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1. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

tabela SSF SSF
AKTYWA 31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy - -
Wartosci niematerialne 4,5 2224 2207
Rzeczowe aktywa trwate 7,8 14 839 15955
Nieruchomosci inwestycyjne 10,11 189 366 150 407
Inwestycje w jednostkach zaleznych - -
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych - -
Naleznosci i pozyczki 16,18 295 -
Pochodne instrumenty finansowe - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - -
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 54 1304 174
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27,28 22482 17 601
Aktywa trwate razem 230510 186 344
Aktywa obrotowe

Zapasy 30 716 135 670 686
Naleznosci z tytutu umoéw o ustuge budowlang - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 16,26,33-37 55019 42730
Naleznosci z tytutu biezacego podatku dochodowego 2114 205
Pozyczki 18,26 - 334
Pochodne instrumenty finansowe 19,20,26 131 -
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe - -
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 54 1738 1606
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 16,26,38 165 792 130022
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - -
Aktywa obrotowe razem 940 929 845 584
Aktywa razem 1171439 1031928
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tabela SSF SSF
PASYWA 31.12.2018 31.12.2017
Kapitat wtasny
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej:
Kapitat podstawowy 40,41 257423 256 059
Akcje wiasne (-) 42 (962) (352)
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 134 497 134 500
Pozostate kapitaty (107 249) (119 710)
Zyski zatrzymane: 177 663 176 538
- zysk (strata) z lat ubiegtych 124661 125442
- zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 53002 56 471
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (5375)
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 461 372 447 036
Udziaty niedajgce kontroli 3 29674 26 650
Kapitat wtasny 491 046 473 685
Zobowiazania
Zobowiqzania dfugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17,23 176 446 184 226
Leasing finansowy 17,26 43 159
Pochodne instrumenty finansowe 17,26 - 579
Pozostate zobowigzania 17,26,51 24 164 20977
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 29 4748 3480
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 48 697 532
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 49,50 10225 1243
- w tym rezerwa na zobowiqzanie z tytutu podatku dochodowego z
odsetkami 7594 )
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - -
Zobowiazania dtugoterminowe 216 323 211198
Zobowiqzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 17,26,51 359519 328 505
- w tym przedpftaty i zaliczki otrzymane na mieszkania 53 302741 215638
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku dochodowego 4721 1156
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 17,23 90 134 11 666
Leasing finansowy 17,26 117 149
Pochodne instrumenty finansowe 17,19,20,26 339 63
Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych 48 4273 3650
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 49,50 4967 1856
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - 1
Zobowigzania zwigzane z aktywami trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy - -
Zobowiazania krétkoterminowe 464 070 347 045
Zobowigzania razem 680 393 558 243
Pasywa razem 1171439 1031928
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2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU

tabela SSF SSF

31.12.2018 31.12.2017
Dziatalnos¢ kontynuowana
Przychody ze sprzedazy 1,2 484 474 330285
Przychody ze sprzedazy produktéw 471980 320995
Przychody ze sprzedazy ustug 12491 9 086
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 3 204
Koszt wtasny sprzedazy 55 352157 239833
Koszt sprzedanych produktow 345904 234116
Koszt sprzedanych ustug 6250 5313
Koszt sprzedanych towardéw i materiatow 3 404
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 132317 90 452
Koszty sprzedazy 55 12 547 11 357
Koszty ogdlnego zarzadu 55 33334 27 435
Pozostate przychody operacyjne 56 24 951 22731
Pozostate koszty operacyjne 57 23 655 6632
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (3943) (2 154)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) - 75
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 83789 65 680
Przychody finansowe 58 2392 5938
Koszty finansowe 59 6 502 4449
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci (+/-) - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 79 679 67 169
Podatek dochodowy 60 23653 9888
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 56 026 57 282
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Zysk (strata) netto 56 026 57 282
Zysk (strata) netto przypadajqcy:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 53 002 56 471
- podmiotom niekontrolujagcym 3024 811

Zysk (strata) netto na jedng akcje zwyktg (PLN)
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017

z dziatalnosci kontynuowanej
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,37
z dziatalnosci kontynuowanej i zaniechanej
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,37
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3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z WYNIKU | POZOSTALYCH

CAtKOWITYCH DOCHODOW

SSF

SSF

31.12.2018

31.12.2017

Zysk (strata) netto

56 026

57 282

Pozostate catkowite dochody
Pozycje nie przenoszone do wyniku finansowego
Przeszacowanie srodkow trwatych

Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji nie przenoszonych do wyniku finansowego

Pozycje pr. do wyniku fi g
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkéw pienieznych:

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

- kwoty przeniesione do wyniku finansowego

- kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych

Roznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica

Roznice kursowe przeniesione do wyniku finansowego - sprzedaz jednostek zagranicznych

Udziat w pozostatych dochodach catkowitych jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci

Podatek dochodowy odnoszacy sie do pozycji przenoszonych do wyniku finansowego

(114)

Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu

(487)

2768

Catkowite dochody

55539

60 050

Catkowite dochody przypadajqce:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego

52 515

59 239

- podmiotom niekontrolujgcym

3024

811
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Udziaty

Lo Kapitat
. i Kapitat ze sprzedazy . niedajace wiasny razem
Kapitat Akcje wtasne akeji powyzej ich Pozostate Zyski Razem kontroli
podstawowy (-) . . X kapitaty zatrzymane
wartosci nominalnej

Saldo na dzier: 01.01.2018 roku 256 059 (352) 134500 (119 710) 176 538 447 036 26 650 473 685
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2018 roku
Emisja akcji 1364 - - - - 1364 - 1364
Koszty emisji akcji - - (3) - - (3) - (3)
Nak?ycig/zbycie akcji w zwiazlfu z realizacjg opcji (program ptatnosci . (610) . . . (610) . (610)
akcjami) oraz celem umorzenia
Wycena i rozliczenie opcji managerskich (program ptatnosci akcjami) - - - (2 056) - (2 056) - (2 056)
Dywidendy - - - - (36 873) (36 873) - (36 873)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - 15004 (15 004) - - -
Razem transakcje z wtascicielami 1364 (610) (3) 12 948 (51 877) (38178) - (38178)
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2018 roku - - - - 53 002 53 002 3024 56 026
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do
31.12.2018 roku ) ) ) (487) ) (487) ) (487)
Razem catkowite dochody - - - (487) 53 002 52515 3024 55539
Saldo na dzien 31.12.2018 roku 257 423 (962) 134 497 (107 249) 177 663 461 372 29674 491 046
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Kapitat przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej .
Udziaty Kapitat
- " niedajace
Kapitat Akcje wiasne Kap|taf"ze sprze c!a'zy Pozostate Zyski ki li wtasny razem
dstawow: () akeji powyzej ich Kapitaty Jatrzyman Razem ontroli
podstawowy wartosci nominalnej apita atrzymane

Saldo na dzieri 01.01.2017 roku 232781 - 122 415 (125 081) 144 563 374 679 - 374 679
Zmiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01 do 31.12.2017 roku
Emisja akcji 23278 - 12 085 - - 35363 - 35363
Nak?ycu::'/zbyae akcji w zwmzlfu z realizacjg opcji (program ptatnosci . (352) . . . (352) . (352)
akcjami) oraz celem umorzenia
Woycena opcji (program ptatnosci akcjami) - - - 2107 - 2107 - 2107
Zmiana stru‘ktury grupy kapitatowej (transakcje z podmiotami . . . . . . 25838 25838
niekontrolujgcymi)
Dywidendy - - - - (24 000) (24 000) - (24 000)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat - - - 496 (496) - - -
Razem transakcje z wiascicielami 23278 (352) 12 085 2603 (24 495) 13119 25838 38 957
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.12.2017 roku - - - - 56 471 56 471 811 57282
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu za okres od 01.01 do
31.12.2017 roku ) ) ) 2768 ) 2768 ) 2768
Razem catkowite dochody - - - 2768 56 471 59 239 811 60 050
Saldo na dzier 31.12.2017 roku 256 059 (352) 134500 (119 710) 176 538 447 036 26 650 473 685




Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
(Kwoty wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

SSF SSF
31.12.2018 31.12.2017
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 79 679 67 169
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa trwate 1162 1378
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 729 206
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 3943 2147
Zysk (strata) z aktywow (zobowigzan) finans. wycenianych w wart. godziwej przez wynik - 2968
Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkdw pienieznych przeniesione z kapitatu 458 450
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych (194) 44
Zysk (strata) ze sprzedazy aktywow finansowych (innych niz instrumenty pochodne) - (4 558)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 503 320
Koszty odsetek 3785 1912
Przychody z odsetek i dywidend (1763) (1179)
Koszt ptatnosci w formie akcji (programy motywacyjne) (1564) 2023
Inne korekty * - (20 422)
Korekty razem 7 059 (14 712)
Zmiana stanu zapaséw (37 779) (72 843)
Zmiana stanu naleznosci (14 475) (1233)
Zmiana stanu zobowigzan 81571 32943
Zmiana stanu rezerw i rozliczeri miedzyokresowych 10995 839
Zmiany w kapitale obrotowym 40312 (40 293)
Wptywy (wydatki) z rozliczenia instrumentéw pochodnych - (450)
Zaptacony podatek dochodowy (17 842) (12 648)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 109 208 (934)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (746) (1423)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywéw trwatych (763) (1 054)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywdw trwatych 911 -
Wydatki na nabycie nieruchomosci inwestycyjnych (41 907) (13 022)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych - 8194
Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych** (54 759) (25997)
Whptywy netto ze sprzedazy jednostek zaleznych - 198
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 332 674
Pozyczki udzielone - (1002)
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych - 9 000
Otrzymane odsetki 1734 90
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (95 198) (24 342)

* pozycja Inne korekty w roku 2017 obejmuje gtéwnie zysk na okazjonalnym nabyciu Archicom Polska S.A. (dawniej: mLokum)
w kwocie (-) 18 939 tys. ztotych

** pozycja Wydatki netto na nabycie jednostek zaleznych obejmuje w roku 2018 zaptate pozostatej czesci ceny za udziaty
Archicom Polska S.A. (dawniej mLokum).
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych — cd

Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

Whptywy netto z tytutu emisji akcji 1364 -
Nabycie akcji wtasnych (1103) (352)
Woptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 114721 89 345
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (57 513) (4 995)
Woptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek ** 28 803 67 430
Sptaty kredytow i pozyczek (19 462) (39 249)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu finansowego (149) (111)
Odsetki zaptacone (8028) (5596)
Dywidendy wyptacone (36 873) (24 000)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 21760 82473
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw 35770 57 197
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 130 022 72 824
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych - (67)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 165 792 129 955

** pozycja ,Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek” w roku 2017 obejmuje m. in. pozyczki w wysokosci 36 081 tys.
ztotych od DKR Invest S.A. i DKR Investment Sp. z 0.0., ktdre zostaty rozliczone ze zobowigzaniem z tytutu zaptaty za emisje

akcji serii F.
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6. DODATKOWE INFORMACIJE DO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.1.

Informacje ogdlne

6.1.1. Informacje o jednostce dominujgcej

Jednostkg dominujgcy Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (dalej zwana ,,Grupa Kapitatowa”, ,,Grupa”) jest Archicom
S.A. (dalej zwana ,,Spdtkg dominujaca”, ,Spotka”).

Spétka dominujaca zostata utworzona Aktem Notarialnym z dnia 05 lipca 2006 roku, jako spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig pod firmg Archicom Projekt 5 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 01 pazdziernika
2009 roku postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego zarejestrowano zmiane firmy pod ktdrg dziatata Spotka na PD Stabtowice spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Nastepnie Spoétka zostata przeksztatcona w spotke akcyjng pod firmg PD Stabtowice spotka
akcyjna. Przeksztatcenie zostato zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 27 kwietnia 2015 roku, po czym w dniu 25 maja 2015 roku ww.
Sad zarejestrowat zmiane nazwy Spoétki na Archicom spétka akcyjna.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktorej akta rejestrowe prowadzi
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000555355. Spotce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

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

6.1.2. Skfad Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki dominujacej

W sktad Zarzadu Spoétki dominujacej na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do
publikacji tj. na dzier 8 kwietnia 2019 roku wchodzili:

Krzysztof Andrulewicz — Prezes Zarzadu
Dorota Jarodzka-Srédka — Wiceprezes Zarzadu
Rafat Jarodzki — Wiceprezes Zarzadu

Tomasz Sujak — Cztonek Zarzadu

Pawet Ruszczak — Cztonek Zarzadu

Krzysztof Suskiewicz — Cztonek Zarzadu

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku miaty miejsce nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzadu
Spotki:

e dnia 23 kwietnia 2018 roku Rada Nadzorcza Spétki przyjeta rezygnacje Doroty Jarodzkiej-Srédka z funkcji
Prezesa Zarzadu Spoétki ze skutkiem na dziern 10 maja 2018 roku jednoczesnie powotujac Dorote Jarodzka-
Srédka do petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzadu Spétki ze skutkiem na dziert 10 maja 2018 roku,

e  dnia 23 kwietnia 2018 r. Rada Nadzorcza Spétki powotata do petnienia funkcji Prezesa Zarzadu Spétki Krzysztofa
Andrulewicza ze skutkiem na dziert 10 maja 2018 roku,

e dnia 23 kwietnia 2018 r. Rada Nadzorcza Spétki powotata do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki Krzysztofa
Suskiewicza ze skutkiem na dziert 10 maja 2018 roku,

e dnia 25 maja 2018 roku Kazimierz Srédka ztozyt rezygnacje z funkcji Wiceprezesa Zarzadu Spétki oraz z

m-

cztonkostwa w Zarzadzie Spotki ze skutkiem na dzier 29 maja 2018 roku.
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W sktad Rady Nadzorczej Spétki dominujgcej na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
do publikacji tj. na dzien 8 kwietnia 2019 roku wchodezili:

Artur Olender — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Marek Gabryijelski — | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki — 1l Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Jedrzej Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

Tadeusz Nawracaj — Cztonek Rady Nadzorczej

Kazimierz Srédka — Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku miaty miejsce nastepujace zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spotki:

e  dnia 30 maja 2018 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki podjeto uchwate nr 24/05/2018 w sprawie
zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki, mocg ktérej powotano do sktadu Rady Nadzorczej Spoétki
Kazimierza Srédke.

