) 0 162 0 294
Zobowigzania:
FZ)::COOV\\’/Jzi;inahz tytutu Swiadczen 102 331 0 155 0 588
Rezerwy na Swiadczenia pracownicze 153 23 0 33 0 208
Pozostate rezerwy 303 43 0 43 0 389
Pochodne instrumenty finansowe 1173 (86) (563) 0 0 524
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 5 0 5
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 123 144 0 0 0 268
Inne zobowigzania 62 142 0 0 0 204
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 4 495 (1787) 0 0 0 2707
Razem 22468 (5054) (563) 741 0 17 602
Stan na 31.12.2016
Aktywa:
Wartosci niematerialne 0 0 0 0 0 0
Rzeczowe aktywa trwate 3 2 0 0 0 6
Nieruchomosci inwestycyjne 2 850 323 0 0 0 3183
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Zapasy 11394 853 0 0 0 12 247
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 294 14 0 0 0 309
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Inne aktywa 119 194 0 0 0 313
Zobowigzania:
ﬁ(r):coov\\:\i:?:zr;ishz tytutu Swiadczen 62 0 0 0 0 102
Rezerwy na $wiadczenia pracownicze 98 55 0 0 0 153
Pozostate rezerwy 193 110 0 0 0 303
Pochodne instrumenty finansowe 952 0 221 0 0 1173
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0 0 0 0 0 0
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 2174 (2 050) 0 0 0 123
Inne zobowigzania 0 61 0 0 0 62
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 2 469 1569 0 0 457 4 495
Razem 20618 1172 221 0 457 22468




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku
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Saldo na Zmiana stanu: Roéznice Saldo na
Tytuly réznic przejsciowych poczatek ) pozostate .. ..o k#(r;t(())wze koniec
okresu wynik g;ﬁg&?é polaczenia przeliczeniar  OKeSY

Stan na 31.12.2017
Aktywa:
Wartosci niematerialne 9 0 0 0 0 9
Rzeczowe aktywa trwate 514 122 0 18 0 655
Nieruchomosci inwestycyjne 724 (524) 0 27 0 227
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 25 0 0 0 0 25
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Inne aktywa 160 (358) 0 2223 0 2025
Zobowigzania: 0 0 0 0 0 0
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 107 32 0 0 0 139
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 340 (340) 0 0 0 0
Inne zobowigzania 221 44 0 136 0 401
Razem 2101 (1026) 0 2405 0 3480
Stan na 31.12.2016
Aktywa:
Wartosci niematerialne 19 (10) 0 0 0 9
Rzeczowe aktywa trwate 469 45 0 0 0 514
Nieruchomosci inwestycyjne 854 (130) 0 0 0 724
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 64 (39) 0 0 0 25
Kontrakty budowlane 0 0 0 0 0 0
Inne aktywa 81 79 0 0 0 160
Zobowigzania: 0 0 0 0 0
Pochodne instrumenty finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 82 26 0 0 0 107
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 841 (501) 0 0 0 340
Inne zobowigzania 222 0 0 0 0 221
Razem 2632 (530) 0 0 0 2101

Spotki Grupy Kapitatowej utworzyty aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest

od uzyskania w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajacej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réznic
17.602.tys.. PLN (2016 rok: 22.468 tys. PLN). Najistotniejsze
ujemne rdznice przejsciowe wynikajg z ujemnej wyceny nieruchomosci inwestycyjnych (aktywa z tego tytutu wyniosty: na

przejsciowych. Kwota tych aktywéw na 31.12.2017 wynosi

31.12.2017:3 276 tys. PLN; na 31.12.2016 :3 183 tys. PLN):, wyfaczenia z wartosci zapasdw niezrealizowanej marzy (aktywa z
tego tytutu wyniosty:31.12.2017:8 811 .tys.. PLN; na 31.12.2016:12 247 tys. PLN) oraz strat podatkowych (aktywa z tego
tytutu wyniosty: 31.12.2017: 2 707.tys.. PLN; 31.12.2016: 4 495 tys. PLN).
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Podstawg ujecia aktywow s zatwierdzone przez Zarzad Spotki dominujacej aktualne budzety spdtek Grupy Kapitatowej oraz

strategia dziatalnosci Grupy.

Podatek dochodowy odnoszacy sie do kazdej pozycji pozostatych catkowitych dochoddéw przedstawia sie nastepujgco:

od 01.01 do 31.12.2017

od 01.01 do 31.12.2016

Brutto Podatek Netto

Brutto Podatek Netto

Pozostate catkowite dochody:

Pozycje nie przenoszone do wyniku
finansowego

Przeszacowanie srodkéw trwatych

Pozycje przenoszone do wyniku finansowego

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy:

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

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy
Srodkéw pienieznych:

- zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych

dochodach catkowitych 2968 564 2 404

(1700) (323) (1377)

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego 450 85 364

536 102 434

- kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji
zabezpieczanych

Réznice kursowe z wyceny jednostek
dziatajgcych za granica

Réznice kursowe przeniesione do wyniku
finansowego - sprzedaz jednostek
zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych
jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci

0

Razem 3418 649 2768

(1164) (221) (943)

11.Zapasy

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

31.12.2017 31.12.2016
Materiaty 0 3
Pétprodukty i produkcja w toku 514 049 367 352
Wyroby gotowe 156 637 49 675
Towary 1 452
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 670 686 417 481

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Koszty ujete w okresie sprawozdawczym 166 885 194 625
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ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 1065 812
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 364
Odpisy odwrdécone w okresie (-) (354) (110)
Inne zmiany 646 0
Stan na koniec okresu 1357 1065

ZABEZPIECZENIE ZOBOWIAZAN USTANOWIONE NA ZAPASACH

31.12.2017 31.12.2016
EmISJ? obligacji przy wspo{prz?cy z SGB Bank SA — hipoteka taczna na nieruchomosciach 39283 45357
zlokalizowanych we Wroctawiu
Umowa o udzielenie gwarancji bankowej z PKO BP SA 0 4989
Kredyt w Pekao SA na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki $18,519,520 (kredyt
0 24199
sptacony | kwartale 2017)
Kredyt w BZ WBK SA na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M7,M8B,M11 (kredyt
. 0 29182
zamkniety Il kwartale 2017)
Kredyt w BZ WBK SA na realizacje inwestycji Rézy Wiatrow budynki R1,R2,R3 (kredyt 0 22 387

zamkniety Il kwartale 2017)
Kredyt w BZ WBK SA na realizacje inwestycji Rozy Wiatréw budynkiR4,R5 17 046 5258
Kredyt w Banku Ochrony Srodowiska SA na realizacje inwestycji Ksiezno budynki

P1,P2,P3 (kredyt zamkniety IV kwartale 2017) 0 10862
Kredyt w BZ WBK na realizacje inwestycji River Point budynki KM3 13943 0
Kredyt w BZ WBK na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M14, M15 17 211 0
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Kamienskiego budynki A1,A2 27 592 0
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Byczyriska budynki B3B4B5 8 568 0
Kredyt w Banku Ochrony Srodowiska SA na realizacje inwestycji Ksiezno budynki

P5,P6,P7 14945 0
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 138 589 142 235

12.Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, ujmowane przez Grupe w ramach klasy naleznosci i pozyczek
(patrz nota nr 9.2) przedstawiajg sie nastepujaco:

Naleznosci dtugoterminowe:

31.12.2017 31.12.2016
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umow o ustuge 0 0
budowlang
Kaucje wptacone z innych tytutow 0 0
Pozostate naleznosci 0 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci (-) 0 0
Naleznosci dtugoterminowe 0 0
Naleznosci krétkoterminowe:
31.12.2017 31.12.2016
Aktywa finansowe (MSR 39):
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 16 369 30700




Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku

A archicom

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i

ustug (-) (7 242) (6 746)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 9127 23954
Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych 0 0
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umow o ustuge 0 0
budowlang

Kaucje wptacone z innych tytutéw 15 7
Inne naleznosci 1935 698
;)::ri]ssy;:s:;(l_i)zujace wartos¢ pozostatych naleznosci (1610) (566)
Pozostate naleznosci finansowe netto 339 139
Naleznosci finansowe 9 466 24093
Aktywa niefinansowe (poza MSR 39):

Naleznosci z tytutu podatkéw i innych swiadczen 20 809 14 956
Przedptaty i zaliczki 12 405 119
Pozostate naleznosci niefinansowe 50 1
Odpisy aktualizujagce wartos¢ naleznosci niefinansowych (-) 0 0
Naleznosci niefinansowe 33264 15077
Naleznosci krétkoterminowe razem 42730 39170

Wartosc¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie wartosci godziwej

(patrz nota nr 9).

Grupa Kapitatowa dokonata oceny naleznosci ze wzgledu na utrate ich wartosci zgodnie ze stosowang politykg rachunkowosci

(patrz podpunkt c) w punkcie ,,Podstawa sporzadzenia oraz zasady rachunkowosci”). Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci,

ktére w 2017 roku obcigzyty pozostate koszty operacyjne skonsolidowanego sprawozdania z wyniku wyniosty w odniesieniu

do krétkoterminowych naleznosci finansowych 2 193 tys. zt.