6.2. Informacje o Grupie Kapitatowej

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

e  budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

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

e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

e realizacja projektow budowlanych zwigzanych z wznoszeniem budynkow,

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

e  dzierzawa wiasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytaczeniem prac chronionych prawem
autorskim.
6.2.2. Informacje o Grupie Kapitatowe;j
W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wchodzg m.in. spétki operacyjne:

e Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. - Sp. k. — przygotowanie inwestycji i projektowanie;

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

e Archicom Asset Management Sp. z 0.0. — ksiegowos¢, finanse, obstuga prawna;

oraz

e Archicom Polska S.A. — spdtka prowadzaca dziatalnos¢ deweloperska m.in. w todzi, Tréjmiescie, Poznaniu

i Krakowie;

Podmiot dominujacy tj. Archicom SA zajmuje sie dziatalnoscig marketingowa i sprzedaza.

Czescig Grupy s3 takze spotki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze
spotek celowych, spotki nieaktywne, ktore zakonczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Archicom Studio Projekt Archicom Sp.z 0. o. - Archicom Asset
Sp. zo0.0.-Sp. K. Realizacja Inwestycji - Sp. K Management

(dawniej: Archicom Studio Sp. (dawniej: "Archicom Realizacja
z0.0.) Inwestycji" Sp. z0.0.)

Sp. zo.0.

Spotki celowe i ich

Archicom Polska S.A. komplementariusze oraz
spotki nieaktywne
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W sktad Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. na dzier 31 grudnia 2018 roku wchodzita Spotka dominujaca oraz

nastepujgce spotki zalezne:

Udziat Spétki
. N dominujacej w .
Firma Siedziba Numer KRS .ja ! Uwagi
kapitale
zaktadowym*
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0. 0. Wroctaw KRS: 0000474160 100% bezposrednio . ,
Udziatowcy: Spdtka (100%).
100% Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Residential 2 sp.z 0. o. Wroctaw KRS: 0000474306 , . . ,
bezposrednio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archi Residential 0.80% b redni Kapitat zaktadowy: 50.400 zt.
rchicom Residential sp. z 0. 0. - , ezposrednio; _ ) , ) . )
p-z Wroctaw KRS: 0000474489 o 98zp ., . Akcjonariusze: Spdétka (0,79%), Archicom Residential 2 sp. z
S.K.A. 99,20% posrednio
0.0. (99,21%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000314926 100% bezposrednio . |
Udziatowcy: Spétka (100%).
99,97% Suma wniesionych wktadéw: 2.895.053 zt.
Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. Wroctaw KRS: 0000494164 bezposrednio; 0,03% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
posrednio 2.894.053 zt).
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
(dawniej: Archicom sp. z 0.0. — Wroctaw KRS: 0000745292 100% posrednio Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (98,04%),
Stabtowice — sp. k.) Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0. 89,85%
(dawniej: Archicom sp. z 0.0. — Wroctaw KRS: 0000725050 bezposrednio; Udziatowcy: Spoétka (89,85%), Archicom sp. z 0.0.
Jagodno 5 sp. k.) 10,15% posrednio  Consulting sp. k. (9,95%), Archicom sp. z 0.0. (0,20%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Bartoszowice sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000270602 100% bezposrednio . |
Udziatowcy: Spodtka (100%).
Bartoszowice 1 sp. 2 0.0. (dawniej: 98,52% Kapitat zaktadowy: 472.400 zt.
Bartoszowice sp. 2 0.0. — sp. k.) Wroctaw KRS: 0000725093 bezposrgdmot 1,48% Udz|a10\.Ncy. Spotka (98,52%), Archugom sp.zo.0.
posrednio Consulting sp. k. (1,27%), Bartoszowice sp. z 0.0. (0,21%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000520369 100% posrednio . . .
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Nieruchomosci sp. 2 0.0 90,00% Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
1o k p.20.0. Wroctaw KRS: 0000520568 bezposrednio; p dvtar ook ‘ g 9,000 2t
p. k. 10,00% poérednio omandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9. zt).
Archicom Nieruchomoéci 2 sp. z 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000724881 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 2 sp. k.) 10,00% posrednio 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000722406 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%),
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 3 sp. k.) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (90%).
Archicom Nieruchomodci so. 2 0.0 90,00% Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
“asp k p.20.0. Wroctaw KRS: 0000538826 bezposrednio; K q . . spoik K d ) i
p. K. 10,00% posrednio omandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
Archicom Nieruchomodci sp. 7 0.0 90,00% Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
5 k p.20.0. Wroctaw KRS: 0000609972 bezposrednio; K q . . spoik K g ) "
p. K. 10,00% poérednio omandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 9.000 zt).
Archicom Nieruchomosci 6 sp. z 90,00% Kapitat zakfadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000725878 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 6 sp. k.) 10,00% posrednio 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomoéci 7 sp. z 99,95% Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000726003 bezposrednio; 0,05%  Udziatowcy: Spétka (99,95%), Archicom Nieruchomosci sp.
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 7 sp. k.) posrednio z0.0. (0,05%).
Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000745710 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomosci sp. z 0.0. — 8 sp. k.) 10,00% posrednio 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci 9 sp. z 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000751243 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomoséci sp. z0.0. =9 sp. k.) 10,00% posrednio ¢ . (10%).
Suma wniesionych wktadéw: 51.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. , .
P Wroctaw KRS: 0000652493 100% posrednio Komandytariusze: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.
—10sp. k.
(suma komandytowa: 50.000 zt).
Archicom Nieruchomodci so. 2 0.0 90,00% Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
p.20.0. Wroctaw KRS: 0000641335 bezposrednio;

—11 sp. k.

10,00% posrednio

Komandytariusze: Spoétka (suma komandytowa: 9.000 zt).

13
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Archicom Nieruchomosci 12 sp. z

90,00%

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

o.‘o. (dawniej,: {\rchicom Wroctaw KRS: 0000748433 bez;:os’re[dnio;- Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomosci sp. z 0.0. 12 sp. k.) 10,00% posrednio 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw KRS: 0000745397 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
Nieruchomosci sp. z 0.0. 14 sp. k.) 10,00% posrednio 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom , .
NierL(Jchomon’ci sp.20.0.~IN1sp Wroctaw KRS: 0000749043 100% posrednio Udziatowcy: Altona Investments sp. z 0.0. (90%), Archicom
k) o ’ Nieruchomosci sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom ’, .
Nierl(,lchomoi‘ci $0.20.0.—IN2s Wroctaw KRS: 0000750281 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
k) p-20.0. P 10,00% posrednio 0.0. (10%).
grgh('zzwn'?f:i?;?o";c' IN3 sp.2 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
i' b Wroctaw KRS: 0000746441 bezposrednio;
Nieruchomosci sp. z 0.0. — N 3 sp. 10,00% poérednio Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieruchomosci sp. z
k.) ! 0.0. (10%).
00,749 Suma wniesionych wktadéw: 551.000 zt.
. . s . ’ o . ’
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000646590 bezposrednio; 9,26% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 500.000 zt),
— Club House - sp. k. ’ pos’,redn;o ! Archicom Holding sp. z 0.0. (suma komandytowa: 50.000
).
45,45% Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
Archicom Holding sp. z 0. o. Wroctaw KRS: 0000316244 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (45,45%), Archicom sp. z 0.0.
54,55% poérednio  Consulting sp. k. (54,55%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000270259 100% bezposrednio p' , v
Udziatowcy: Spétka (100%).
Archi cad Hall 99,99% Suma wniesionych wktadéw: 10.070.000 zt.
rchicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. . .
—sp.k P Wroctaw KRS: 0000272531 bezposrednio; 0,01% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
- K posrednio 10.069.000 zt).
08.49% Suma wniesionych wktadéw: 3.368.626,39 zt
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. e Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa:
Wroctaw KRS: 0000523387 bezposrednio; 1,51%
Faza IV —sp. k. os'redn;o ! 3.317.626,39 zt), Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
P komandytowa: 50.000 zt).
Archicom Hallera 2 Spéfka sp. 2 0.0 99,86% Suma whiesionych wktadéw: 711.000 zt.
L T Wroctaw KRS: 0000528976 bezposrednio; 0,14% : .
- sp. k. w likwidacji posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 710.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.
Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000293515 100% posrednio p- y .
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
. . . 99,00% Suma wniesionych wktadéw: 100.000 zt.
Archicom Studio Projekt sp.zo.0. o\ KRS: 0000609346  bezposrednio; 1,00% ) )
—sp. k. pogrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 99.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000270060 100% posrednio p- y .
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Lofty Platinum sp. z 0.0. — 99,32% Suma wniesionych wktadéw: 147.715 zt.
¥ P-20:0- = \wroctaw KRS: 0000584774  bezposrednio; 0,68% ) )
sp. k. pogrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 146.715 zt).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000326873 100% posrednio p- y )
Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).
99,00% Suma wniesionych wktadéw: 920.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z 0.0. —sp. k. Wroctaw KRS: 0000543575 bezposrednio; 1,00% i |
pogrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 910.800 zt).
Kapitat zakt: : 50. 1.
Archicom Marina sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000285674 100% posrednio apitat zaktadowy: 50.000 2 )
Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina 1 sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000306165 100% posrednio p- y .
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
i ina 1sp.zo.o.- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina 1 sp. z 0.0 Wroctaw KRS: 0000376204  100% bezpoérednio P o 22 v
S.K.A. Akcjonariusze: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Marina 2 sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000285515 100% posrednio p- y .
Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
Archicom Marina sp. 2 0.0. — 3 — s 99,80% Suma whiesionych wktadéw: 500.000 zt.
p.z0.0. P Wroctaw KRS: 0000539926  bezpoérednio; 0,20% ) )
k. poérednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 499.000 zt).
Archicom Marina 4 sp. z 0.0. 99,66% Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
(dawniej: Archicom Marina sp. z Wroctaw KRS: 0000722075 bezposrednio; 0,34%  Udziatowcy: Spétka (99,66%), Archicom Marina sp. z 0.0.
0.0. sp. k.) posrednio (0,34%).
Archicorn Marina 5 5p. 2 0.0. 95,93% Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
(dawniej: Archicom Marina 2 sp. z Wroctaw KRS: 0000725986 bezposrednio; 4,07%
0.0.-sp. k.) posrednio Udziatowcy: Spétka (95,93%) Archicom sp. z 0.0. Consulting

sp. k. (3,99%), Archicom Marina 2 sp. z 0.0. (0,08%).
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Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

TN Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000285846 100% posrednio . X i
Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k.(100%).
. L 99,79% Kapitat zaktadowy: 4.790.200 zt.
TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. (dawniej: | E
TN Stabtowice sp pZ 0.0. - ip k) ¥ Wroctaw KRS: 0000725250 bezpoérednio; 0,21%  Udziatowcy: Spétka (99.79%), Archicom sp. z 0.0.
T o posrednio Consulting sp. k. (0,19%), TN Stabtowice sp. z 0.0. (0,02%).
i i X Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Dobrzykowice Parksp. 2\ o\ KRS: 0000293347 100% posrednio P v )
0.0. Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
i i X Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Dobrzykowice Parksp-z 0 o\ KRS: 0000471672 100% poérednio preatze v
0.0. — Inwestycje S.K.A. Akcjonariusze: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Byczynska sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000511702 100% posrednio p' y X
Udziatowcy: Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (100%).
Kapitat zaktad : 883.850 zt.
Archicom Byczyriska 1 sp. z 0.0. 98,76% Zp{ j = ‘aSoY\;I 98,769 z hi
(dawniej: Archicom Byczyniska sp. z Wroctaw KRS: 0000725430 bezposrednio; 1,24% Udzia owcy. potka (98,76%), lj\rc icom Sp,' 20.0.
0.0.5p. k) potrednio Consulting sp. k. (1,13%), Archicom Byczyniska sp. z 0.0.
(0,11%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
27,00% Udziatowcy: Spoétka (27%), Archicom sp. z 0.0. Consulting
Space Investment sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000303712 bezposrednio; sp. k. (73%).
73,00% posrednio  ydziaty posiadane przez Spétke sa uprzywilejowane co do
prawa gtosu (na kazdy udziat przypadaja 3 gtosy).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Space Investment Strzegomska 2 Wroctaw KRS: 0000311963 100% posrednio o Y
sp. z 0.0. Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Suma wniesionych wktadéw: 1.369.432 zt.
96,28%
Space Investment Strzegomska 2 Wroctaw KRS: 0000612467 bezpos’rednic:?» 72% Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 1.318.432
sp.z0.0.—sp. k. pos’redniol zt) Archicom sp. z 0.0. Consulting sp. k. (suma
komandytowa: 50.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Space Investment Strzegomska 3 Wroctaw KRS: 0000285580 100% posrednio P v
sp.zo.0. Udziatowcy: Space Investment sp. z 0.0. (100%).
Space Investment Strzegomska 3 99,75% Suma wniesionych wktadéw: 408.039 zt.
P 8 g Wroctaw KRS: 0000582089  bezpoérednio; 0,25% ‘ )
sp. z 0.0. — Otyrska sp. k. posrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 407.039 zt).
Space Investment Strzegomska 3 85.93% Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
P . . e ’ o . . .
Kamieriskiego sp. z 0.0. (dawniej: Wroclaw KRS: 0000722286 bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (85,93%), Archicom sp. z 0.0.
Space Investment Strzegomska 3 14.07% pos’redr;io Consulting sp. k. (13,79%), Space Investment Strzegomska
sp. z 0.0. — Kamieriskiego sp. k.) ! 3sp.zo.0.(0,28%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Investment sp. z 0. o. Wroctaw KRS: 0000143535 100% bezposrednio p_ , v
Udziatowcy: Spdtka (100%).
, . Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
0,10% bezposrednio;
Strzegomska Nowa sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000268170 99 900% sz’rednio Udziatowcy: Spétka (0,1%), AD Management sp. z 0.0.
! (99,9%).
45,95% Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
AD Management sp. z 0. 0. Wroctaw KRS: 0000241847 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (45,95%), Archicom sp. z 0.0.
54,05% posrednio  Consulting sp. k. (54,05%).
Archicom Sp. 2 0.0. —Realizacia 99,79% Suma whniesionych wktadéw: 487.000 zt.
! °p-2.0.0. ) Wroctaw KRS: 0000608733  bezposrednio; 0,21% ) )
Inwestycji — sp. k. pogrednio Komandytariusze: Spétka (suma komandytowa: 486.000 zt).
i . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Asset Managementsp.z -\ 0o KRS: 0000294887  100% bezpoérednio - "
0.0. Udziatowcy: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
64,38% . , . .
Archicom Fin sp. 2 0.0. Wroctaw KRS: 0000492105 bezpoérednio;  dziatowcy: Spétka (64,38%), Archicom Dobrzykowice Park
35 .62% pos‘redr;io sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A. (35,52%), Archicom
! Nieruchomosci sp. z 0.0. — 10 sp. k. (0,10%).
Suma wniesionych wktadéw: 10.000 zt.
Archicom Fin sp. z 0.0. —sp. k. Wroctaw KRS: 0000612994 100% posrednio Komandytariusze: AD Management sp. z 0.0. (suma
komandytowa: 9.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
59,59% daiat . Spétk N hi ] h -
P16 Inowroctawska sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 0000495092 bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (59,59%), A_rc icom Nieruc omr_)su_sp.
40,41% posrednio 20.0.—10sp. k. (1,79%), Archicom sp. z 0.0. — Realizacja
’ Inwestycji — sp. k. (38,62%).
Kapitat zaktad :350.000 zt.
Altona Investments sp. z 0 .0. Wroctaw KRS: 0000255183 100% posrednio ap{ atzakia OWY X z .
Udziatowcy: Archicom Residential sp. z 0.0. - S.K.A. (100%).
. o 90,00% Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Arch!com RW sp. 2 0.0. (dawniej: Wroctaw KRS: 0000723555 bezposrednio; ) i .
Archicom sp. z 0.0. RW sp. k.) 10,00% poérednio Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom sp. z 0.0. (10%).
9 Kapitat zaktadowy: 27.688.000 zt.
Archicom Polska S.A. todz KRS: 0000291818 79,99% P v

bezposrednio

Akcjonariusze: Spétka (79,99%), pozostali (20,01%).

Czas trwania Spotki dominujacej oraz wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych

konsolidacja jest nieoznaczony.
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6.3. Podstawa sporzadzania oraz zasady rachunkowosci

6.3.1. Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia
2018 roku (wraz z danymi poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad Spotki dominujacej dnia
08 kwietnia 2019.

6.3.2. Podstawa sporzadzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej sporzagdzone zostato zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (dalej ,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie Europejska,
obowigzujgcymi dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg 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 sposdb prezentacji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz
zastosowang technike zaokraglen, poszczegdlne pozycje sprawozdarnn mogg nie sumowac sie do kwot w nich
wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

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

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dokonano zmian zasad rachunkowosci wynikajgcych ze zmian
standarddéw i interpretacji obowigzujgcych od dnia 1 stycznia 2018 roku, ktore zostaty opisane w nocie 6.3.3 ponizej.
Nie dokonano korekt btedow.

6.3.3. Zmiany standardow lub interpretacji obowigzujgce i zastosowane przez Grupe
od 2018 roku

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzuja od 1 stycznia 2018
roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nowy MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”

Nowy standard zastgpit MSR 39. Zmiany wprowadzone przez standard w rachunkowosci instrumentow finansowych
obejmujg przede wszystkim:

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

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

e 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 i nie odnotowata istotnych
korekt wynikajgcych z tego tytutu. Zgodnie z nowym standardem aktywa prezentowane dotychczas jako pozyczki i
naleznosci zaklasyfikowane zostaty jako wyceniane w zamortyzowanym koszcie, poniewaz analiza przeprowadzona
przez Grupe na dzien pierwszego zastosowania standardu wykazata, ze sg utrzymywane w celu uzyskania
przeptywdw pienieznych wynikajgcych z umowy, a przeptywy te sg wytacznie sptatg wartosci nominalnej i odsetek.
Zmiana kwalifikacji nie miata wptywu na sposéb wyceny i nie wymagata korekt. Na sprawozdanie finansowe Grupy
nie wptynety réwniez istotnie zmiany sposobu szacowania strat z tytutu ryzyka kredytowego. Z uwagi na specyfike
prowadzonej dziatalnosci, ktérej zdecydowang wiekszos$¢ przychoddw stanowi sprzedaz lokali mieszkaniowych za
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gotowke, a ryzyko kredytowe dotyczy gtdwnie naleznosci z tytutu wynajmu powierzchni biurowej i na kazdy dzien
bilansowy Grupa szacuje je w sposob indywidualny, tj ryzyko kredytowe kazdego z kontrahentéw jest indywidulanie
oceniane. Grupa ocenita rowniez, ze otwarte powigzania zabezpieczajace spetniajg zasady okreslone w nowym
standardzie i uznata, ze wprowadzenie MSSF 9 nie miato istotnego wptywu na wycene i prezentacje instrumentow
zabezpieczajgcych w skonsolidowanym sprawozdaniu Grupy.

Nowy MSSF 15 ,, Przychody z umoéw z klientami”

Nowy standard zastgpit dotychczasowe MSR 11 i MSR 18 zapewniajac jeden spdjny model ujmowania przychoddw.
Nowy 5-stopniowy model uzaleznia ujecie przychodu od uzyskania przez klienta kontroli nad dobrem lub ustuga.
Ponadto standard wprowadza dodatkowe wymogi ujawniania informacji oraz wskazéwki dotyczace kilku

szczegbtowych kwestii:
e Identyfikacja i rozliczanie przychoddéw z réznych produktéw i ustug

Spotki z Grupy nie zawierajg umow, dla ktérych wdrozenie MSSF 15 wptyneto na termin i kwoty rozpoznawanych
przychodéw w poréwnaniu do dotychczas stosowanego podejscia. Przychody generowane z dziatalnosci
deweloperskiej s3 rozpoznawane przez Grupe w momencie, kiedy Grupa przeniesie przyrzeczony lokal na
klienta aktem notarialnym, gdyz w tym momencie klient uzyskuje kontrole nad lokalem mieszkalnym. Z tego
wzgledu przychody ze sprzedazy mieszkan sg rozpoznawane w okreslonym momencie.

Gwarancje udzielone przez Grupe na sprzedane produkty/ustugi uyjmowane sg zgodnie z MSR 37, poniewaz ich
warunki odzwierciedlajg wytgcznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane przez Grupe bedg dziatac
zgodnie z zamierzeniem stron, wyrazonym w ustalonej specyfikacji.

e  Kapitalizacja kosztéw umownych

MSSF 15 wprowadzit 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 kosztow, ktore w Swietle
MSSF 15 powinny by¢ kapitalizowane. W wyniku tej analizy nie zidentyfikowano istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe.

e  Korekta przychoddéw o skutki zmiany wartosci pienigdza w czasie

Do momentu ujecia przychodéw ze sprzedazy mieszkan spotki z Grupy otrzymuja od klientow zaliczki, ktére do
dnia ujecia przychodu prezentowane s3 jako zobowigzania.

e Skutki zmian umowy.

MSSF 15 podaje szczegdtowe wytyczne dotyczgce rozliczania modyfikacji umow metoda prospektywng (jako
korekty przysztych przychoddw) lub retrospektywna (jako korekty w chwili wprowadzenia zmiany do umowy).
Z uwagi na specyfike prowadzonej dziatalnosci spotki z Grupy nie zawierajg umow, dla ktérych wdrozenie MSSF
15 istotnie wptyneto na termin i kwoty rozpoznawanych przychoddéw w zwigzku ze zmiang tych umdw.

Podsumowujac powyzej opisane wnioski Grupa nie zidentyfikowata istotnego wptywu wprowadzenia MSSF 15

na sprawozdanie finansowe.
Zmiana MSSF 2 ,,Ptatnosci na bazie akcji”
Rada MSR uregulowata trzy kwestie:

e  sposOb ujmowania w wycenie programu regulowanego w $rodkach pienieznych warunkéw innych niz warunki

nabywania uprawnien,
e  klasyfikacja ptatnosci akcjami w przypadku, gdy jednostka jest zobowigzana pobrac podatek od pracownika,

e  modyfikacja programu, ktdra skutkuje zmiang z programu rozliczanego w $rodkach pienieznych na program
rozliczany w instrumentach kapitatowych.

Zmiana standardu nie miafa istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.
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Zmiana MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”

W zwigzku z wejsciem w zycie w 2018 roku nowego standardu dotyczgcego instrumentow 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¢. Zmiany obowigzujag w momencie zastosowania MSSF 9.

Zaproponowano dwa alternatywne podejscia:

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

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

Zmiana standardu nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy ze wzgledu na to, ze nie prowadzi ona
dziatalnos$ci ubezpieczeniowej.

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

e  MSSF 1: usunieto niektdre krotkoterminowe zwolnienia, ktére stosowano przy przejsciu na MSSF ze
wzgledu na to, ze dotyczyty okreséw, 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.

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

Zmiana standardéw nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

Zmiana MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”

Zmiana doprecyzowata zasady, wedle ktérych nieruchomos¢ jest przeklasyfikowywana do lub z kategorii
nieruchomosci inwestycyjnych z lub do srodkéw trwatych bgdz zapasow.

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

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

Zmiana standardu nie miata wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy ze wzgledu na to, ze bardzo rzadko
dokonuje zmiany przeznaczenia posiadanych gruntéw, w szczegdlnosci zmiany takie nie miaty miejsca w
trakcie 2018 roku.

Nowa KIMSF 22 , Transakcje walutowe i zaliczki”

Interpretacja okreslita, jaki kurs nalezy stosowa¢ w przypadku sprzedazy lub zakupu w walucie obcej, ktére
poprzedzone sg otrzymaniem lub uiszczeniem zaliczki w tej walucie. Zgodnie z nowa interpretacjg zaliczke na
dzien jej zaptaty nalezy ujac po kursie na ten dzier. Nastepnie w momencie ujecia w rachunku zyskow i strat
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przychodu osigganego w walucie lub kosztu lub zakupionego sktadnika aktywow nalezy je uja¢ po kursie z dnia
ujecia zaliczki, a nie po kursie z dnia, gdy zostat ujety przychdd lub koszt lub sktadnik aktywow.

Interpretacja nie miata istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

Zastosowanie standardu lub interpretacji przed data ich wejscia w zycie

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

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszty w zycie dla okreséw
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2018 roku i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Nowy MSSF 16 ,Leasing”

Nowy standard regulujgcy umowy leasingu (w tym umowy najmu i dzierzawy) zawiera nowgq definicje
leasingu.

Znaczgce zmiany dotyczg leasingobiorcéw: standard wymaga ujecia w bilansie dla kazdej umowy leasingowej
wartosci ,prawa do korzystania ze sktadnika aktywow” i analogicznego zobowigzania finansowego. Prawo do
korzystania z aktywow jest nastepnie amortyzowane, natomiast zobowigzanie wyceniane
w zamortyzowanym koszcie. Przewidziano uproszczenia dla uméw 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.

Zmiany obowigzuja dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.
Wptyw zastosowania MSSF 16 ,Leasing” na Sprawozdanie Finansowe Grupy

Zarzad podjat decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia retrospektywnego
ze skumulowanym efektem pierwszego zastosowania standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania.
Grupa przeprowadzita analize aktywnych uméw i zidentyfikowata te, na ktére wptyw bedzie miat MSSF 16.
Gtowny wptyw wdrozenia standardu dotyczy posiadanych praw wieczystego uzytkowania gruntu (dalej
,PWUG") oraz wynajmu powierzchni biurowej. Grupa podjeta decyzje o prezentacji aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania w tej samej pozycji, w ktorej przedstawione bytyby sktadniki aktywow gdyby byty wtasnoscig
leasingobiorcy (Grupy).

Zgodnie z nowym standardem, Grupa jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci wynikajace
z okresu na jaki udzielone jest prawo do korzystania z aktywa. Stope dyskonta przyjeto jako $rednig
rentownos¢ 10-letnich obligacji skarbowych powiekszong o marze na obligacjach ostatnio emitowanych przez
Grupe.

e  Stopa dyskonta: 6,20%

Zgodnie z nowym standardem, Grupa jest zobligowana zdyskontowac wszystkie przyszte ptatnosci, w tym
wynikajgce z posiadania prawa do wieczystego uzytkowania gruntéw, wynikajace z okresu na jaki to prawo
jest udzielone dla poszczegdlnych nieruchomosci (i moze wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od
przewidywanego przez Grupe okresu, w ktdorym bedzie obowigzywa¢ umowa. Wedtug ustawy
o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
gruntow, dla gruntow dla ktérych pozwolenie na uzytkowanie uzyskano przed 1 stycznia 2019 roku zostaje
przeksztatcone w prawo wtasnosci poczgwszy od tej daty. Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, na
ktorych budynki na cele mieszkaniowe powstang po 1 stycznia 2019 roku, zostanie przeksztatcone w prawo
wiasnosci tych gruntdw w momencie uzyskania pozwolenia na uzytkowania danych inwestycji.
Przeksztatcenie we wtasnos¢ bedzie wigzato sie z dokonaniem optaty przeksztatceniowej. Zgodnie z zapisami
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MSSF 16 Grupa traktuje opisane powyzej przeksztatcenie wtasnosci jako prawo zakupu leasingowanego
aktywa i uwzglednia w kalkulacji zobowigzania z tytutu leasingu wedtug szacowanej daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowania, gdyz w ocenie Grupy jest pewne, ze Grupa z prawa wykupu skorzysta.