Zmiany odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

prezentujg ponizsze tabele:

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 0 0
Odpisy ujete jako koszt w okresie 0 0
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0
Odpisy wykorzystane (-) 0 0
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0
Stan na koniec okresu 0 0

Odpisy aktualizujgce wartos¢ kréotkoterminowych naleznosci finansowych (tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych naleznosci finansowych):

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Stan na poczatek okresu 7312 4905
Odpisy ujete jako koszt w okresie 2193 2513
Odpisy odwrdécone ujete jako przychdd w okresie (-) (285) (72)
Odpisy wykorzystane (-) (67) (35)
Inne zmiany (zmiany w sktadzie Grupy) (299) 2
Stan na koniec okresu 8853 7312
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31.12.2017 31.12.2016
Biezace Zalegte Biezace Zalegte

Naleznosci krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8432 7 969 19639 11 061
Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci z

tytutu dostaw i ustug (-) 3) (7239) 0 (6746)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 8428 730 19 639 4315
Pozostate naleznosci finansowe 305 1613 189 566
Odpl.sy a’kFuallzwqce wartosé pozostatych ) (1610) 0 (566)
naleznosci (-)
Pozostate naleznosci finansowe netto 305 3 189 0
Naleznosci finansowe 8733 733 19 828 4315
31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci Pozostate Naleznosci Pozostate
Z tytutu naleznosci z tytutu naleznosci
dostaw | finansowe dostaw | finansowe
ustug ustug
Naleznosci krétkoterminowe
zalegfe:
do 1 miesigca 296 0 639 0
od 1 do 6 miesiecy 150 0 2337 0
od 6 do 12 miesiecy 167 0 1336 0
powyzej roku 118 3 3 0
Zalegte naleznosci finansowe 730 3 4315 0

Dalsza analiza ryzyka kredytowego naleznosci, w tym analiza wieku naleznosci zalegtych nie objetych odpisem aktualizujgcym,
zostata przedstawiona w nocie nr 28.

NALEZNOSCI STANOWIACE ZABEZPIECZENIE ZOBOWIAZAN

31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajace kredyt n 3
inwestycyjny mBank Hipoteczny SA (ul. Liskego)
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajace kredyt 948 1454
inwestycyjny Raiffeisen Polbank SA (West Forum IA)
Wartos¢ bilansowa naleznosci razem 989 1486
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13.Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2017  31.12.2016

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych

prowadzonych w PLN 15651 62956
Swrglilzloajszr:ezne na rachunkach bankowych 163 2
Srodki pieniezne w kasie 79 24
Depozyty krotkoterminowe 59019 9818
Inne 55110 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 130 022 72824
31.12.2017 31.12.2016
Rachunki powiernicze i zablokowane 48 641 48 534
Kaucje 1148 1218
Wartos¢ bilansowa srodkéw pienieznych razem 49 789 49 752

Na dzien 31.12.2017 srodki pieniezne o wartosci bilansowej 48 641 tys. PLN (2016 rok: 48 534 tys. PLN) podlegaty
ograniczeniom w dysponowaniu z tytutu zatrzymania Srodkéw pienieznych na rachunkach powierniczych. Informacje o
zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w nocie nr 9.5.

Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki
pieniezne w sposéb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Wartosciowe uzgodnienie Srodkow
pienieznych wykazanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw przedstawiono w nocie nr
25.

14. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie wystgpita dziatalnos$¢ zaniechana oraz nie wystgpity aktywa przeznaczone
do sprzedazy.

15. Kapitat wtasny

15.1. Kapitat podstawowy

31.12.2017 31.12.2016

Liczba akcji 25605944 23278131
Wartos¢é nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapitat podstawowy 256 059 440 232781310

Na dzien 31.12.2017 kapitat podstawowy Spétki dominujacej wynosit 256 059 tys. PLN (2016 rok: 232 781 tys. PLN) i dzielit
sie na 25 605 944 akcji (2016 rok: 23 278 131 akcji) wartosci nominalnej 10 PLN kazda (2016 rok 10 zt kazda).

Dnia 30 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
zarejestrowat podwyiszenie kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 232.781.310,00 zt do kwoty 256.059.440,00 zt tj. o kwote
23.278.130,00 zt. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki odbyto sie w ramach subskrypcji prywatnej, w drodze emisji w
ramach kapitatu docelowego 2.327.813 nowych akcji zwyktych na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.
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odoLoido  °¢Ot0
31.12.2017 31.12.2016
Akcje wyemitowane i w petni optacone:
Liczba akcji na poczatek okresu 23278131 18 622 505
Emisja akcji w zwigzku z realizacjg opcji (program ptatnosci 0 0
akcjami)
Emisja akcji 2327813 4 655 626
Umorzenie akgji (-) 0 0
Liczba akcji na koniec okresu 25 605 944 23278131

AKCIJE (UDZIAtY) WtASNE POZOSTAJACE W POSIADANIU JEDNOSTKI LUB JEJ JEDNOSTEK POWIAZANYCH

31.12.2017 31.12.2016
Nabywca (nazwa jednostki) Liczba Wartosé Liczba Wartos¢
- W cenie . W cenie
akcji . akcji .
nabycia nabycia
Archicom Asset Management Sp. z 0. 0. 22874 352 0 0
Razem na koniec okresu 22874 352 0 0

Na dzien 31.12.2017 spdtka Archicom AM Sp. z o.0. skupita akcje Archicomu SA w ramach opcji menadzerskich w ilosci

22 874.

15.2. Pozostate kapitaty

SKUMULOWANE POZOSTALE DOCHODY CAtKOWITE WG TYTULOW:

Wynik na  Kapitatz Udziat w
i wyceny Aktyw Instru- zosta-
transakcjach B ywa stru pozosta -
] 2 progra- z:)zﬁ‘iﬁ?e finans. menty tych docho- Psotz?e Pozostate
nie mow dostep  zabezpie- dach catk. kapitaty
! platno- rzeczowych do czajace Inne jednostek dochody razem
kontrolujq? &ci aktywow . catkowite
cymi _scel trwalych sprzeda-  przeptywy wycenia- razem
akcjami zy pien. nich metoda
praw wi.
Saldo na koniec
. (124 671) 0 0 0 79 0 0 79 (124592)
poprzedniego okresu
Wycena opcji (program 57 396 0 0 0 0 0 0 454
ptatnosci akcjami)
Emisja akcji w zwigzku z
reallzagq opgji (przenlt.55|en|¢.=.. 0 0 0 0 0 0 0 0 0
do kapitatu ze sprzedazy akcji
powyzej wartosci nominalnej)
Pozostate catkowite dochody
za okres od 01.01 do 0 0 0 0 (1164) 0 0 (1164) (1164)
31.12.2016 roku
Podatek dochodowy
odnoszacy sie do ski:f!dnlkow 0 0 0 0 221 0 0 221 221
pozostatych dochoddéw
catkowitych
Przeniesienie do zyskéw
zatrzymanych (spr%edaz, 0 0 0 0 0 0 0 0 0
przeszacowanych srodkéw
trwatych)
Sald dzieri 31.12.2016
r;‘ku° nadzien (124 613) 396 0 0 (864) 0 0 (864)  (125081)
Wycena opcji (program 0 2107 0 0 0 0 0 0 2107
ptatnosci akcjami)
Emisja akcji w zwigzku z 0 496 0 0 0 0 0 0 496

realizacja opcji (przeniesienie

I
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do kapitatu ze sprzedazy akcji
powyzej wartosci nominalnej)
Pozostate catkowite dochody
za okres od 01.01 do 0 0 0 0 3418 0 0 3418 3418
31.12.2017 roku

Podatek dochodowy
odnoszacy sie do sktadnikéw
pozostatych dochoddéw
catkowitych

Przeniesienie do zyskow
zatrzymanych (sprzedaz
przeszacowanych srodkow
trwatych)

Saldo na dzier 31.12.2017
roku

0 0 0 0 (649) 0 0 (649) (649)

(124 613) 2999 0 0 1904 0 0 1904 (119 710)




u
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe h
Za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku A a rc Icom

15.3. Programy ptatnosci akcjami

Na podstawie uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 4 grudnia 2015 r. w przedmiocie
wprowadzenia programu motywacyjnego dla cztonkdw Zarzadu Archicom S.A. oraz kluczowych menedzeréw Archicom S.A. i
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wprowadzono program motywacyjny dla cztonkéw Zarzadu Emitenta oraz kluczowych
menedzeréw Emitenta i Grupy Emitenta na lata 2016-2018, oparty na prawie 0s6b uprawnionych do nabycia akcji Emitenta.
Uchwata weszta w zycie z dniem podjecia, przy czym powstanie uprawnien do nabycia akcji Emitenta w ramach programu
uzaleznione byto od uprzedniego, nie pdzniej niz w terminie do 30 czerwca 2016 r., wprowadzenia akcji Emitenta do obrotu
na rynku regulowanym na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

taczna liczba akcji, jaka moze zostac przyznana wszystkim osobom uprawnionym w ramach programu nie moze przekroczyé¢
330.000 (trzysta trzydziesci tysiecy) akcji, w tym:

110.000 (sto dziesiec tysiecy) akcji za rok 2016,
110.000 (sto dziesie¢ tysiecy) akcji za rok 2017,
110.000 (sto dziesie¢ tysiecy) akcji za rok 2018.