Zarzad jest w koncowej fazie kalkulacji wptywu zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy, a szacunkowy wptyw
na sprawozdanie finansowe na dzien pierwszego zastosowania przedstawiono ponizej:

Korekty zwigzane z

. Korekty
rozpoznaniem zwigzane z
AKTYWA 31.12.2018 aktywow i . 01.01.2019
o pozostatymi
zobowiazan z tytutu umowami
PWUG
Aktywa trwate razem, w tym: 230510 12132 467 243 109
Rzeczowe aktywa trwate 14 839 467 15 306
Nieruchomosci inwestycyjne 189 366 12132 201498
Aktywa obrotowe razem, w tym: 940 929 6712 - 947 641
Zapasy 716 135 6712 722 847
Aktywa razem 1171439 18 844 467 1190 750
K .
orekty zwa'zane z Korekty
PASYWA rozpoznaniem zZwigzane z
31.12.2018 aktywow i . 01.01.2019
L pozostatymi
zobowiazan z tytutu umowami
PWUG
Kaptat wiasny 491 046 491 046
Zobowigzania dtugoterminowe 216 323 16 704 82 233109
Zobowigzania krétkoterminowe 464 070 2140 385 466 595
Pasywa razem 1171439 18 844 467 1190 750

W oparciu o aktualne plany inwestycyjne dotyczace prowadzenia projektéw deweloperskich na
poszczegdlnych nieruchomosciach, dla ktérych Grupa posiada prawo wieczystego uzytkowania (i dla ktérych
wyliczono i wyzej ujawniono aktywo oraz zobowigzanie tytutu leasingu ustalone zgodnie z MSSF 16
w wysokosci 18 844 tys. ztotych), Zarzad szacuje ze suma zdyskontowanych przewidywanych przysztych
ptatnosci, przed przeniesieniem na klientéow prawa do wieczystego uzytkowania tych gruntow wynosi na dzien
1 stycznia 2019 roku 7 698 tys. zt.

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

Obowigzujace do tej pory zasady regulujace rozliczenie utraty kontroli nad jednostkg zalezng przewidywaty,
ze ujmuje sie na ten moment zysk lub strate. Z kolei zasady stosowania metody praw wtasnosci méwity, ze
wynik transakcji z podmiotami wycenianymi metodg praw witasnosci ujmuje sie tylko do wysokosci udziatu
pozostatych udziatowcdéw tych podmiotow.

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

e jezeli jednostka, nad ktdérg utracono kontrole stanowi przedsiebiorstwo (biznes), wynik na transakcji
ujmowany jest w catosci,

20



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
(Kwoty wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

e jezelijednostka, nad ktdrg utracono kontrole nie stanowi przedsiebiorstwa, wynik ujmowany jest tylko do
wysokosci udziatu innych inwestoréw.

Wejscie w zycie tej zmiany zostato wstrzymane.
Nowa KIMSF 23 ,Uncertainty over Income Tax Treatments”

Interpretacja do MSR 12 , Podatek dochodowy” rozstrzyga podejscie do sytuacji, gdy interpretacja przepiséw
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 ocenic,
czy jego interpretacja zostanie prawdopodobnie zaakceptowana przez ograny podatkowe. Jesli tak, nalezy
przyja¢ do sporzadzania sprawozdania finansowego takg interpretacje. Jesli nie, nalezy uwzglednic¢
niepewnos¢ kwot zwigzanych z podatkiem dochodowym metoda wartosci najbardziej prawdopodobnej lub
wartosci oczekiwanej. Spdtka powinna oceni¢ ewentualne zmiany faktéw i okolicznosci wptywajace na
ustalong wartos$¢. Jesli wartosé 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, ktérych zmiany dotyczg. Interpretacja obowigzuje dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.

Nowy MSSF 17 ,Insurance Contracts”

Nowy standard regulujacy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczagce umdw 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 rozpoczynajgcych sie 1 stycznia
2021 roku lub pdznie;j.

Zmiana MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”

Zmiana polega na dopuszczeniu kwalifikowania do kategorii aktywéw wycenianych w zamortyzowanym
koszcie takich instrumentow, ktére w przypadku wczesniejszej sptaty powodujg, ze jednostka otrzyma kwote
mniejsza niz suma kapitatu i naliczonych odsetek (tzw. ujemne wynagrodzenie).

Ponadto Rada doprecyzowata Uzasadnienie Wnioskdw w taki sposéb, ze w przypadku modyfikacji zobowigzan
finansowych niepowodujgcych ich usuniecia z bilansu nalezy je ponownie wyceni¢ ujmujac réznice w wyniku
finansowym (ta zmiana wchodzi z dniem wejscia w zycie MSSF 9).

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej.
Zmiana MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach”

Zmiana standardu uscisla, ze do instrumentéw finansowych, innych niz wyceniane metoda praw wtasnosci,
w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach nalezy stosowa¢ MSSF 9 nawet jesli
instrumenty te stanowia element inwestycji netto w takiej jednostce.

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdznie;j.

Zmiany MSR 12, MSR 23, MSSF 23, MSSF 11 wprowadzone w ramach corocznych zmian do standardéw: cykl
2015-2017.

Poprawki do standardéw obejmuja:

e MSR 12: Rada MSR uscislita sposéb ujmowania podatku dochodowego bedacego konsekwencja
dywidend. Podatek ujmowany jest w momencie ujecia zobowigzania do wyptaty dywidendy jako
obcigzenie wyniku lub pozostatych catkowitych dochodoéw lub kapitatéw w zaleznosci od tego, gdzie ujeto
przeszte transakcje, ktére wygenerowaty wynik.
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e MBSR 23: Doprecyzowano, ze zadtuzenie pierwotnie przeznaczone na finansowanie skfadnika aktywoéw,
ktéry zostat juz ukonczony, zostaje zaliczone do zadtuzenia ogdlnego, ktdrego koszt moze by¢ pdzniej
kapitalizowany w wartosci innych aktywow.

e MSSF 3: Rada MSR doprecyzowata, ze zasady dotyczace rozliczania potaczenia przedsiewziec
realizowanego etapami, w tym konieczno$¢ wyceny udziatdow, dotycza rowniez posiadanych wczesniej
udziatow we wspodlnych dziatalnosciach.

e  MSSF 11: Rada doprecyzowata, ze wspdlnik wspdlnej dziatalnosci, niesprawujgcy wspdlnej kontroli, w
sytuacji, gdy uzyska wspolng kontrole nad wspdlng dziatalnoscig bedacg przedsiewzieciem, nie powinien

ponownie wycenia¢ udziatow w tej wspdlnej dziatalnosci.

Zmiany obowigzuja dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Zmiany nie
zostaty jeszcze zaakceptowane przez Komisje Europejska.

Zmiana MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze”

Zgodnie z wprowadzong zmiang jesli sktadnik aktywdw lub zobowigzanie netto z tytutu programu okreslonych
Swiadczen sa ponownie wyceniane w wyniku zmian, ograniczenia lub rozliczenia, jednostka powinna:

e ustali¢ koszty biezgcego zatrudnienia i odsetki netto za okres po ponownej wycenie stosujac zatozenia
wykorzystane przy ponownej wycenie oraz

o  okresli¢ odsetki netto za pozostaty okres na podstawie przecenionego aktywa lub zobowigzania netto.

Zmiana obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzniej. Zmiany nie
zostaty jeszcze zaakceptowane przez Komisje Europejska.

Zmiana MSSF 3 ,,Potaczenia przedsiewziec”
Zmiana dotyczy definicji przedsiewziecia i obejmuje przede wszystkim nastepujgce kwestie:

e precyzuje, ze przejety zespot aktywow i dziatan, aby by¢ traktowanym jako przedsiewziecie, musi
obejmowac rowniez wktad i istotne procesy, ktére wspdlnie w istotny sposdb uczestniczy¢ beda w
wypracowaniu zwrotu,

e zaweza definicje zwrotu, a tym samym réwniez przedsiewziecia, skupiajac sie na dobrach i ustugach
dostarczanych odbiorcom, usuwajac z definicji odniesienie do zwrotu w formie obnizenia kosztow,

o dodaje wytyczne i przyktady ilustrujgce w celu utatwienia dokonywania oceny, czy w ramach potgczenia
zostat przejety istotny proces,

e  pomija dokonywanie oceny, czy istnieje mozliwos¢ zastgpienia brakujacych wktadu lub procesu i
kontynuowania operowania przedsiewzieciem w celu uzyskiwania zwrotu oraz

e dodaje opcjonalng mozliwos$¢ przeprowadzenia uproszczonej oceny, majacej na celu wykluczenie, ze
przejety zestaw dziatan i aktywdw jest przedsiewzieciem.

Zmiana obowiazuje dla potaczen, dla ktérych dzien przejecia przypadnie w ciggu pierwszego rocznego okresu
sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie 1 stycznia 2020 roku lub pdzniej oraz dla transakcji nabycia aktywdw,
ktére wystapiag w tym okresie sprawozdawczym lub pdzniej. Zmiany nie zostaty jeszcze zaakceptowane przez
Komisje Europejska.

Zmiany MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” i MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany

nn

wartosci szacunkowych i korygowanie btedow

Zmiana polega na wprowadzeniu nowej definicji pojecia ,istotny” (w odniesieniu do pominiecia lub
znieksztatcenia w sprawozdaniu finansowym). Dotychczasowa definicja zawarta w MSR 1 i MSR 8 rdznita sie od
zawartej w Zatozeniach Koncepcyjnych Sprawozdawczosci Finansowej, co mogto powodowaé trudnosci
w dokonywaniu osadéw przez jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe. Zmiana spowoduje
ujednolicenie definicji we wszystkich obowigzujgcych MSR i MSSF

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub pdzZniej. Zmiany nie
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6.3.4. Wybrane zasady rachunkowosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentow 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” sporzadzane jest metodg 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 sg 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 segmentow operacyjnych Zarzad Spotki dominujgcej kieruje sie liniami produktowymi,
ktére reprezentujg gtowne ustugi oraz wyroby dostarczane przez Grupe. Kazdy z segmentdw jest zarzadzany
odrebnie w ramach danej linii produktowej, z uwagi na specyfike swiadczonych ustug oraz wytwarzanych
wyrobdw wymagajgcych odmiennych technologii, zasobdw oraz podejscia do realizacji.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikaja z wewnetrznych raportéw weryfikowanych
okresowo przez Zarzad Spétki dominujacej (gtéwny organ decyzyjny w Grupie Kapitatowej). Zarzad Spoétki
dominujgcej analizuje wyniki segmentdow operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalnosci operacyjnej.
Pomiar wynikéw segmentéw 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 przychoddéw
prezentowanych w ramach segmentéw operacyjnych, za wyjatkiem przychodéw nieprzypisanych do
segmentow oraz wyfaczenia konsolidacyjne dotyczgce transakcji pomiedzy segmentami.

Aktywa Grupy, ktérych nie mozna bezposrednio przypisac¢ do dziatalnosci danego segmentu operacyjnego, nie
sg alokowane do aktywdéw segmentéw operacyjnych

Konsolidacja

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Spétki dominujgcej oraz
sprawozdania finansowe spoétek, nad ktérymi Grupa sprawuje kontrole tj. spétek zaleznych, sporzadzone na
dzien 31 grudnia 2018 roku. Przez kontrole rozumie sie sytuacje, gdy z tytutu swojego zaangazowania w
jednostke inwestor podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw
finansowych oraz ma mozliwos¢ wywierania wptywu na wysokos$¢ tych wynikéw finansowych poprzez
sprawowanie wtadzy nad tg jednostka.

Sprawozdania finansowe Spétki dominujgcej oraz spétek 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 spétek zaleznych dokonuje sie korekt majacych na celu ujednolicenie zasad
rachunkowosci stosowanych przez spoétke z zasadami stosowanymi przez Grupe Kapitatowa.
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Wytgczeniu z obowigzku konsolidacji moga podlegac spétki, ktorych 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 konsolidacjg metodg petna.

Metoda konsolidacji petnej polega na faczeniu sprawozdan finansowych Spétki dominujacej oraz spotek
zaleznych poprzez zsumowanie, w petnej wartosci, poszczegélnych pozycji aktywow, zobowigzan, kapitatu
wtasnego, przychoddéw oraz kosztow. W celu zaprezentowania Grupy Kapitatowej w taki sposéb, jak gdyby
stanowita ona pojedynczg jednostke gospodarczg dokonuje sie nastepujgcych wytaczen:

e namoment nabycia kontroli ujmowana jest wartosc¢ firmy lub zysk zgodnie z MSSF 3,

o  okreslane s3 i prezentowane oddzielnie udziaty niedajgce kontroli,

e  salda rozliczen miedzy spétkami Grupy Kapitatowej i transakcje (przychody, koszty, dywidendy) wytgcza
sie w catosci,

e wylaczeniu podlegajg zyski i straty z tytutu transakcji zawieranych wewnatrz Grupy Kapitatowej, ktore sg
ujete w wartosci bilansowej aktywow takich jak zapasy i srodki trwate. Straty z tytutu transakcji wewnatrz
Grupy analizowane sg pod kagtem utraty wartosci aktywow z perspektywy Grupy,

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

Udziaty niedajace kontroli wykazywane s w odrebnej pozycji kapitatdbw wtasnych i reprezentujg te czesé

dochoddw catkowitych oraz aktywow netto spotek zaleznych, ktdre przypadajg na podmioty inne niz spotki

Grupy Kapitatowej. Grupa alokuje dochody catkowite spétek zaleznych pomiedzy akcjonariuszy Spotki

dominujgcej oraz podmioty niekontrolujgce na podstawie ich udziatu we wtasnosci.

Transakcje z podmiotami niekontrolujgcymi, ktére nie skutkujg utratg kontroli przez Spétke dominujgca, Grupa
traktuje jak transakcje kapitatowe:

e  sprzedaz czesciowa udziatow na rzecz podmiotow niekontrolujgcych - réznica pomiedzy ceng sprzedazy a
wartoscig bilansowg aktywow netto spétki zaleznej, przypadajacych na udziaty sprzedane podmiotom
niekontrolujagcym, ujmowana jest bezposrednio w kapitale w pozycji ,Pozostate kapitaty”,

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

Potaczenia jednostek gospodarczych
Transakcje potgczenia jednostek gospodarczych, wchodzace w zakres MSSF 3, rozliczane sg metodg przejecia.

Na dzien objecia kontroli aktywa i pasywa jednostki przejmowanej s 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
zapfaty jest rowniez warunkowa zaptata, wyceniana w wartosci godziwej na dzien przejecia. Koszty powigzane
z przejeciem (doradztwo, wyceny itp.) nie stanowig zapfaty za przejecie, lecz ujmowane sg w dacie poniesienia
jako koszt.

Wartosc firmy (zysk) kalkulowana jest jako réznica dwdch wartosci: (i) suma zaptaty przekazanej za kontrole,
udziatéw niedajacych kontroli (wycenionych w proporcji do przejetych aktywdéw netto) oraz (ii) wartosci
godziwej pakietéw udziatéw (akcji) posiadanych w jednostce przejmowanej przed datg przejecia oraz wartosc
godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywéw netto jednostki.

Nadwyzka sumy skalkulowanej w sposéb wskazany powyzej ponad wartos¢ godziwg mozliwych do
zidentyfikowania przejetych aktywoéw netto jednostki jest ujmowana w aktywach skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej jako wartos¢ firmy. Wartosc¢ firmy odpowiada ptatnosci dokonanej przez

I



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
(Kwoty wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

przejmujgcego w oczekiwaniu na przyszte korzysci ekonomiczne z tytutu aktywow, ktérych nie mozna
pojedynczo zidentyfikowac ani osobno ujac. 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 aktywdw netto jednostki, réznica ujmowana
jest niezwtocznie w wyniku. Grupa ujmuje zysk z przejecia w pozycji pozostatych przychodéw operacyjnych.

Potaczenia pod wspodlng kontrolg

W przypadku potgczer jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg, Grupa nie stosuje regulacji
wynikajgcych z MSSF 3, lecz rozlicza takie transakcje metoda tgczenia udziatéw w nastepujgcy sposéb:

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

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

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

e udziaty niedajace kontroli wyceniane sg w proporcji do wartosci bilansowej aktywdw netto kontrolowanej
jednostki,

o 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 ktérymi Spétka dominujgca nie sprawuje kontroli, ale na ktére
wywiera znaczacy wptyw, uczestniczgc w ustalaniu polityki finansowej i operacyjne;j.

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

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

e  udziat Spotki dominujgcej w wyniku jednostki stowarzyszonej,

e udziat Spétki dominujacej w pozostatych catkowitych dochodach jednostki stowarzyszonej,
wynikajacych m.in. z przeszacowania rzeczowych aktywéw trwatych oraz z tytutu réznic kursowych z
przeliczenia jednostek zagranicznych. Kwoty te wykazuje sie w korespondencji z odpowiednig pozycja
,Skonsolidowanego sprawozdania z wyniku i pozostatych catkowitych dochoddéw”,

e zyski i straty wynikajace z transakcji pomiedzy Grupa a jednostkg stowarzyszong, ktére podlegaja
wytgczeniom do poziomu posiadanego udziatu,

e  otrzymane wyptaty z zysku wypracowanego przez jednostke stowarzyszong, ktére obnizajg wartosc
bilansowg inwestycji.

Sprawozdania finansowe Spdétki dominujacej oraz spoétek stowarzyszonych ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg 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), ktéry jest réwniez
walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej.

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

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

Niepieniezne pozycje ewidencjonowane wedtug wartosci godziwej, wyrazonej w walucie obcej, wyceniane s3
wedtug kursu wymiany z dnia ustalenia wartosci godziwej tj. sredniego kursu ustalonego dla danej waluty
przez Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe powstate z rozliczenia transakcji lub przeliczenia pozycji pienieznych innych niz instrumenty
pochodne, uimowane sg odpowiednio w pozycji przychodow lub kosztéw finansowych w kwocie netto, za
wyjatkiem rdznic kursowych kapitalizowanych w wartosci aktywdéw w przypadkach okreslonych zasadami
rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotyczacym kosztow finansowania zewnetrznego).

Réznice kursowe z wyceny instrumentéw pochodnych wyrazonych w walucie obcej ujmowane sa w wyniku,
o ile nie stanowig zabezpieczenia przeptywoéw 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 aktywéw, aktywuje sie jako czes¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego
sktadnika aktywdéw. Na koszty finansowania zewnetrznego sktadajg sie odsetki oraz zyski lub straty z tytutu
roznic kursowych do wysokosci, ktéra koryguje koszty odsetek.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy ujmowana jest poczatkowo zgodnie z MSSF 3 (patrz wyzej podpunkt dotyczgcy potaczen
jednostek gospodarczych). Wartosci firmy nie amortyzuje sie, zamiast tego corocznie przeprowadzany jest
test na utrate wartosci zgodnie z MSR 36 (patrz podpunkt dotyczacy 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 spetniajg kryteria ujecia okreslone w MSR 38.
W pozycji tej wykazywane s3 rowniez wartosci niematerialne, ktdére 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 aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wartosci niematerialne o
okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodg liniowg przez okres ich ekonomicznej
uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdlnych wartosci niematerialnych poddawane s3 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 sg 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 s3 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 zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majgtku
do stanu zdatnego do uzytkowania.

Po poczgtkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate, za wyjatkiem 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 zakoriczenia budowy lub

montazu i przekazania srodka trwatego do uzywania.

Amortyzacja jest naliczana metoda liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,
ktéry dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywow trwatych wynosi:

Grupa

Okres
Budynki i budowle 10-50 lat
Maszyny i urzgdzenia 2-25 lat
Srodki transportu 3-10 lat
Pozostate srodki trwate 2-10lat

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

Srodki trwate sa dzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych moina
przyporzadkowad odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowa sg rowniez koszty generalnych
przegladdw 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 s3 w wyniku w momencie ich poniesienia.

Wartosc¢ gruntow nie podlega amortyzacji, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

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

Aktywa w leasingu

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

Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania
z tytutu leasingu w sposdb 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 aktywdéw Grupy. W sytuacji jednak, gdy brak jest wystarczajgcej pewnosci,
ze Grupa uzyska tytut wtasnosci przed koricem okresu leasingu wowczas dany sktadnik jest amortyzowany
przez krotszy z dwdch okresdw: szacowany okres uzytkowania sSrodka 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 umow leasingu operacyjnego. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego ujmowane s3 jako koszty w wyniku metodg liniowg przez okres
trwania leasingu.

Utrata wartosci niefinansowych aktywoéw trwatych

W odniesieniu do sktadnikéw wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych dokonywana jest
coroczna ocena, czy wystapity przestanki, ktére moga swiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia,
ze jakie$ zdarzenia lub okolicznosci moga wskazywad na trudnos$¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej danego
sktadnika aktywow, 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 aktywodw lub grup aktywdw (tzw. osrodki wypracowujace
przeptywy pieniezne). Sktadniki aktywdéw samodzielnie generujgce przeptywy pieniezne testowane s3
indywidualnie.

Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng aktywow badZz osrodkow
wypracowujacych $rodki pieniezne, do ktdrych aktywa te naleza, wéwczas wartosé bilansowa jest obnizana
do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch
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 sktadnikiem aktywow.

Odpis z tytutu utraty wartosci w pierwszej kolejnosci przypisywany jest do wartosci firmy. Pozostata kwota
odpisu obniza proporcjonalnie wartos¢ bilansowg aktywéw wchodzgcych do osrodka wypracowujgcego

przeptywy.

Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci s3 ujmowane w wyniku w pozycji pozostatych kosztow
operacyjnych.

Odpisy aktualizujace wartosé firmy nie podlegaja odwrdceniu w kolejnych okresach. W przypadku pozostatych
sktadnikdéw aktywdw, na kolejne dni bilansowe oceniane sg przestanki wskazujgce na mozliwos¢ odwrdécenia
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odpiséw aktualizujgcych. Odwrdcenie odpisu ujmowane jest w wyniku w pozycji pozostatych przychodéw
operacyjnych.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosc¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszow lub przyrost
jej wartosci i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwej.

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.

Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg uyjmowane 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 przychodow
lub kosztéw operacyjnych.

Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdéw 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 aktywow i zobowigzan finansowych ujmuje sie na dzier zawarcia transakgji.

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

Grupa wytacza 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 aktywdéw lub otrzymanej kwoty
w przypadku zobowigzania. Koszty transakcji Grupa wtacza do wartosci poczgtkowej wyceny wszystkich
aktywow i zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywdw i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej
poprzez wynik.

Na dzien bilansowy aktywa oraz zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zasad przedstawionych
ponizej.
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Aktywa finansowe

Zasady, obowigzujace od 01.01.2018

Na dzien nabycia Grupa wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci
godziwej uiszczonej zaptaty. Koszty transakcji Grupa witacza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich
aktywow finansowych, poza kategorig aktywow wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem
od tej zasady s naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére Grupa wycenia w ich cenie transakcyjnej
w rozumieniu MSSF 15, przy czym nie dotyczy to tych pozycji naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktérych termin
ptatnosci jest dtuzszy niz rok i ktore zawieraja istotny komponent finansowania zgodnie z definicjg z MSSF 15.

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

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

Kategorie te okreslajg zasady wyceny na dzien bilansowy oraz ujecie zyskow lub strat z wyceny w wyniku
finansowym lub w pozostatych catkowitych dochodach. Grupa dokonuje klasyfikacji aktywdéw finansowych do
kategorii na podstawie modelu biznesowego funkcjonujgcego w Grupie w zakresie zarzadzania aktywami
finansowymi oraz wynikajacych z umowy przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika
aktywow finansowych.

Sktadnik aktywéw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sg oba ponizsze
warunki (i nie zostaty wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez
wynik):

e sktadnik aktywodw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest
utrzymywanie aktywoéw finansowych dla uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy,

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywdéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdéw pienieznych, ktére sg wytacznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Do kategorii aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Grupa zalicza:
e pozyczki,

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

e  dtuzne papiery wartosciowe,

Wymienione klasy aktywow finansowych prezentowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w podziale na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krétkoterminowych naleznosci
odbywa sie w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczace efekty dyskonta.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody, jezeli
spetnione sg oba ponizsze warunki:

e  sktadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest
zaréwno otrzymywanie przeptywdéw pienieznych wynikajgcych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw
aktywow finansowych,

m-



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
(Kwoty wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

e warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywow finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywdéw pienieznych, ktére sg wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci
nominalnej pozostatej do sptaty.

Przychody z tytutu odsetek, zyski i straty z tytutu utraty wartosci oraz rdznice kursowe zwigzane z tymi
aktywami obliczane sg i ujmowane w wyniku finansowym w taki sam sposéb, jak ma to miejsce w przypadku
aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie. Pozostate zmiany wartosci godziwej tych
aktywow ujmowane s przez pozostate catkowite dochody. W momencie zaprzestania ujmowania sktadnika
aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody skumulowane
zyski lub straty rozpoznane wczesniej w pozostatych catkowitych dochodach podlegaja przeklasyfikowaniu
z kapitatu do wyniku.

Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik, jezeli nie spetnia kryteriéw
wyceny w zamortyzowanym koszcie lub w wartos$ci godziwej przez pozostate catkowite dochody oraz nie jest
instrumentem kapitatowym wyznaczonym w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwe;j
przez pozostate catkowite dochody. Ponadto do tej kategorii Grupa zalicza aktywa finansowe wyznaczone przy
poczatkowym ujeciu do wyceny w wartosci godziwej przez wynik ze wzgledu na spetnienie kryteridw
okreslonych w MSSF 9.

Do tej kategorii zaliczane s3:

e wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w odrebnej pozycji
,Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw zabezpieczajgcych
ujmowanych zgodnie z rachunkowoscig zabezpieczen,

e  akcje i udziaty spétek innych niz spotki zalezne i stowarzyszone,
e  jednostki uczestnictwa i certyfikaty inwestycyjne funduszy inwestycyjnych

Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane s3 w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane s3
w wyniku odpowiednio w pozycji ,Przychody finansowe” lub ,Koszty finansowe”. Zyski i straty z wyceny
aktywow finansowych okreslone s3 przez zmiane wartosci godziwej ustalonej na podstawie biezgcych na
dzien bilansowy cen pochodzacych z aktywnego rynku lub na podstawie technik wyceny, jezeli aktywny rynek
nie istnieje.