W dniu 18.11.2016 doszto do potwierdzenia przez wszystkie wskazane osoby przystgpienia do programu motywacyjnego
Grupy Archicom.

Cena wykonania opcji w ramach programu wynosi 0,01 PLN. Cena z notowan akcji na dzien przyznania wynosita 14,80PLN.

Warunkiem nabycia uprawnien do opcji jest osiggniecie ponizszych wskaznikow przez Grupe Kapitatowa:

Lp Nazwa wskaznika Symbol Rok 2016 Rok 2017 Rok 2018
1 Oczekiwana liczba mieszkan wprowadzonych do oferty AF 901 1.954 2.591
2 Oczekiwana liczba sprzedanych mieszkan netto Bf 830 1.189 1.739
3 Oczekiwana wysokos¢ osiggnietego zysku operacyjnego cf 49 401 48.388 97364

powiekszonego o amortyzacje (EBITDA) w tys. Zt.

Prawo do nabycia akcji w ramach w/w programu za dany rok obrotowy powstaje z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie Spotki za ten rok obrotowy. Spétka lub podmiot, ktéremu spotka zlecita nabycie akcji Spotki,
zaoferuje Osobom Uprawnionym nabycie akcji w terminie do 14 miesiecy od dnia powziecia uchwaty Walnego Zgromadzenia
w przypadku Programu za 2016 rok oraz w terminie do 6 miesiecy od dnia powziecia uchwaty Walnego Zgromadzenia w
przypadku Programu za rok 2017 i 2018. Oferta nabycia moze zostac ztozona na catosé lub czes¢ pakietu akcji przyznanych
Osobom Uprawnionym.

LICZBA WYEMITOWANYCH OPCJI NA AKCIE W RAMACH PROGRAMOW PLATNOSCI AKCIAMI WRAZ Z CENA
WYKONANIA

od 01.01 do 31.12.2017 od 01.01 do 31.12.2016
Srednia Srednia
) . wazona cena ) .. wazona cena
Liczba opcji h Liczba opcji .
wykonania wykonania
opcji (PLN) (PLN)
Wystepujace na poczatku okresu 255 000 0,01
Przyznane w okresie (+) 255 000 0,01
Umorzone w okresie (-) (3000) 0,01
Wykonane w okresie (-)
Wygaste w okresie (-)
Wystepujace na koniec okresu 255200 0,01 255 000 0,01
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INFORMACJE O URUCHOMIONYCH PROGRAMACH PtATNOSCI AKCJAMI

A archicom

Program 1 Program 2 Program 3
Data przyznania (uruchomienia programu) 18.11.2016 18.11.2016 18.11.2016
Koricowa data okresu nabywania uprawnien 30.05.2017 30.05.2018 31.05.2019
Koricowa data mozliwego wykonania opcji 08.12.2017 30.11.2018 30.11.2019
Liczba opcji 84 000 84 000 84 000
Cena wykonania opcji (PLN) 0,01 0,01 0,01
Notowania akcji na dzien przyznania (PLN) 14,80 14,80 14,80
Wartos¢ godziwa 1 opcji wyceniona na dzien przyznania
Zatozenia przyjete w modelu wyceny wartosci godziwej:
Oczekiwana dywidenda z akgji (%) 6,22% 6,22% 6,22%
Oczekiwana zmiennos¢ akcji (%) 24,29% 24,29% 24,29%
Stopa procentowa wolna od ryzyka (%) 1,57% 1,73% 1,59%

15.4. Udziaty niedajace kontroli

Prezentowane w kapitale wtasnym Grupy udziaty niedajace kontroli odnoszg sie do nastepujacych jednostek zaleznych:

31.12.2017 31.12.2016

mLocum S.A ( od 3 stycznia 2018 jako
Archicom Polska SA) (todz)

Udziaty niedajace kontroli razem 26 650 0

26 650 0

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym warto$¢ udziatéw niedajgcych kontroli ulegta zmianie z

tytutu transakcji wptywajgcych na strukture Grupy oraz z tytutu rozliczenia dochodéw catkowitych w czesci przypadajacej na

podmioty niekontrolujace, co prezentuje ponizsza tabela:

od 01.01 do
od 01.01 do 31.12.2017 31.12.2016
Saldo na poczatek okresu 0 68
Zmiana struktury Grupy (transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi): 0 0
Potaczenie jednostek gospodarczych - poczatkowe ustalenie udziatéw
o ) 25 838 0
niedajacych kontroli (+)
Sprzedaz jednostek zaleznych poza Grupe - rozliczenie udziatéw niedajacych 0 (61)
kontroli (-)
Nabycie przez Grupe udziatéw niedajacych kontroli (-) 0 0
Sprzedaz przez Grupe kapitatéw jednostek zaleznych na rzecz niekontrolujacych, 0 0
bez utraty kontroli (+)
Dochody catkowite: 0 0
Zysk (strata) netto za okres (+/-) 811 (7)
Pozostate catkowite dochody za okres (po opodatkowaniu) (+/-) 0 0
Inne zmiany 0
26 650

Saldo udziatéw niedajacych kontroli na koniec okresu
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16.Swiadczenia pracownicze

A archicom

16.1. Koszty Swiadczen pracowniczych

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Koszty wynagrodzen 17 370 12433

Koszty ubezpieczen spotecznych 2569 2026

Koszty programéw ptatnosci akcjami 2023 396

Koszty przysztych swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy 36 253
emerytalne)

Koszty Swiadczen pracowniczych razem 22047 15109

16.2. Zobowiazania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych

Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j

obejmuja:

Zobowiazania i rezerwy
krotkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy
diugoterminowe

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Krdtkoterminowe swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 1560 719 0 0
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 1239 873 0 0
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 851 492 0 0
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 3650 2084 0 0
Inne dtugoterminowe Swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na nagrody jubileuszowe 0 0 0 0
Rezerwy na odprawy emerytalne 0 0 532 315
Pozostate rezerwy 0 0 0 0
Inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze 0 0 532 315
f:zb;:nqzama i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 3650 2084 532 315
Na zmiane stanu innych dtugoterminowych swiadczen pracowniczych wptyw miaty nastepujace pozycje:

Rezerwy na inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze

jubiI:uasgzrc?vc\‘/Z emoe?'g{;vr\:g pozostale razem
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan na poczatek okresu 0 315 0 315
Zmiany ujete w wyniku:
Koszty zatrudnienia 0 46 0 46
Koszty odsetek 0 0 0 0
Ponowna wycena zobowigzania 0 0 0 0
Zmiany bez wptywu na wynik:
Wyptacone $wiadczenia (-) 0 0 0 0
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0
Pozostate zmiany 0 171 0 171
Wartos¢ biezgca rezerw na dzien 31.12.2017 roku 0 532 0 532
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Stan na poczatek okresu 0 214 0 214
Zmiany ujete w wyniku:
Koszty zatrudnienia 0 123 1 125
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Koszty odsetek 0 0
Ponowna wycena zobowigzania 0 (15) 0 (15)
Zmiany bez wptywu na wynik:

Wyptacone $wiadczenia (-) 0 (8) (1) (9)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0 0
Wartos¢ biezgca rezerw na dzien 31.12.2016 roku 0 315 315

17.Pozostate rezerwy

Wartos¢ rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdélnych okresach

przedstawiaty sie nastepujgco:

Rezerwy krotkoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
Rezerwy na sprawy sgdowe 0 100 0 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 220 152 1243 657
Rezerwy na koszty restrukturyzacji 0 0 0 0
Inne rezerwy 1636 1514 0 0
Pozostate rezerwy razem 1856 1766 1243 657
Rezerwy na:

sprawy naprawy koszt_)_/ inne razem

sgdowe gwarancyjne restrukturyzacji
za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku
Stan na poczatek okresu 100 809 0 1514 2423
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 0 654 0 3301 3954
;:(ozwmzame rezerw ujete jako przychdd w okresie (- 0 0 0 (883) (883)
Wykorzystanie rezerw (-) (100) 0 0 (2 521) (2621)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek 0 0 0 0 0
gospodarczych
Pozo.stafe .zmlany (roznice kursowe netto z 0 0 0 225 225
przeliczenia)
Stan rezerw na dziert 31.12.2017 roku 0 1463 0 1636 3099
za okres od 01.01 do 31.12.2016 roku
Stan na poczatek okresu 100 756 0 1046 1901
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 0 227 0 5465 5692
)Rozwwlzame rezerw ujete jako przychdd w okresie (- 0 0 0 (140 (140)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 (173) 0 (4 857) (5030)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek 0 0 0 0 0
gospodarczych
Pozo.stafe .zmlany (réznice kursowe netto z 0 0 0 0 0
przeliczenia)
Stan rezerw na dzieri 31.12.2016 roku 100 809 0 1514 2423

Gtéwng pozycjg rezerw Grupy sg rezerwy na naprawy gwarancyjne wynoszgce na 31.12.2017 1 463 tys. PLN, na 31.12.2016

809 tys. PLN. Pozostate rezerwy dotyczg rezerw na koszty bezposrednie projektow deweloperskich.

I
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18.Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania (patrz réwniez nota nr 9) przedstawiajg sie nastepujgco:

Zobowiqzania dtugoterminowe:

31.12.2017 31.12.2016

Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych 0 0
Kaucje otrzymane 20977 11979
Inne zobowigzania finansowe 0 0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe razem 20977 11979

Zobowigzania krdtkoterminowe:

31.12.2017 31.12.2016

Zobowigzania finansowe (MSR 39):

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 53925 43 324
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywéw trwatych 0 0
Inne zobowigzania finansowe 53293 3100
Zobowigzania finansowe 107 218 46 424
Zobowigzania niefinansowe (poza MSR 39):

Zobowigzania z tytutu podatkdéw i innych swiadczen 5642 3761
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 215638 146 546
Zobowigzania z tytutu umoéw o ustuge budowlang 0 0
Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane 0 0
Inne zobowigzania niefinansowe 8 9
Zobowigzania niefinansowe 221288 150315
Zobowiazania krétkoterminowe razem 328 505 196 739

Wartos¢ bilansowa zobowigzan z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Grupe za rozsadne przyblizenie wartosci godziwej
(patrz nota nr 9.7). Gtéwna pozycja zobowigzan z tytutu dostaw i ustug sg przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy. W tej
pozycji Grupa prezentuje wptaty nabywcdéw mieszkan realizowane na podstawie umoéw deweloperskich.

Stan na 31.12.2017

Przedplaty i zaliczki

Inwestycja otrzymane na
dostawy
Wroctaw:
Olimpia Port 50986
River Point 30345
Ksiezno 27 494
Cztery Pory Roku 18 653
Stoneczne Stabtowice 12 555
Rézy Wiatrow 11330
Forma 6 895
Ogrody Hallera 4333
Mtodnik 3049
Na Ustroniu 519
Spirala Czasu 475
Tumskie Ogrody 363
Poznan:
Przylesie Marcelin 46 914
Gdynia:
Rozewska 1079
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todz:

Osiedle takowa 589
Krakow:

Nowe Dabie 59
RAZEM 215638

19.Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia Rozliczenia
krotkoterminowe diugoterminowe

31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe:

Czynsze najmu 880 937 0 202
Inne koszty optacone z géry 727 369 174 30
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1606 1306 174 231
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe:
Dotacje otrzymane 0 0 0 0
Przychody przysztych okreséw 0 0 0 0
Inne rozliczenia 1 6 0 0
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1 6 0 0
20.Umowy o ustuge budowlana
Grupa Kapitatowa nie Swiadczy ustug budowlanych.
21.Przychody i koszty operacyjne
21.1. Koszty wedtug rodzaju
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Amortyzacja 1584 999
Swiadczenia pracownicze 22 046 15109
Zuzycie materiatow i energii 5968 4984
Ustugi obce 335238 244 627
Podatki i optaty 4140 3388
Koszty prac badawczych i rozwojowych nieujete w wartosciach 0 0
niematerialnych
Pozostate koszty rodzajowe 9701 2982
Koszty wedtug rodzaju razem 378676 272 090
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow 404 255
Zmiana stanu produktow, produkcji w toku (+/-) (100 455) (42 066)
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby (-) 0 0
Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogdlnego zarzadu 278 625 230 279
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21.2. Pozostate przychody operacyjne

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 13 50
Zysk z okazjonalnego nabycia 18939 0
Odwrdécenie odpiséw z tytutu utraty wartosci srodkéw trwatych i 0 0
wartosci niematerialnych
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci finansowych 282 72
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 5 0
niefinansowych
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartosé zapasow 0 110
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw 980 123
Otrzymane kary i odszkodowania 1940 2753
Dotacje otrzymane 81 0
Inne przychody 493 1055
Pozostate przychody operacyjne razem 22731 4163
21.3. Pozostate koszty operacyjne
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 185 15
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej 0
Odpisy z tytutu utraty wartosci firmy 0
Odpisy z tytutu utraty wartosci Srodkéw trwatych i wartosci 0 0
niematerialnych
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci finansowych 2167 2 495
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci niefinansowych 25 12
Odpisy aktualizujgce wartosé zapasow 0 364
Odwrécenie odpisow aktualizujgcych warto$é zapasow (-) 0 0
Utworzenie rezerw 201 2792
Zaptacone kary i odszkodowania 116 42
Inne koszty 3937 4894
Pozostate koszty operacyjne razem 6632 10614

A archicom

W 2017 roku Grupa naliczyta kary umowne dwoém podwykonawcg w zwigzku z wypowiedzeniem przez podmiot z Grupy

umdéw na prace budowlane. Jednoczesnie zostaty utworzone odpisy na naleznosci zwigzane ze stabym standingiem

finansowym tych podwykonawcédw w kwocie 1 316 tys. zt .Grupa utworzyta réwniez odpis aktualizujgcy naleznos$¢ od najemcy

nieruchomosci komercyjnej w kwocie 707 tys. zt.
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22.Przychody i koszty finansowe

archicom

22.1. Przychody finansowe

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Przychody z odsetek dotyczqce instrumentow finansowych niewycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (lokaty) 1179 800
Pozyczki i naleznosci 0 373
Dtuzne papiery wartosciowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 0 0
Przychody z odsetek dotyczgce instrumentéw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej 1179 1173
przez wynik finansowy
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik:
Instrumenty pochodne handlowe 0 0
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce 0 0
Akcje spdtek notowanych 0 0
Dtuzne papiery wartosSciowe 0 0
Jednostki funduszy inwestycyjnych 0 0
Zyski z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez 0 0
wynik
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 52 36
Pozyczki i naleznosci 0 0
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 0 0
Zyski (straty) (+/-) z tytutu réznic kursowych 52 36
Zyski z aktywéw dostepnych do sprzedazy przeniesione z kapitatu 0 0
Dywidendy z aktywdw finansowych dostepnych do sprzedazy
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci i pozyczek
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ inwestycji utrzymywanych do terminu 122 0
wymagalnosci
Odsetki od aktywow finansowych objetych odpisem aktualizujgcym 0 0
Inne przychody finansowe 4584 0
Przychody finansowe razem 5938 1210

W pozycji inne przychody finansowe gtéwng pozycja jest zysk ze sprzedazy przez mLocum SA (obecnie Archicom Polska SA)

spotki celowej zajmujacej sie prowadzeniem osrodka szkoleniowego.

Grupa nie posiada aktywow oraz zobowigzan finansowych z kategorii wyznaczonych przy poczatkowym ujeciu jako wyceniane

w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Wykazane zyski oraz straty z wyceny oraz realizacji instrumentdéw finansowych

wycenianych w wartosci godziwej przez wynik odnosza sie w catosci do instrumentédw finansowych przeznaczonych do

obrotu.
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22.2. Koszty finansowe

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Koszty odsetek dotyczqce instrumentdw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej
przez wynik finansowy:
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 6 0
Kredyty w rachunku kredytowym 699 685
Kredyty w rachunku biezacym 1 39
Pozyczki 66 0
Dtuzne papiery wartosSciowe 479 278
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 661 291
Koszty odsetek dotyczace instrumentdw finansowych niewycenianych w wartosci godziwej 1912 1292
przez wynik finansowy
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentdw finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez wynik:
Instrumenty pochodne handlowe 0 0
Instrumenty pochodne zabezpieczajace 450 536
Akcje spétek notowanych 0 0
Dtuzne papiery wartosciowe
Jednostki funduszy inwestycyjnych
Straty z wyceny oraz realizacji instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej 450 536
przez wynik
Zyski (straty) (-/+) z tytutu réznic kursowych:
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 296 373
Pozyczki i naleznosci 76 5
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 1 0
Zyski (straty) (-/+) z tytutu réznic kursowych 373 378
Straty z aktywow dostepnych do sprzedazy przeniesione z kapitatu 0
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci i pozyczek 0
Odpisy aktualizujgce warto$¢ inwestycji utrzymywanych do terminu wymagalnosci 0 0
Odpisy aktualizujagce wartosé aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy 0 0
Inne koszty finansowe 1715 289
Koszty finansowe razem 4449 2 495

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dotyczacych dziatalnosci operacyjnej ujmowane sg przez Grupe Kapitatowa jako
pozostate koszty operacyjne (patrz nota nr 21).