Dywidendy z instrumentdw kapitatowych zaliczonych do tej kategorii ujmowane sg w wyniku w pozycji
,Przychodoéw finansowych” po spetnieniu warunkéw rozpoznania przychodoéw z tytutu dywidend okreslonych
w MSSF 9, chyba, ze dywidendy te w oczywisty sposob stanowig odzyskanie czesci kosztow inwestycji.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie oraz wycenianych
w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody ze wzgledu na model biznesowy i charakter
przeptywdw z nimi zwigzanych podlegajg ocenie na kazdy dzien bilansowy w celu ujecia oczekiwanych strat
kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystapity przestanki utraty wartosci. Sposéb dokonywania tej oceny
i szacowania odpiséw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegdlnych klas aktywow
finansowych:

e Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug Grupa szacuje je w sposdb indywidualny, tj. ryzyko kredytowe
kazdego z kontrahentéw jest indywidualnie oceniane.

e W odniesieniu do pozostatych klas aktywoéw, w przypadku instrumentéw, dla ktorych wzrost ryzyka
kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczacy lub ryzyko jest niskie, Grupa zaktada ujecie
w pierwszej kolejnosci strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy. Jesli wzrost
ryzyka kredytowego od momentu jego poczgtkowego ujecia byt znaczny, ujmuje sie straty odpowiednie
dla catego zycia instrumentu.
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Zasady, ktére obowigzywaty do 31.12.2017

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

e  pozyczkiinaleznosci,

e  aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy,

e inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci oraz

e 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 odpisow aktualizujgcych naleznosci
z tytutu dostaw i ustug, ktére prezentowane sg jako pozostate koszty operacyjne.

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

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

Aktywa finansowe kwalifikowane do kategorii pozyczek i naleznosci wykazywane sg w sprawozdaniu z sytuacji
finansowe;j jako:

e  aktywa dtugoterminowe w pozycji ,Naleznosci i pozyczki” oraz
e 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 Sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢
prawdopodobne. Znaczace salda naleznosci podlegajg indywidualnej ocenie w przypadku dtuznikéow
zalegajacych z zaptata lub gdy uzyskano obiektywne dowody, ze dtuznik moze nie uisci¢ naleznosci (np. trudna
sytuacja finansowa dtuznika, proces sadowy przeciwko dtuznikowi, niekorzystne dla dtuznika zmiany
otoczenia gospodarczego). Dla naleznosci nie podlegajacych indywidualnej ocenie, przestanki utraty wartosci
analizowane s3 w ramach poszczegdlnych klas aktywoéw okreslonych ze wzgledu na ryzyko kredytowe
(wynikajace np. z branzy, regionu lub struktury odbiorcow). Wskaznik odpiséw aktualizujgcych dla
poszczegdlinych klas oparty jest zatem na zaobserwowanych w niedawnej przesztosci trendach dotyczgcych
trudnosci w sptacie naleznosci przez dtuznikow.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg aktywa
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu lub wyznaczone przy poczgtkowym ujeciu do wyceny w wartosci
godziwej przez wynik finansowy ze wzgledu na spetnienie kryteriéw okreslonych w MSR 28.

Do tej kategorii zaliczane sg wszystkie instrumenty pochodne wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej w odrebnej pozycji ,,Pochodne instrumenty finansowe”, za wyjgtkiem pochodnych instrumentéw
zabezpieczajacych ujmowanych zgodnie z rachunkowoscia zabezpieczen

Instrumenty nalezgce do tej kategorii wyceniane s3 w wartosci godziwej, a skutki wyceny ujmowane sg
w wyniku finansowym. Zyski i straty z wyceny aktywdéw 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.
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Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci to niebedace instrumentami pochodnymi aktywa
finansowe, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci,
wzgledem ktorych Grupa ma zamiar i jest w stanie utrzymac¢ w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci,
z wytaczeniem 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 aktywoéw finansowych”.

Inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu
z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej. Jezeli wystepuja dowody wskazujgce na mozliwosé
wystgpienia utraty wartosci inwestycji utrzymywanych do terminu wymagalnosci (np. ocena zdolnosci
kredytowe] spotek emitujgcych obligacje), aktywa wyceniane sg w wartosci biezgcej szacowanych przysztych
przeptywdw pienieznych. Zmiany wartosci bilansowej inwestycji, tgcznie z odpisami aktualizujgcymi z tytutu
utraty wartosci, uyjmowane sa 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
aktywoéw finansowych.

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

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

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane s3 w nastepujacych
pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej:

e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,

e leasing finansowy,

e  zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania oraz

e pochodne instrumenty finansowe.
Po poczatkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane s3 wedtug zamortyzowanego kosztu
z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowej, za wyjatkiem zobowigzan finansowych
przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Do kategorii zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy 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
finansowe;.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Grupa stosuje okreslone zasady rachunkowosci dla instrumentéw pochodnych stanowigcych zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych. Zastosowanie rachunkowosci zabezpieczen wymaga spetnienia przez Grupe
warunkéw  okreslonych  w  MSSF 9 dotyczacych  udokumentowania polityki zabezpieczen,
prawdopodobieristwa wystapienia transakcji zabezpieczanej oraz efektywnosci zabezpieczenia. W okresie
objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa wyznaczyta kontrakty zamiany stopy

B



Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku
(Kwoty wyrazone sg w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

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
zarzadzania ryzykiem walutowym w zwigzku z prawnie wigzgcymi transakcjami.

Ponadto ryzyko walutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego na finansowanie nieruchomosci
inwestycyjnej w budowie ograniczone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajgcych typu forward.

Wszystkie pochodne instrumenty zabezpieczajgce wyceniane s3 w wartosci godziwej. W czesci w jakiej dany
instrument zabezpieczajgcy stanowi efektywne zabezpieczenie, zmiana wartosci godziwej instrumentu
ujmowana jest w pozostatych catkowitych dochodach i kumulowana w kapitale z wyceny instrumentow
zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne. Nieefektywng 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 s3 z kapitatu witasnego do wyniku finansowego. Reklasyfikacja prezentowana jest
w ,,Skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku i pozostatych catkowitych dochodéw” w pozycji , Instrumenty
zabezpieczajace przeptywy srodkow pienieznych - kwota przeniesiona do wyniku finansowego”.

Jezeli transakcja zabezpieczana skutkuje ujeciem niefinansowych aktywow lub zobowigzan, zyski i straty
z wyceny pochodnych instrumentow zabezpieczajacych, ujete uprzednio w pozostatych catkowitych
dochodach, przenoszone s3 z kapitatu wtasnego i uwzgledniane w wycenie wartosci poczatkowe] (cenie
nabycia) pozycji zabezpieczanej. Reklasyfikacja prezentowana jest w ,Skonsolidowanym sprawozdaniu
z wyniku i pozostatych catkowitych dochodow” w pozycji ,Instrumenty zabezpieczajgce przeptywy srodkow
pienieznych - kwota ujeta w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych”.

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

Zapasy
Zapasy w Grupie stanowig przede wszystkim:

e produkcje w toku, w ktdrej ujmowane sg naktady na projekty deweloperskie oraz grunty przeznaczone
pod przyszte projekty,
e wyroby gotowe, w ktdérych prezentowane sg zakoriczone projekty deweloperskie tj. mieszkania,
komérki, miejsca parkingowe, garaze.
Zapasy s wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartosci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto
mozliwej do uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia skfadajg sie koszty zakupu, koszty
przetworzenia oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca
i stanu.

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

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

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.
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Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne
na zadanie oraz krétkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na
gotéwke, 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 wytacznie wowczas, gdy sktadnik aktywow (grupa
aktywow) jest dostepny w swoim obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych
i zwyczajowo przyjetych warunkéw sprzedazy, a wystgpienie 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. Niektdre aktywa trwate
zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, takie jak aktywa finansowe oraz aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, wyceniane sg 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 wiasny

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

Akcje Spoétki dominujacej nabyte i zatrzymane przez Spétke dominujacg lub spotki zalezne pomniejszajg kapitat
wiasny. Akcje wiasne wyceniane sg w cenie nabycia.

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

Pozostate kapitaty obejmuja:

e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programdw ptatnosci akcjami oraz
e  kapitat z kumulacji pozostatych catkowitych dochodéw obejmujacych:
e instrumenty kapitatowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody,

e wycene instrumentow zabezpieczajagcych przeptywy pieniezne (patrz podpunkt dotyczacy
rachunkowosci zabezpieczen),

e  rozinice 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 oraz wynik finansowy biezgcego roku.

Wszystkie transakcje z wtascicielami Spétki dominujacej prezentowane sg osobno w ,Skonsolidowanym
sprawozdaniu ze zmian w kapitale wtasnym”.
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Ptatnosci w formie akcji

W przypadku programéw motywacyjnych wartos¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana
jest w sposdb posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwe]j przyznanych instrumentow kapitatowych.
Wartosc¢ godziwa opcji wyceniana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien
(osiaggniecie 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 szacunkéw co do liczby opcji, do ktdrych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie.
Przy ustalaniu liczby opcji, do ktdrych nastapi nabycie uprawnien, sa uwzgledniane nierynkowe warunki
nabycia uprawnien.

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

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opcji przenoszona jest do
pozostatych kapitatow, po pomniejszeniu o koszty emisji akcji.

Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze
obejmujg nastepujace tytuty:
e  krotkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na
ubezpieczenia spoteczne,
e  rezerwe na niewykorzystane urlopy oraz

e inne dtugoterminowe Swiadczenia pracownicze, do ktérych Grupa zalicza odprawy emerytalne.

Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

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

Rezerwy na niewykorzystane urlopy

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

Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Grupie pracownicy Spétek Grupy maja prawo do
odpraw emerytalnych. Odprawy emerytalne sg 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 przyporzagdkowania
kosztéw do okreséw nabywania uprawnien przez pracownikow.

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

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sa uyjmowane w wyniku.
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Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajgcy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ 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:

e udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktéw i wykonanych ustug,
e  toczace sie postepowania sgdowe oraz sprawy sporne,

e  restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepisdw 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 naktadéw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na
podstawie najbardziej wiarygodnych dowodow dostepnych na dzien sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw
wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest ustalana poprzez zdyskontowanie
prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezacej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego
ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. lJezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest uimowane jako koszt finansowy.

Jezeli Grupa spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy
ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywodw, ale tylko wéwczas, gdy
istnieje wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten rzeczywiscie nastapi. Jednakze wartos$é tego aktywa nie moze
przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkéw 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 potaczenia jednostek gospodarczych zgodnie
z MISSF3.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa wykazuje w aktywach w pozycji ,Rozliczenia miedzyokresowe” optacone z gory koszty dotyczace
przysztych okreséow sprawozdawczych oraz rozliczenie czynszu efektywnego. W pozycji ,Rozliczen
miedzyokresowych” zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych okreséw (z wytgczeniem
zaliczek przekazanych przez klientéw na poczet nabycia lokali), w tym réwniez srodki pieniezne otrzymane na
sfinansowanie srodkéw trwatych, ktére rozliczane sg zgodnie z MSR 20 ,Dotacje rzagdowe” oraz bierne
rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

Dotacje ujmowane sg wytgcznie wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze Grupa spetni warunki
zwigzane z dang dotacjg oraz ze dana dotacja zostanie faktycznie otrzymana.

Dotacja dotyczaca danej pozycji kosztowej jest ujmowana jako przychdd w sposéb wspoétmierny do kosztow,
ktére dotacja ta ma w zamierzeniu kompensowac.

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

Zasady obowigzujgce od 01.01.2018
Przychody ze sprzedazy stanowig wytgcznie przychody z umoéw z klientami objete zakresem MSSF 15. Sposdb
ujmowania przychoddéw ze sprzedazy w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy, w tym zaréwno
wartos¢, jak i moment rozpoznania przychoddw, okresla piecioetapowy model obejmujacy nastepujgce kroki:

o identyfikacja umowy z klientem,

e identyfikacja zobowigzan do wykonania swiadczenia,

o  okreslenie ceny transakcyjnej,

e  przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania $wiadczenia,

e  ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu.

Identyfikacja umowy z klientem
Grupa ujmuje umowe z klientem tylko wowczas, gdy spetnione sg wszystkie nastepujgce kryteria:
e strony umowy zawarty umowe (w formie pisemnej, ustnej lub zgodnie z innymi zwyczajowymi praktykami
handlowymi) i s3 zobowigzane do wykonania swoich obowigzkéw;
e  Grupa jest w stanie zidentyfikowac prawa kazdej ze stron dotyczace débr lub ustug, ktdre majg zostac
przekazane;
e  Grupa jest w stanie zidentyfikowac warunki ptatnosci za dobra lub ustugi, ktére majg zostac¢ przekazane;
e umowa ma tres¢ ekonomiczng (tzn. mozna oczekiwaé, ze w wyniku umowy ulegnie zmianie ryzyko,
rozktad w czasie lub kwota przysztych przeptywdw pienieznych Grupy); oraz
e jest prawdopodobne, ze Grupa otrzyma wynagrodzenie, ktére bedzie jej przystugiwato w zamian za dobra
lub ustugi, ktére zostang przekazane klientowi.

Identyfikacja zobowiagzarn do wykonania swiadczenia
W momencie zawarcia umowy Grupa dokonuje oceny débr lub ustug przyrzeczonych w umowie z klientem
i identyfikuje jako zobowigzanie do wykonania swiadczenia kazde przyrzeczenie do przekazania na rzecz klienta
dobra lub ustugi (lub pakietu débr lub ustug), ktére mozna wyodrebnic lub grupy odrebnych débr lub ustug, ktére
sg zasadniczo takie same i w taki sam sposéb przekazywane klientowi.
Dobro lub ustuga sg wyodrebnione, jezeli spetniaja oba nastepujace warunki:
e  klient moze odnosi¢ korzysci z dobra lub ustugi albo bezposrednio, albo poprzez powigzanie z innymi
zasobami, ktére sg dla niego tatwo dostepne oraz
e obowigzek Grupy do przekazania dobra lub ustugi klientowi mozna wyodrebni¢ sposréd innych
obowigzkdéw okreslonych w umowie.

Ustalenie ceny transakcyjnej

W celu ustalenia ceny transakcyjnej Grupa uwzglednia warunki umowy oraz stosowane przez nig zwyczajowe
praktyki handlowe. Cena transakcyjna to kwota wynagrodzenia, ktére zgodnie z oczekiwaniem Grupy bedzie jej
przystugiwa¢ w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi, z wytgczeniem kwot pobranych w
imieniu oséb trzecich. Wynagrodzenie okreslone w umowie z klientem moze obejmowac kwoty state, kwoty
zmienne lub oba te rodzaje kwot. W grupie wystepujg wytgcznie umowy obejmujgce kwoty state.

Do momentu ujecia przychoddw ze sprzedazy mieszkan spétki z Grupy otrzymujg od klientéw zaliczki, ktére do dnia
ujecia przychodu prezentowane sg jako zobowigzania.

Gwarancje udzielone przez Grupe na sprzedane produkty/ustugi ujimowane sg zgodnie z MSR 37, poniewaz ich
warunki odzwierciedlaja wytgcznie zapewnienie, ze produkty/ustugi dostarczane przez Grupe bedg dziatac¢ zgodnie
z zamierzeniem stron, wyrazonym w ustalonej specyfikacji.
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Przypisanie ceny transakcyjnej do zobowigzan do wykonania swiadczenia

Grupa przypisuje cene transakcyjng do kazdego zobowigzania do wykonania swiadczenia (lub do odrebnego dobra
lub odrebnej ustugi) w kwocie, ktéra odzwierciedla kwote wynagrodzenia, ktére — zgodnie z oczekiwaniem Grupy —
przystuguje jej w zamian za przekazanie przyrzeczonych débr lub ustug klientowi

Ujecie przychodu podczas wypetniania zobowigzan do wykonania swiadczenia lub po ich wypetnieniu

Grupa ujmuje przychody w momencie wypetniania (lub w trakcie wypetniania) zobowigzania do wykonania
Swiadczenia poprzez przekazanie przyrzeczonego dobra lub ustugi klientowi. Przychody uzyskiwane przez Grupe
obejmujg gtéwnie sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych oraz najem nieruchomosci.

Przychody generowane z dziatalnosci deweloperskiej s3 rozpoznawane przez Grupe w momencie, kiedy Grupa
przeniesie przyrzeczony lokal na klienta aktem notarialnym, gdyz w tym momencie klient uzyskuje kontrole nad
lokalem mieszkalnym. Z tego wzgledu przychody ze sprzedazy mieszkan sg rozpoznawane w okreslonym momencie.

Przychody z najmu sg ujmowane w czasie liniowo gdyz klient jednoczesnie otrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze
ustugi, w miare wykonywania przez Grupe ustugi

Odsetki i dywidendy

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

Zasady, ktore obowigzywaty do 31.12.2017

Przychody ze sprzedazy ujmowane sg w wartosci godziwej zaptat otrzymanych lub naleznych i reprezentuja
naleznosci za produkty, towary i ustugi dostarczone w ramach normalnej dziatalnosci gospodarczej, po
pomniejszeniu o rabaty, podatek od towardw 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.

Sprzedaz towardow i produktow
Przychody ze sprzedazy towardw i produktéw ujmowane sg, jezeli spetnione zostaty nastepujace warunki:

e  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.

e  kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb.
e istnieje prawdopodobienstwo, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu transakcji oraz

e  koszty poniesione oraz te, ktére zostang poniesione w zwigzku z transakcjg, mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposob.

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

Przychody z tytutu wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg metodg liniowg przez okres wynajmu
wynikajacy z zawartych umow.

Odsetki i dywidendy

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

N

otrzymania.
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Koszty operacyjne

Koszty operacyjne s3 ujmowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddw i kosztow. Grupa
prezentuje w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.

Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

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

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed
opodatkowaniem w zwigzku z czasowym przesunieciem przychoddéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztow
stanowigcych koszty uzyskania przychodéw do innych okreséw oraz wytaczeniem pozycji kosztow
i przychodow, ktore 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 réoznicach pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywoéw i pasywow a odpowiadajgcymi im
wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

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

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

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy,
a w przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajace dla realizacji sktadnika
aktywow lub jego czesci nastepuje jego odpis.

Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkow

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

Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okresow ekonomicznej uzytecznosci aktywow
trwatych, podlegajgcych amortyzacji. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdéw przyjete przez Grupe
w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzacji odzwierciedlaja
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oczekiwany okres przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne
okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztosci moga roznic sie od zaktadanych, w tym rowniez ze
wzgledu na techniczne starzenie sie majgtku. Wartos¢ bilansowa aktywow trwatych podlegajgcych
amortyzacji prezentowana jest w notach nr 6.8 i 6.9.

Nieruchomosci inwestycyjne

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona na podstawie aktualnych wycen
niezaleznych rzeczoznawcéw. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci godziwej
okreslona zostata za pomoca metody rynkowej. Na poziomie 3 wykorzystano metode dochodowa
uwzgledniajgcg zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Skutki wyceny nieruchomosci do wartosci
godziwej zostaty ujete w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w pozycji Zmiana wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych (+/-). Szczegdty zostaty opisane w nocie 6.10.

Rezerwy

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

Aktywa na podatek odroczony

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdéw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami
podatkowymi opiera sie na budzetach spdtek Grupy zatwierdzonych przez Zarzad Spétki dominujacej. Jezeli
prognozowane wyniki finansowe wskazujg, ze spdtki Grupy osiggna dochdd do opodatkowania, aktywa na
podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

Utrata wartosci aktywow niefinansowych

W celu okreslenia wartosci uzytkowej Zarzad szacuje prognozowane przeptywy pieniezne oraz stope, ktorg
przeptywy dyskontowane sg do wartosci biezgcej (patrz podpunkt dotyczacy utraty wartosci aktywow
niefinansowych). W procesie wyceny wartosci biezgcej przysztych przeptywéw dokonywane sg zatozenia
dotyczace prognozowanych wynikéw finansowych. Zatozenia te odnoszg sie do przysztych zdarzen
i okolicznosci. Faktycznie zrealizowane wartosci moga réznic sie od szacowanych, co w kolejnych okresach
sprawozdawczych moze przyczynic sie do znaczgcych korekt wartosci aktywow Grupy.
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6.4. Segmenty operacyjne

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalnos¢ na nastepujace segmenty operacyjne:

e  dziatalnos$¢ deweloperska obejmujaca budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

e  dziatalnos¢ komercyjna obejmujaca budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych na wiasny
rachunek,

e  pozostata dziatalno$¢ nie przypisana do wczesniejszych segmentow, z ktérych zadna nie przekracza
progow ilosciowych.

Grupa prowadzita dziatalnos¢ na terenie Polski i 100% przychodéw we wszystkich Segmentach dziatalnosci
generowanych jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju.

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami zaprezentowane zostaty w sprawozdaniu z sytuacji finansowej,
w szczegolnosci przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania wyodrebnione zostaty w jednej pozycji.

Tabela nr 1 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2018-31.12.2018

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ RAZEM
deweloperska komercyjna pozostata

Przychody ze sprzedazy 476 472 6918 1084 484 474
Przychody ze sprzedazy produktéow 471980 - - 471980
Przychody ze sprzedazy ustug 4489 6918 1084 12491
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 3 - - 3
Koszt wiasny sprzedazy 348 260 3739 158 352 157
Koszt sprzedanych produktow 345904 - - 345904
Koszt sprzedanych ustug 2353 3739 158 6250
Koszt sprzedanych towardéw i materiatow 3 - - 3
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 128 212 3179 926 132317
Koszty sprzedazy 12 229 310 8 12 547
Koszty ogdlnego zarzgdu 31428 1539 367 33334
Pozostate przychody operacyjne 24177 774 - 24 951
Pozostate koszty operacyjne 20435 3220 - 23 655
Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - (3943) - (3943)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 88 297 (5 059) 551 83789
Przychody finansowe 2180 212 - 2392
Koszty finansowe 4618 1884 - 6502
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych met. pw (+/-) -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 85 859 (6731) 551 79 679
Podatek dochodowy 24 486 (833) - 23653
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 61373 (5 898) 551 56 026

Kwota amortyzacji przypisana do dziatalnosci deweloperskiej to 1 405 tys. zt, a do dziatalnosci komercyjnej 711 tys.
zt. Razem amortyzacja w 2018 roku wynosita 2 116 tys. zt.
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Tabela nr 2 - Segmenty operacyjne za okres 01.01.2017-31.12.2017

Dziatalnos¢

Dziatalnos¢

Dziatalnos¢

deweloperska komercyjna pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 324 684 5187 414 330 285
Przychody ze sprzedazy produktéw 320995 - - 320995
Przychody ze sprzedazy ustug 3485 5187 414 9 086
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 204 - - 204
Koszt wtasny sprzedazy 236 574 3225 34 239 833
Koszt sprzedanych produktow 234116 - - 234116
Koszt sprzedanych ustug 2054 3225 34 5313
Koszt sprzedanych towardéw i materiatow 404 - - 404
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 88 110 1962 379 90 452
Koszty sprzedazy 11102 255 - 11357
Koszty ogdlnego zarzadu 25714 1622 99 27 435
Pozostate przychody operacyjne 22 699 32 - 22731
Pozostate koszty operacyjne 3825 2807 - 6632
Zmiana wartos$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) - (2 154) - (2 154)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) 74 1 - 75
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 70 242 (4 842) 281 65 680
Przychody finansowe 1340 98 4500 5938
Koszty finansowe 3041 1408 - 4449
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych met. pw (+/-) - - - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 68 541 (6 152) 4781 67 169
Podatek dochodowy 11 200 (1313) 9888
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 57341 (4 840) 4781 57 282

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

zt. Razem amortyzacja w 2017 roku wynosita 1 584 tys. zf.

6.5. Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi

6.5.1. W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018

W 2018 roku dokonano ostatecznego rozliczenia przejecia spotki Archicom Polska S.A. (poprzednio mLocum S.A.).
W wyniku tego rozliczenia nie wystapity korekty prowizorycznie ustalonych wartosci aktywdéw oraz zobowigzan
przejetej spotki, ujawnionych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok 2017.

Zawarcie przyrzeczonej umowy z mBank S.A. zostato szerzej opisane w ponizszym punkcie.

6.5.2. W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2017
Nabycie Archicom Polska S.A. (poprzednio mLocum S.A.)

W dniu 31 lipca 2017 Spétka dominujgca przejeta kontrole nad mLocum S.A. z siedzibg w todzi, ktéra prowadzi
dziatalnos¢ w ramach segmentu operacyjnego dziatalno$¢ deweloperska. Spdtka dominujgca dokonata przejecia w
celu umocnienia pozycji Grupy, wejscia na nowe rynki (Krakow, Poznan, £tédz, Tréjmiasto), zwiekszenia banku
gruntow. Transakcja nabycia zostata podzielona na etapy, w ktérych prawna witasnos¢ udziatéw zostata
przeniesiona: w etapie | -51%; w etapie 11-28,99%. Etap | zostat zrealizowany 31 lipca 2017, a etap I1 20 grudnia 2018.
W zwigzku z faktem pewnosci realizacji etapu Il w okresie przejsciowym miedzy etapem | a etapem Il Spdtka
dominujgca sprawowata wtadze nad nabytg spo6tkg, samodzielnie kierujac dziatalnoscig operacyjna, praktycznie bez
dodatkowych zgdd pozostatych akcjonariuszy. Przewidziane w umowie transakcje, dla ktérych wymagana byta
zgoda co najmniej jednego z akcjonariuszy mniejszosciowych miaty charakter praw ochronnych dla tych
akcjonariuszy. Tym samym Grupa ocenita, iz kontrole nad pakietem 79,99% akcji mLocum S.A. - zgodnie z MSSF 10

-

— nabyta z dniem 31 lipca 2017.
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Procent Aktywa netto Zyski

przejetych Zaptata przejetej s e zatrzymane
Wartos¢ firmy

Data przejecia  instrumentéw jednostki )/ 2ysk () (potaczenie
kapitatowych z udziaty nie (wartosc v pod wspdlng
prawem glosu  Przejmujacy dajace kontroli godziwa) kontrolg)

;:;zz;m SA 31-07-2017 79,99% 84349356 25 838 252 129126 697 (-)18 939 089 -

Zyski na okazyjnych przejeciach Grupa ujeta w pozycji ,,Pozostatych przychodéw 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.

Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci prowizoryczne zidentyfikowanych aktywdéw oraz
zobowigzan przejetej spotki na dzien nabycia przedstawiaty sie nastepujgco:

mLocum SA — dane w tys.

zt
Aktywa
Wartosci niematerialne -
Rzeczowe aktywa trwate 2802
Aktywa z tytutu podatku odroczonego -
Zapasy 175659
Naleznosci i pozyczki 2329
Pozostate aktywa 6291
Srodki pieniezne 6866
Aktywa razem 193 946
Zobowiqzania
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 1876
Rezerwy 12112
Kredyty, pozyczki 4995
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 4572
Pozostate zobowigzania 52165
Zobowigzania razem 64 820
Wartos¢ godziwa aktywow netto 129 127
Wartosé firmy (+) / Zysk (-) (18 939)
Zaptata za przejetg jednostke: 110 188
Podmioty niekontrolujgce:
Udziaty niedajgce kontroli 25 838
Przejmujgcy:
Srodki pieniezne 84 349
Instrumenty kapitatowe przejmujgcego -
Zobowigzania wobec poprzednich wtascicieli -
Zaptata warunkowa -
Wartos$¢ godziwa inwestycji posiadanych przed przejeciem (nabycie kilkuetapowe) -
Inne -
Koszty powigzane z przejeciem obcigzajace wynik przejmujacego* 561
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6.6.