Wycena oraz realizacja instrumentéw pochodnych zabezpieczajacych wptywa przede wszystkim na przychody oraz koszty
dziatalnosci operacyjnej Grupy, co zostato zaprezentowane w nocie nr 9.3, w podpunkcie odnoszacym sie do instrumentéw
zabezpieczajacych.
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23. Podatek dochodowy

od 01.01do od 01.01do
31.12.2017  31.12.2016

Podatek biezqcy:

Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 5860 7964
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy 0 (130)
Podatek biezgcy 5860 7 834
Podatek odroczony:

Powstanie i odwrécenie réznic przej$ciowych 4028 (1 864)
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych 0 161
Podatek odroczony 4028 (1703)
Podatek dochodowy razem 9 888 6131

Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawka 19 % od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem dochodowym
wykazanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujgco:

0d 01.01do od 01.01do
31.12.2017 31.12.2016

Wynik przed opodatkowaniem 67 169 43 443
Stawka podatku stosowana przez Spétke dominujaca 19% 19%
Podatek dochodowy wg stawki krajowej Spoétki dominujacej 12762 8254
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu:

Stosowania innej stawki podatkowej w spo6tkach Grupy (+/-) 877 (8 833)
Przychoddéw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (10327) (7 277)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychodow (+) 8730 3197
Wykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) (1891) 10790
Nierf),zpoznanego aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic (292) 0
przejsciowych (+)

Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) 29 0
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 0 0
Podatek dochodowy 9888 6131
Zastosowana $rednia stawka podatkowa 14,72% 14,11%

Informacje o podatku dochodowym ujetym w pozostatych catkowitych dochodach zaprezentowano w nocie nr 10.

24.Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

24.1. Zysk na akcje

Zgodnie z MSR 33 zysk na jedng akcje wylicza sie tylko dla zysku przypadajgcego na jednostke dominujaca.

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 23 669 931 21989 862
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje 205908 6593
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 23 875 839 21996 455
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 56471 37318
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,39 1,7
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,37 1,7

Dziatalnos¢ zaniechana
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Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej

Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN)

Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN)

Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana

Zysk (strata) netto 56471 37318
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,39 1,7
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,37 1,7

24.2. Dywidendy

Zarzad Spotki w dniu 15 listopada 2017 r. podjat uchwate o wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2017 w

facznej wysokosci 5.377.248,24 zt, na wszystkie akcje Spotki w liczbie 25.605.944 akgji, tj. w kwocie 0,21 zt na 1 akcje.

Dniem ustalenia prawa do zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy jest 1 grudnia 2017 roku, a dniem wyptaty dywidendy

jest 8 grudnia 2017 roku.

Do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad Spotki nie podjat decyzji co do wysokosci wyptaty dywidendy za rok

2017 celem przedstawienia Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia.

25. Przeptywy pieniezne

W celu ustalenia przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej dokonano nastepujgcych korekt zysku (straty) przed

opodatkowaniem:

SSF SSF
31.12.2017 31.12.2016
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67 169 43 443
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujace rzeczowe aktywa trwate 1378 915
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 206 57
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 2147 969
Zysk (strata) z aktywow (zobowigzan) finans. wycenianych w wartosci godziwej przez wynik 2968 0
Instrumenty zabezpieczajace przeptywy sSrodkdw pienieznych przeniesione z kapitatu 450 536
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych 0 0
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 44 (27)
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywéw finansowych (innych niz instrumenty pochodne) (4 558) (160)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 320 337
Koszty odsetek 1912 1001
Przychody z odsetek i dywidend (1179) (373)
Koszt ptatnosci w formie akgji (programy motywacyjne) 2023 396
Udziat w zyskach (stratach) jednostek stowarzyszonych 0 0
Inne korekty (20 422) 1551
Korekty razem (14 712) 5202
Zmiana stanu zapaséw (72 843) (74 728)
Zmiana stanu naleznosci (1233) (28 527)
Zmiana stanu zobowigzan 32943 37 860
Zmiana stanu rezerw i rozliczen miedzyokresowych 839 (731)
Zmiana stanu z tytutu uméw budowlanych 0 0
Zmiany w kapitale obrotowym (40 294) (66 126)

I
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Grupa Kapitatowa dla celéw sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych klasyfikuje srodki

pieniezne w sposob przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowe (patrz nota nr 13). Wptyw na rdznice w

wartosci $rodkéw pienieznych wykazanych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywow

pienieznych maja:

31.12.2017 31.12.2016
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 130022 72 824
Korekty: 0 0
Réznice kursowe z wyceny bilansowej Srodkéw pienieznych w walucie (67) 36
Niezrealizowane odsetki od srodkow pienieznych (-) 0 0
Inne 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w CF 129 955 72 860

26.Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowg obejmujg kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone, jednostki

zalezne wyltaczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty

kontrolowane przez wtascicieli Spotki dominujgcej. Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych Grupa zalicza:

- Art- Hotel sp. z 0. 0.

- Archicom Development Sp. z 0. o.

- Archicom Property Sp. z 0.0. w likwidacji

- Archicom Property Sp. z 0.0. SKA w likwidacji

- DKR Holding Sp z 0.0. — Property SK( dawniej Archicom Property 2 Sp. z 0.0.)
- DKR Holding Sp. z 0. o.

- DKR Invest S.A.

- DKR Investment Sp. z 0. 0.

Do kluczowego personelu kierowniczego Spétka zalicza :

- Dorota Jarodzka-Srédka
- Kazimierz Srédka

- Rafat Jarodzki

- Tomasz Sujak

- Pawet Ruszczak

- Artur Olender

- Konrad Ptochocki

- Jedrzej Srédka

- Tadeusz Nawracaj.

- Marek Gabryjelski

Do podmiotédw powigzanych Spétka zalicza cztonkdw rodzin kluczowego personelu kierowniczego:

- Renata Jarodzka
- tukasz Srodka

- Piotr Srédka

- Konrad Jarodzki
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Nierozliczone salda naleznosci oraz zobowigzan zazwyczaj regulowane sa w Srodkach pienieznych.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych dotyczgcych podmiotéw powigzanych zaprezentowano w nocie nr 27.

26.1. Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkow zarzadu spoétki dominujgcej oraz spotek zaleznych.
Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego

Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 1591 1267
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0
Pozostate $wiadczenia 0 0
Razem 1591 1267

Szczegotowe informacje o wynagrodzeniach Zarzadu Spoétki dominujgcej przedstawiono w nocie nr 31.

Grupa Kapitatowa nie udzielita kluczowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.

26.2. Transakcje z jednostkami stowarzyszonymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ujeto nastepujgce kwoty przychoddéw ze sprzedazy oraz
naleznosci od jednostek stowarzyszonych oraz pozostatych podmiotéw powigzanych:

Przychody z dziatalnosci
operacyjnej

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016

Naleznosci

31.12.2017 31.12.2016

Sprzedaz do:

Jednostki dominujacej 28 21 2 1
Jednostki zaleznej 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszonej 0 0 0 0
Wspdlnego przedsiewziecia 0 0 0 0
Kluczowego personelu kierowniczego 661 2 2 4
Pozostatych podmiotédw powigzanych 1344 2833 675 621
Razem 2033 2713 679 626

Nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci od podmiotéw powigzanych, w zwigzku z czym nie ujeto z tego
tytutu w wyniku zadnych kosztow.
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W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ujeto nastepujgce kwoty zakupdw oraz zobowigzan wobec

jednostek stowarzyszonych oraz pozostatych podmiotéw powigzanych:

Zakup (koszty, aktywa)

Zobowiazania

“ii2017  siiazose L1220 8L122016
Zakup od:
Jednostki dominujacej 0 0 0 0
Jednostki zaleznej 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszonej 0 0 0 0
Wspdlnego przedsiewziecia 0 0 0 0
Kluczowego personelu kierowniczego 1324 1069 128 211
Pozostatych podmiotéw powigzanych 464 227 92 14
Razem 1788 1296 220 225
INFORMACIE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI UDZIELONE
31.12.2017 oglf_)llz'?zlo(ig 31.12.2016
Udzielone Skumulowane Przychody Udzielone Skumulowane
w okresie saldo  finansowe  w okresie saldo
Pozyczki udzielone:
Jednostce dominujgcej 0 0 0 0 0
Jednostce zaleznej 0 0 0 0 0
Jednostce stowarzyszonej 0 0 0 0 0
Wspdlnemu przedsiewzieciu 0 0 0 0 0
Kluczowemu personelowi kierowniczemu 0 0 0 0 0
Pozostatym podmiotom powigzanym 0 0 0 10 0
Razem 0 0 0 10 0
INFORMACJE NA TEMAT PODMIOTOW POWIAZANYCH - POZYCZKI OTRZYMANE
od 01.01
31.12.2017 do 31.12.2016
31.12.2017
Udzielone Skumulowane Koszty Udzielone Skumulowane
w okresie saldo finansowe w okresie saldo
Pozyczki otrzymane od:
Jednostki dominujacej 29010 0 436 0 0
Jednostki zaleznej 0 0 0 0 0
Jednostki stowarzyszonej 0 0 0 0 0
Wspdlnego przedsiewziecia 0 0 0 0 0
Kluczowego personelu kierowniczego 0 0 0 0 0
Pozostatych podmiotéw powigzanych 0 0 (14) 0 0
Razem 29010 0 422 0 0
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Wartos$¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okreséw (w tym dotyczacych podmiotéw

powigzanych) przedstawia sie nastepujgco:

31.12.2017

31.12.2016

Wobec jednostki dominujgcej:

Poreczenie sptaty zobowigzan

Gwarancje udzielone

Gwarancje udzielone do uméw o ustuge budowlang

Sprawy sporne i sgdowe

Inne zobowigzania warunkowe

Jednostka dominujaca razem

Wobec jednostek zaleznych objetych konsolidacjq:

Poreczenie sptaty zobowigzan

Gwarancje udzielone

Gwarancje udzielone do umdw o ustuge budowlang

Sprawy sporne i sgdowe

Inne zobowigzania warunkowe

Jednostki zalezne objete konsolidacjg razem

Wobec jednostek stowarzyszonych:

Poreczenie sptaty zobowigzan

Gwarancje udzielone

Gwarancje udzielone do umdw o ustuge budowlang

Sprawy sporne i sgdowe

Inne zobowigzania warunkowe

Jednostki stowarzyszone razem

oO|lo|lo|o|lo|o|o|o|o|lo|o|jo|o||Oo|o|jOo|Oo|O|O

oO|lo|lo|o|lo|o||OoO|o|l0o|o|o|Oo||O|Oo|O|O|O|O

Wobec pozostatych podmiotéw powiqzanych:

Poreczenie sptaty zobowigzan

73704

2 889

Gwarancje udzielone

12158

12 896

Gwarancje udzielone do umdw o ustuge budowlang

Sprawy sporne i sgdowe

Inne zobowigzania warunkowe

Pozostate podmioty powigzane razem

85 862

15785

Wobec pozostatych jednostek:

Poreczenie sptaty zobowigzan

Gwarancje udzielone

Gwarancje udzielone do umdw o ustuge budowlang

Sprawy sporne i sgdowe

Sprawy sporne i sgdowe z Urzedem Skarbowym

Inne zobowigzania warunkowe

Pozostate jednostki razem

oO|jo|lo|o|o|o|o©

o|jo|lo|j|o|o|o|O

Zobowigzania warunkowe razem

85 862

15785

Dodatkowo w zwigzku z transakcjg zakupu akcji mLocum S.A. przez Archicom S.A. spétka DKR Investment sp. z 0.0. zawarta

umowe poreczenia z mBank S.A. na poczet zobowigzan Archicom S.A. za przejete akcje mLocum S.A. taczna kwota poreczenia

wynosi: 82,1 min zt. Szczegdty dotyczgce samej transakcji zakupu akcji mLocum S.A. zostaty opisane w punkcie 2.

Zobowigzania warunkowe Grupy s3 gtéwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajg kredyty bankowe

zaciggniete przez spotki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na realizacje inwestycji nieruchomosciowych a takze emisje

obligacji
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28.Ryzyko dotyczace instrumentdéw finansowych

Grupa Kapitatowa narazona jest na wiele ryzyk zwigzanych z instrumentami finansowymi. Aktywa oraz zobowigzania
finansowe Grupy w podziale na kategorie zaprezentowano w nocie nr 9.1. Ryzykami, na ktdre narazona jest Grupa s3:

ryzyko rynkowe obejmujgce ryzyko walutowe oraz ryzyko stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz ryzyko ptynnosci.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spétke dominujaca. W procesie zarzadzania ryzykiem
najwazniejszg wage majg nastepujace cele:

- zabezpieczenie krétkoterminowych oraz sSrednioterminowych przeptywdw pienieznych,

- stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,

- wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych,

- osiggniecie stopy zwrotu z dtugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych zrodet finansowania
dziatan inwestycyjnych.

Grupa nie zawiera transakcji na rynkach finansowych w celach spekulacyjnych. Od strony ekonomicznej przeprowadzane
transakcje majg charakter zabezpieczajacy przed okreslonym ryzykiem.

Ponadto Spdtka dominujaca wyznaczyta formalnie czes¢ instrumentéw pochodnych jako zabezpieczenie przeptywdw
pienieznych zgodnie z wymogami MSR 39 (instrumenty pochodne zabezpieczajace). Wptyw stosowanej rachunkowosci

zabezpieczen na pozycje skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz pozostatych catkowitych dochodéw przedstawiono
w nocie nr 9.3.

Ponizej przedstawiono najbardziej znaczace ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.

28.1. Ryzyko rynkowe

Analiza wrazliwosci na ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Grupy na ryzyko walutowe wynika gtéwnie z umow
najmu zawieranych w EUR. W celu ograniczenia ryzyka walutowego Grupa zaciggneta kredyty w EUR

Aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy, inne niz instrumenty pochodne wyrazone w walutach obcych,

Wartos¢ wyrazona w

walucie Wartoé¢ po

(W tys.): przeliczeniu
EUR pozostate
waluty

Stan na 31.12.2017

Aktywa finansowe (+):
Pozyczki 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate naleznosci finansowe 0 0 0
Pozostate aktywa finansowe 0 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 314 0 1310
Zobowigzania finansowe (-):

E:S;:Ir:l;y, pozyczki, inne instrumenty (10 243) 0 (42721)
Leasing finansowy 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0 0 0
oraz pozostate zobowigzania finansowe

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (9929) 0 (41411)
Stan na 31.12.2016

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki 0 0 0
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Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

S 686 0 3035
pozostate naleznosci finansowe
Pozostate aktywa finansowe 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27
Zobowigzania finansowe (-):
Kref:lyty, pozyczki, inne instrumenty (11063) 0 (48 944)
dtuzne
Leasing finansowy 0 0 0
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 0 0 0
oraz pozostate zobowigzania finansowe
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (10371) 0 (45 882)

Pochodne instrumenty finansowe (aktywa oraz zobowigzania finansowe), ktére stanowia dla Grupy ekspozycje na ryzyko

walutowe przedstawia ponizsza tabela. Szczegétowe informacje o wartosci nominalnej instrumentéw pochodnych zostaty

zaprezentowane w nocie 9.3.

Wartos¢ bilansowa w PLN

(jednostki):
EUR
Stan na 31.12.2017
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) 0
Zobowigzania finansowe (-) (642)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (642)
Stan na 31.12.2016
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) 0
Zobowigzania finansowe (-) (1 186)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (1186)

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochodéw w odniesieniu do

aktywow oraz zobowigzan finansowych Grupy oraz wahan kursu EUR do PLN.

Analiza wrazliwosci zaktada wzrost lub spadek kurséw EUR/PLN o 10% w stosunku do kursu zamkniecia obowigzujgcego na

poszczegdlne dni bilansowe.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze instrumenty pochodne walutowe kompensujg efekt wahan kurséw, a zatem przyjmuje sie, ze

ekspozycja na ryzyko dotyczy instrumentéw finansowych posiadanych przez Grupe na poszczegdlne dni bilansowe i jest

korygowana o pozycje w instrumentach pochodnych.

Wplyw na pozostate

WaEania Wptyw na wynik finansowy: dochody catkowite:
ursu EUR razem EUR razem
Stan na 31.12.2017
Wzrost kursu walutowego 10% 44 44 (4 250) (4 250)
Spadek kursu walutowego -10% (44) (44) 4250 4250
Stan na 31.12.2016
Wozrost kursu walutowego 10% 170 170 (4 877) (4877)
Spadek kursu walutowego -10% (170) (170) 4877 4877
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Ekspozycja na ryzyko walutowe ulega zmianom w ciggu roku w zaleznosci od wolumenu transakcji przeprowadzanych w

walucie. Niemniej powyzszg analize wrazliwosci mozna uznac za reprezentatywng dla okreslenia ekspozycji Grupy na ryzyko
walutowe na dzien bilansowy.

Analiza wrazliwosci na ryzyko stopy procentowej

Zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej koncentruje sie na zminimalizowaniu wahan przeptywdéw odsetkowych z tytutu
aktywow oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopa procentowa. Grupa jest narazona na ryzyko stopy
procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami aktywow oraz zobowigzan finansowych:

- pozyczki,
- dtuzne papiery wartosciowe (pozostate aktywa finansowe),
- kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne.

W celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej Grupa zawarta kontrakty IRS szczegétowo opisane w pkt nr 9.3

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochodéw w odniesieniu do
potencjalnego wahania stopy procentowej. Kalkulacje przeprowadzono na podstawie zmiany $redniej stopy procentowej
obowigzujacej w okresie o (+/-) 1p.p oraz w odniesieniu do aktywOw oraz zobowigzan finansowych wrazliwych na zmiane
oprocentowania tj. oprocentowanych zmienng stopa procentowa.

Wplyw na pozostate

Wahania Wptyw na wynik finansowy: dochody catkowite:

stopy 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017  31.12.2016

Wozrost stopy procentowe;j 1% (1748) (943) 302 542
Spadek stopy procentowej -1% 1748 943 (302) (542)

28.2. Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos¢ bilansowg nastepujgcych aktywow
finansowych i zobowigzan pozabilansowych:

31.12.2017 31.12.2016
Pozyczki 334 4
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 9 466 24 093
Pochodne instrumenty finansowe 0 0
Papiery dtuzne 0 0
Jednostki funduszy inwestycyjnych 0 0
Pozostate klasy pozostatych aktywdéw finansowych 0 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130022 72824
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 85 862 15785
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 225 685 112 706

Grupa monitoruje zalegtosci klientow oraz wierzycieli w regulowaniu ptatnosci, analizujac ryzyko kredytowe. W przypadku
umow najmu Grupa standardowo wymaga zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowej lub kaucji, wysokos¢ zabezpieczenia
jest uzalezniona od oceny ryzyka kredytowego zwigzanego z dana transakcjg.

W przypadku transakcji z osobami fizycznymi Grupa przenosi wtasnos¢ lokali mieszkalnych po zaptacie przez klienta 100%
ceny za dany lokal.

W ocenie Zarzadu Spotki dominujacej powyzsze aktywa finansowe, ktére nie sg zalegte oraz objete odpisem z tytutu utraty
wartosci na poszczegdlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowej.
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Analize naleznosci jako najistotniejszej kategorii aktywow narazonych na ryzyko kredytowe, pod katem zalegania oraz
strukture wiekowaq naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiajg ponizsze tabele:

31.12.2017 31.12.2016
Biezace Zalegte Biezace Zalegte
Naleznosci krétkoterminowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 8432 7 969 19 589 11061
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i 3) (7 239) 0 (6 746)
ustug (-)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 8428 730 19 589 4315
Pozostate naleznosci finansowe 305 1613 189 566
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ pozostatych naleznosci (-) 0 (1610) 0 (566)
Pozostate naleznosci finansowe netto 305 3 189 0
Naleznosci finansowe 8733 733 19778 4315
31.12.2017 31.12.2016
Naleznosci Pozostate Naleznosci z Pozostate
z tytutu R . AR
dostaw i n_aleznoscl tytutu dostaw i n_aleznoscl
ustug finansowe ustug finansowe
Naleznosci krétkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca 296 0 639 0
od 1 do 6 miesiecy 150 0 2337 0
od 6 do 12 miesiecy 167 0 1336 0
powyzej roku 118 3 3 0
Zalegte naleznosci finansowe 730 3 4315 0

W odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku z pojedynczym
znaczacym kontrahentem lub grupa kontrahentéw o podobnych cechach. W oparciu o historycznie ksztattujgce sie tendencje
zalegania z ptatnosciami, zalegte naleznosci nie objete odpisem nie wykazujg znacznego pogorszenia jakosci - wiekszos¢ z nich
miesci sie w przedziale do miesigca i nie zachodza obawy co do ich $ciggalnosci.

Ryzyko kredytowe srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papieréw wartosciowych oraz pochodnych
instrumentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokg wiarygodnos¢ podmiotéw bedgcych strong
transakcji, do ktdrych nalezg przede wszystkim banki.

Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych narazonych na ryzyko kredytowe zostaty szczegétowo omdwione w
notach nr 9 oraz 12.

28.3. Ryzyko ptynnosci

Grupa Kapitatowa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci tj. zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan
finansowych. Grupa zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez monitorowanie termindw ptatnosci oraz zapotrzebowania na srodki
pieniezne w zakresie obstugi krétkoterminowych ptatnosci (transakcje biezgce monitorowane w okresach tygodniowych) oraz
dtugoterminowego zapotrzebowania na gotéwke na podstawie prognoz przeptywdéw pienieznych aktualizowanych w
okresach dwumiesiecznych. Zapotrzebowanie na gotoéwke poréwnywane jest z dostepnymi zrédtami pozyskania srodkow (w
tym zwtaszcza poprzez ocene zdolnosci pozyskania finansowania w postaci kredytéw) oraz konfrontowane jest z inwestycjami
wolnych srodkéw.
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przedziatach termindw wymagalnosci:

A archicom

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Grupy, inne niz instrumenty pochodne, miescity sie w nastepujgcych

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe: Przeptywy razem
do 6 m-cy 6 drr?-i.)zl ldo3lat 3dob5lat powgilgi zdyskontowapr:izeerg

Stan na 31.12.2017
Kredyty w rachunku kredytowym 1780 1826 39115 0 0 42721
Kredyty w rachunku biezacym 0 0 0 0 0 0
Pozyczki 0 0 0 0 0 0
Dtuzne papiery wartosciowe 8 059 0 140 104 5000 0 153 163
Leasing finansowy 0 0 0 0 0 0
eros posostte abowisgant ransoe ° ° ° 0 0 °
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 9839 1826 179 219 5000 0 195 884

Stan na 31.12.2016
Kredyty w rachunku kredytowym 1791 1840 49514 37 0 53181
Kredyty w rachunku biezacym 0
Pozyczki 0 0 0 0 0 0
Dtuzne papiery wartosciowe 0 0 62 661 0 0 62 661
Leasing finansowy 0 0 0 0 0 0
eros posostte abowisgant iransoe ° 0 ° 0 0 °
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 1791 1840 112 174 37 0 115 842

W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkéw dyskonta w zwigzku z wyceng zobowigzan

wedtug zamortyzowanego kosztu, stgd prezentowane kwoty mogg odbiegaé od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu z

sytuacji finansowe;.

Na dzien bilansowy przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych przedstawiajg sie nastepujaco (w przypadku instrumentow

pochodnych rozliczanych w kwotach brutto, osobno zaprezentowano wptywy i wydatki):

Krétkoterminowe: Diugoterminowe: Przeptywy razem
6do 12 powyzej przed
do 6 m-cy m-cy ldo3lat 3dob5lat 5)at zdyskontowaniem
Stan na 31.12.2017
Instrumenty pochodne rozliczane w
kwotach brutto:
Wydatki (-) 0 0 0 0 0 0
Wptywy (+) 0 0 0 0 0 0
Instrumenty pochodne rozliczane w
kwotach brutto razem 0 0 0 0 0 0
Instrumenty pochodne rozliczane w
kwotach netto (wptywy (+) / wydatki (-) (181) (181) (71) 0 0 (533)
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (181) (181) (171) 0 0 (533)
Stan na 31.12.2016
Instrumenty pochodne rozliczane w
kwotach brutto: 0 0 0 0 0 0
Wydatki (-) 0 0 0 0 0 0
Wptywy (+) 0 0 0 0 0 0
Instrumenty pochodne rozliczane w 0 0 0 0 0 0
kwotach brutto razem
Instrumenty pochodne rozliczane w
kwotach netto (wptywy (+) / wydatki (-)) (192) (192) (383) (140) (192) (192)
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (192) (192) (383) (140) (192) (192)




u
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Zostata skorygowana prezentacja za rok 2016 w pozycji instrumenty pochodne rozliczane w kwotach netto

Na poszczegdlne dni bilansowe Grupa Kapitatowa posiadata ponadto wolne limity kredytowe w rachunkach biezgcych w
nastepujacej wartosci:

31.12.2017 31.12.2016

Przyznane limity kredytowe 15000 15000
Wykorzystane kredyty w rachunku biezgcym 0 0
Wolne limity kredytowe w rachunku biezacym 15000 15000

29.Zarzadzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci przez Grupe oraz
zapewnienia oczekiwanej stopy zwrotu dla udziatowcdéw i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg finansowg Grupy.

Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych korygowanych o kapitat z wyceny
instrumentéw pochodnych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne. Na podstawie tak okreslonej kwoty kapitatu, Grupa
oblicza wskaznik kapitatu do Zzrédet finansowania ogétem. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie nizszym
niz 0,5.

Ponadto by monitorowac zdolno$¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik dtugu (tj. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytow,
pozyczek i innych instrumentéw dtuznych) do EBITDA (wynik z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o koszty amortyzacji).

Zaréwno Grupa jak i Spotka dominujaca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

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

2017 2016
Zobowigzania finansowe 196 843 117 028
Zobowigzanie z tytutu zakupu gruntéw 3000 20218
Zobowigzania z tytutu zaptaty za mLocum 54758 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130022 72824
Dtug netto 124 579 64 422
Kapitat wiasny ogdtem 473 685 374679
wskaznik Dtugu netto/Kapitaty wtasne 26% 17%

30.Zdarzenia po dniu bilansowym

W ocenie Zarzgdu Emitenta od daty zakorczenia ostatniego okresu obrachunkowego, za ktéry opublikowano dane finansowe
poddane przeglagdowi przez biegtego rewidenta (tj. 31 grudnia 2017 roku), nie zaszty inne istotne zmiany w sytuacji
finansowej ani pozycji handlowej Emitenta, poza:

- W dniu 10.01.2018 jednostka zalezna Emitenta -Archicom Marina Sp.z 0.0.-3SK zawarta z osobg prawng umowe
przedwstepng sprzedazy dotyczacy zakupu prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej wraz z
zabudowaniami, potozonej we Wroctawiu-Swojczyce, o powierzchni ok.2,6 ha, za cene netto 18,55 min zt . Na
nieruchomosci Archicom Marina Sp. zo.0.-3 SK zamierza zrealizowac inwestycje mieszkaniowga wielorodzinng na ok
380 mieszkan. Zawarcie umowy przyrzeczonej planowane jest w terminie do dnia 31.10.2018.

- W dniu 16.01.2018 jednostka zalezna Emitenta Archicom Residential Sp. z 0.0.SK zawarta z Gming Wroctaw umowe
sprzedazy dotyczacg zakupu nieruchomosci gruntowej ,potozonej we Wroctawiu-Zernikach o powierzchni 4.231 m2
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za cene netto 3333 ty$ zt na ktérej to nieruchomosci spétka zamierza zrealizowaé inwestycje mieszkaniowa
wielorodzinng na ok 90 mieszkan

W dniu 31.01.2018 za posrednictwem podmiotu zaleznego od Spotki tj. Archicom AM Sp.z o0.0. zostaty zawarte
umowy sprzedazy akcji Spotki z osobami objetymi Programem Motywacyjnym. taczna liczba akcji zbytych w ramach
tych uméw to 31 646 sztuk. Cena akcji w ramach umow wyniosta 1 grosz za kazdg akcje.

Decyzjg Zarzadu GPW z dniem 21 lutego 2018r. do obrotu gietdowego na rynku réwnolegtym zostato
wprowadzonych 2.327.813 (dwa miliony trzysta dwadziescia siedem tysiecy osiemset trzynascie) akcji serii F o
wartosci nominalnej 10 zt (dziesie¢ ztotych) kazda, Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych SA. w dniu 21 lutego
2018 r. dokonat rejestracji tych akcji.

W dniu 22.03.2018 jednostka zalezna Emitenta -Archicom Polska S.A. zawarta z osobg fizyczng umowe
przedwstepng sprzedazy dotyczgca zakupu nieruchomosci gruntowej potozonej w Gdyni-Oksywie, o powierzchni
ok. 0,4 ha, za cene netto 2,5 min zt. Na przedmiotowej nieruchomosci Archicom Polska S.A, zamierza zrealizowac
inwestycje mieszkaniowga wielorodzinng, na ok 60 mieszkan. Zawarczie umowy przyrzeczonej sprzedazy planowane
jest do 30.06.2018. Zakup nieruchomosci sfinansowany bedzie ze srodkéw wtasnych.

31.Pozostate informacje

31.1. Wybrane dane finansowe przeliczone na EUR

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

zastosowano nastepujgce Srednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez Narodowy Bank Polski:

- kurs obowigzujacy na ostatni dziern okresu sprawozdawczego: 31.12.2017: 4,1709 PLN/EUR 31.12.2016: 4,424

PLN/EUR.

- Sredni kurs w okresie, obliczony jako Srednia arytmetyczna kursow obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie: 01.01 - 31.12.2017: 4,2447 PLN/EUR; 01.01 — 31.12.2016: 4,3757 PLN/EUR,

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

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

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 330285 282 267 77 812 64 508
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 65 680 44728 15474 10222
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 67 169 43443 15824 9928
Zysk (strata) netto 57 282 37312 13 495 8527
sz‘ézkrflsizrtztz)orrfit:jj:Z‘é‘(’)adaj""cy akejonariuszom 56471 37318 13304 8528
Zysk na akcje (PLN) 2,39 1,7 0,56 0,39
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 2,37 1,7 0,56 0,39
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2447 4,3757
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (934) (17 611) (220) (4 025)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (24 342) (34 605) (5 735) (7 908)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 82473 89512 19430 20457
i?vjlz?\r;zlr;it(;);tanu srodkéw pienieznych iich 57197 37295 13475 8523
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2447 4,3757
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 1031928 714714 247 411 161554
Zobowigzania dfugoterminowe 211198 128 450 50 636 29035
Zobowigzania krétkoterminowe 347 045 211586 83 206 47 827
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Kapitat wiasny 473 685 374679 113 569 84 692
JK:‘ dpr::,a:triﬂszr::i,?:?;s:jdajacy akcjonariuszom 447 036 374679 107 180 84 692
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,1709 4,4240
31.2. Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego
Liczba akcji  Liczba gtosow nomina‘llr\{eaarztaﬁij? Lll(t;;ii?;v;
Stan na 31.12.2017
DKR Investment Sp. z 0.0. 14 234 501 20442003 142 345 010 55,59%
DKR Invest S.A. 4843 950 4 843 950 48 439 500 18,92%
Aviva OFE 2 540 000 2 540 000 25 400 000 9,92%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 3987493 3987493 39874930 15,57%
Razem 25 605 944 31813 446 256 059 440 100%
Stan na 31.12.2016
DKR Investment Sp. z o0.0. 14 234 501 20442003 142 345 010 61%
DKR Invest S.A. 4388 004 4388 004 43 880 040 19%
Aviva OFE 2090 000 2090 000 20900 000 9%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 2 565 626 2 565 626 25 656 260 11%
Razem 23278131 29485633 232781310 100%
Zmiany w strukturze akcjonariatu opisano w pkt.15.
31.3. Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Spétki dominujacej
taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla Cztonkdéw Zarzgdu Spotki dominujgcej wyniosta:
W Spotce dominujacej: w spéika;:tt:):va;rezi;syzzhn 3(';?12
Razem
Wynagrodzenie . Inn'e Wynagrodzenie . . Inn.e
Swiadczenia swiadczenia
Okres od 01.01 do 31.12.2017
Dorota Jarodzka-Srédka 120 0 126 250 496
Kazimierz Srédka 120 0 42 258 420
Rafat Jarodzki 120 0 46 0 166
Tomasz Sujak 120 0 42 384 546
Pawet Ruszczak 120 0 40 390 550
Razem 600 0 296 1283 2179
Okres od 01.01 do 31.12.2016
Dorota Jarodzka-Srédka 120 0 138 180 438
Kazimierz Srédka 120 0 40 183 343
Rafat Jarodzki 120 0 50 0 170
Tomasz Sujak 120 0 42 300 462
Pawet Ruszczak 120 0 34 385 539
Razem 600 0 304 1043 1952

Poza wynagrodzeniem z tytutu petnionej funkcji w spétkach zaleznych Pani Dorota Jarodzka Srédka otrzymata wynagrodzenie

z tytutu ustug projektowych swiadczonych w spétkach zaleznych. Wynagrodzenie zostato uwzglednione w nocie 26.1. Inne

informacje dotyczace kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczace pozyczek, zaprezentowano w nocie nr 26.1.

I
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31.4. Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki dominujace;j

W Spoétce dominujacej:

W spotkach zaleznych oraz
stowarzyszonych:

. Inne . Inne Razem
Wynagrodzenie sSwiadczenia Wynagrodzenie sSwiadczenia

Okres od 01.01 do
31.12.2017
Artur Olender 37 0 0 37
Konrad Ptochocki 30 0 0 30
Jedrzej Srodka 12 0 61 0 73
Tadeusz Nawracaj 12 0 0 12
Marek Gabrielski 34 0 0 34
Razem 125 0 61 0 186
Okres od 01.01 do
31.12.2016
Artur Olender 37 0 0 37
Konrad Ptochocki 30 0 0 30
Jedrzej Srédka 12 0 58 0 70
Konrad Jarodzki 0 1 0 8
Joanna Pisula 0 8 8
Tadeusz Nawracaj 11 0 0 11
Grzegorz Zawada 12 0 0 12
Razem 109 0 59 8 176

A archicom

taczna wartos¢ wynagrodzen i innych swiadczen dla Cztonkdw Rady Nadzorczej Spotki dominujgcej wyniosta:

Inne informacje dotyczace kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczgce pozyczek, zaprezentowano w nocie nr 26.1

31.5. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania oraz przegladu sprawozdan finansowych spétek Grupy Kapitatowej jest Grant Thornton

Polska. Wynagrodzenie audytora z poszczegdlnych tytutéw wyniosto:

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 205 185
Przeglad sprawozdan finansowych 60 34
Doradztwo podatkowe 0 0
Pozostate ustugi 70 130
Razem 338 349

31.6. Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujaco:
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2017 31.12.2016
Pracownicy umystowi 143 125
Pracownicy fizyczni 0 0
Razem 143 125
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od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2017 31.12.2016

Liczba pracownikéw przyjetych 37 65
Liczba pracownikdéw zwolnionych (-) (14) (45)
Razem 23 20
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32.Zatwierdzenie do publikacji

A archicom

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za rok zakonczony 31 grudnia 2017 (wraz z danymi poréwnawczymi)
zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spoétki w dniu 05 kwietnia 2018 roku.

Podpisy wszystkich Cztonkéw Zarzgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
Dorota Jarodzka-Srédka Prezes Zarzadu
Kazimierz Srédka Wiceprezes Zarzadu
Rafat Jarodzki Wiceprezes Zarzadu
Tomasz Sujak Cztonek Zarzgdu
Pawet Ruszczak Cztonek Zarzadu
Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis