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

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

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

W skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych za rok 2017 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 przeptywow dotyczgcych 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.

Ujeta na date przejecia wartos¢ udziatéw niedajgcych kontroli w mLocum SA w kwocie 25 838 tys. PLN zostata
okreslona jako przypadajacy na niekontrolujgcych udziat w wartosci godziwej aktywdéw netto przejmowanej
jednostki.

Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystepujg udziaty w jednostkach stowarzyszonych.

Wykaz jednostek zaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w informacjach ogdlnych niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Grupa posiada jedng jednostke zalezng posiadajgcg rowniez udziaty niekontrolujgce: Archicom Polska S.A. (dawnie;j:
mLocum S.A.) z siedziba w todzi, prowadzacy dziatalno$¢ na terenie Polski. Spdétka prowadzi dziatalnosé
deweloperska gtdownie na terenie Krakowa, Poznania, todzi i Tréjmiasta.

Istotne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy udziaty nie dajgce kontroli wraz z podstawowymi
informacjami finansowymi zawarto w tabelach ponize;j.

Tabela nr 3 — Inwestycje w jednostkach zaleznych

31.12.2018 31.12.2017
Udziaty niedajace kontroli (% gtoséw) 20,01% 20,01%
Udziaty niedajace kontroli (% udziatéw wtasnosciowych) 20,01% 20,01%

31.12.2018 31.12.2017
Aktywa trwate 34678 5687
Aktywa obrotowe 215880 215472
Aktywa razem 250 558 221159
Zobowigzania dtugoterminowe 57194 21744
Zobowigzania krétkoterminowe 45071 66 234
Zobowigzania razem 102 264 87978
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 118 620 106 531
Udziaty niedajace kontroli 29673 26 650
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od 01.08.2017 do

31.12.2018 31.12.2017

Przychody ze sprzedazy 113725 13 440
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom podmiotu dominujacego 12 088 3243
Zysk (strata) netto przypadajacy podmiotom niekontrolujgcym 3024 811
Zysk (strata) netto 15112 4054
Pozostate catkowite dochody przypadajgce akcjonariuszom podmiotu dominujacego - -
Pozostate catkowite dochody przypadajgce podmiotom niekontrolujgcym - -
Pozostate catkowite dochody - -
Catkowite dochody przypadajace akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 12 088 3243
Catkowite dochody przypadajgce podmiotom niekontrolujgcym 3024 811
Catkowite dochody 15112 4054
Dywidendy wyptacone podmiotom niekontrolujgcym - -
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 42 637 26451
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej (28 257) 8958
Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej 33675 4833
Zmiana netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw 48 055 40 242

6.7. Wartosc firmy

Wartos¢ firmy nie wystepuje.

6.8. Wartosci niematerialne

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

Tabela nr 4 — Wartosci niematerialne wedtug stanéw na 31.12.2018 oraz 31.12.2017

Wartosci
Oprogramo- Pozostate .
. Patenty . , . niemate-
Znaki N wanie Koszty prac  wartosci .
i N . rialne w Razem
towarowe . . kompute- rozwojowych niemate- .
licencje . trakcie
rowe rialne .
wytwarzania
Stan na 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa brutto - 1596 2178 - - 1 3775
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce - (1 060) (491) - - - (1551)
Wartos¢ bilansowa netto - 536 1687 - - 1 2224
Stan na 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa brutto - 1000 499 - - 1530 3029
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace - (443) (379) - - - (822)
Wartos¢ bilansowa netto - 557 120 - - 1530 2207
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Tabela nr 5 — Zmiany wartosci niematerialnych w okresach 01.01.2018-31.12.2018 oraz 01.01.2017-31.12.2017

Wartosci
Oprogramo- Pozostate .
. Patenty . , . niemate-
Znaki . wanie Koszty prac  wartosci .
i . . rialnew Razem
towarowe . . kompute- rozwojowych niemate- .
licencje . trakcie
rowe rialne .
wytwarzania
za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
- 557 120 - - 1530 2207
01.01.2018
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych - - - - - - -
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 595 643 - - (495) 743
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 1 1036 - - (1034) 3
Amortyzacja (-) - (617) (112) - - - (729)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
31.12.2018 - 536 1687 - - 1 2224
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
- 221 142 - - 7 1
01.01.2017 676 039
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 407 60 - - 957 1423
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (10) (6) - - - (15)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 65 5 - - (103) (33)
Amortyzacja (-) - (126) (79) - - - (206)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien
- 557 12| - - 15 2207
31.12.2017 0 30 0

Wzrost wartosci oprogramowania komputerowego (reklasyfikacja wartosci niematerialnych i prawnych w trakcie
wytwarzania) to przede wszystkim skutek przyjecia do uzytkowania oprogramowania: Sharepoint (630 tys. ztotych),
panelu klienta (495 tys. ztotych) oraz systemu finansowo-ksiegowego Teta (414 tys. ztotych).

Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku
w nastepujacych pozycjach:

Tabela nr 6 — Amortyzacja wartosci niematerialnych ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku

Wyszczegélnienie od 01.01.2018do od 01.01.2017 do

31.12.2018 31.12.2017
Koszt wtasny sprzedazy 2 -
Koszty ogdlnego zarzadu 727 206
Koszty sprzedazy - -
Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych WNiP - -
Inne - -
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 729 206
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6.9. Rzeczowe aktywa trwate

Ponizsze tabele przedstawiajg nabycia i zbycia oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych aktywéw trwatych:

Tabela nr 7- Rzeczowe aktywa trwate wedtug stanéw na 31.12.2018 oraz 31.12.2017

Rzeczowe
Budynkii Maszynyi  Srodki ©ozostale aktywa
Grunty . Srodki trwate w Razem
budowle urzadzenia transportu .
trwate trakcie
wytwarzania
Stan na 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa brutto 4822 13777 3018 1417 1463 11 24508
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (608) (5 380) (1997) (765) (919) - (9 669)
Wartos¢ bilansowa netto 4214 8397 1021 652 544 11 14 839
Stan na 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa brutto 4913 14528 2772 1274 1349 65 24 902
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujace (553) (5094) (1798) (706) (795) - (8947)
Wartos¢ bilansowa netto 4360 9434 974 568 554 65 15 955

Tabela nr 8 — Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych w okresach 01.01.2018-31.12.2018 oraz 01.01.2017-

31.12.2017

Rzeczowe

Grunty Budynki i Maszan : Srodki PW;’::::: tr:(::g” \:l Razem
budowle urzadzenia transportu X
trwate trakcie
wytwarzania
za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018
Wartos¢ bilansowa netto na dzieri 01.01.2018 4360 9434 974 568 554 65 15955
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych - - - - - - -
Zwiegkszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - 327 216 155 64 762
Sprzedaz spotki zaleznej (-) - - - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) (91) (307) (3) - (5) - (406)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - 33 - - (118) (85)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) - - - - - R R
Amortyzacja (-) (55) (730) (310) (132) (160) - (1387)
Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci (-) - - - - - - -
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych - - - - - - -
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - - - - - -
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2018 4214 8397 1021 652 544 11 14 839
za okres od 01.01.2017 do 31.12.2017

Wartos¢ bilansowa netto na dzier 01.01.2017 4062 7329 734 384 483 300 13 293
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych - - - - - - -
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 85 673 57 199 39 1054
Sprzedaz spétki zaleznej (-) - - - - - - -
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - (90) (121) (119) (85) (214) (629)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) 353 2834 (8) 382 116 (60) 3616
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) - - - - - - -
Amortyzacja (-) (55) (725) (304) (136) (159) - (1378)
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci (-) - - - - - - -
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych - - - - - - -
Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - - - - - - -
Wartos¢ bilansowa netto na dzier 31.12.2017 4360 9434 974 568 554 65 15955
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Amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych zostata ujeta w nastepujgcych pozycjach skonsolidowanego
sprawozdania z wyniku i sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

Tabela nr 9 - Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych ujeta w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku

od 01.01 do 31.12.2018 od 01.01 do 31.12.2017

Koszt wtasny sprzedazy - 28
Koszty ogdlnego zarzadu 1387 1287
Koszty sprzedazy - 59

Cena nabycia (koszt wytworzenia) innych aktywow

Inne - 5

Razem amortyzacja rzeczowych aktywoéw trwatych 1387 1378

Gtéwng pozycja rzeczowych aktywow trwatych jest budynek biurowy Liskego 7 zlokalizowany we Wroctawiu —
siedziba Grupy Archicom. Na dzien 31 grudnia 2018 roku wartos¢ bilansowa budynku Liskego 7 wraz z gruntem
stanowity zabezpieczenie zobowigzan Grupy. Informacje o zabezpieczeniach zobowigzan zaprezentowano w tabeli
nr 25.

Grupa Archicom w 2018 roku nie zawierata istotnych transakcji nabycia i sprzedazy rzeczowych aktywoéw trwatych.

6.10. Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2018 wchodzity:
e nieruchomos$é komercyjna West Forum 1A ,ul. Strzegomska, Wroctaw
e nieruchomosé przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul Strzegomska
e nieruchomos$¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum ul. Otyriska
e nieruchomos$¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w Gajkowie
e nieruchomos¢ City Forum ul Traugutta Wroctaw
e  nieruchomos¢ inwestycyjna — ustugowa Olimpia Port ,Wroctaw
e nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw

° lokale mieszkalne Warszawa ul Zaborowska

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31grudnia 2017 wchodzity:
e nieruchomosé¢ komercyjna West Forum 1A ,ul. Strzegomska, Wroctaw
e  nieruchomosé przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum, ul Strzegomska
e nieruchomosé przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West Forum ul. Otynska
e nieruchomosé¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowg w Gajkowie
e  nieruchomos¢ komercyjna City Forum , ul Traugutta Wroctaw
e  nieruchomos¢ inwestycyjna — ustugowa Olimpia Port ,Wroctaw
e nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw

° lokale mieszkalne Warszawa ul Zaborowska
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Tabela nr 10 — Zmiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 01.01.2018-31.12.2018 oraz 01.01.2017-

31.12.2017
31.12.2018 31.12.2017
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 150 407 146 574
Nabycie przez potaczenie jednostek gospodarczych - 1756

Nabycie nieruchomosci - _

Aktywowanie pdzniejszych naktaddw 42902 13022

Sprzedaz spotki zaleznej (-) - -

Zbycie nieruchomosci (-) - (8194)
Inne zmiany (reklasyfikacje, przeniesienia itp.) (+/-) - (598)
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) (3943) (2 154)

Réznice kursowe netto z przeliczenia (+/-) - _

Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 189 366 150 407

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sg przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku
W pozycji ,Zmiana wartos$ci 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:

e 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,

e  poziom 2 — dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na
poziomie 1, ktére sg obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania, albo
posrednio, albo bezposrednio,

e poziom 3 — dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace danego
sktadnika aktywoéw lub zobowigzania.

Warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na
poszczegdlne dni bilansowe nastepujgco:
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Tabela nr 11— Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedfug pozioméw wartosci godziwej

Identyfikator Razem
entytikato Opis Poziom1l Poziom2 Poziom3  wartos¢
godziwa
Stan na 31.12.2018
nieruchomosé przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
. Forum, ul Strzegomska Wroctaw
Archicom S.A. - — - 4022 - 4022
Nieruchomos¢ gruntowa -ustugowa przeznaczona do sprzedazy
(kompleks Olimpia Port)
Archicom Sp. z 0.0.-
L. P . nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w Gajkowie - 1341 1341
Realizacja Inwestycji Sp,K.
Archicom Nieruchomosci Sp.  Nieruchomo$¢ przeznaczona pod budowe City Forum, ul
61776 - 61776
z0.0.5SK Traugutta Wroctaw, cz 1
Archicom Nieruchomosci Sp.  Nieruchomo$¢ przeznaczona pod budowe City Forum, ul 30255 ) 30255
z0.0.14 SK Traugutta Wroctaw, cz 2
Space Investment Strzegomska 2 nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
12 066 - 12 066
Sp.z 0.0. SK Forum,ul Strzegomska cz.1
Space Investment Strzegomska 3 nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
. . 4067 - 4067
Sp. z 0.0.-Otyniska Sp.K Forum, ul. Otynska
Space Investment Strzegomska 3 nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West 7435 . 7435
Sp.z0.0.5p. K Forum, ul Strzegomska cz.2
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A, ul. Strzegomska, . 64942 64942
Wroctaw
Archicom Polska SA Nieruchomosci mieszkalne 1756 1756
Altona Investments Sp.z 0.0.  Nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw 1706 1706
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2018 123 083 66 283 189 366
Stan na 31.12.2017
nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
. Forum, ul Strzegomska Wroctaw
Archicom S.A. . — - 4035 - 4035
Nieruchomos$¢ gruntowa -ustugowa przeznaczona do sprzedazy
(kompleks Olimpia Port)
Archicom Sp. z 0.0.- ) . . -
L . nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowa w Gajkowie - 1544 1544
Realizacja Inwestycji Sp,K.
Archicom Nieruchomogci Sp. z Nieruchomos$¢ przeznaczona pod budowe City Forum
5 SK 48 298 - 48 298
00 ul Traugutta Wroctaw
nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
Space Investment Strzegomska 2 Forum, 11933 . 11933
Sp.z 0.0. SK
ul Strzegomska cz.1
nieruchomos¢ przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
Space Investment Strzegomska 3 Forum
) 401 - 401
Sp. z 0.0.-Otynska Sp.K 018 018
ul. Otyniska
nieruchomosé przeznaczona pod kolejne etapy kompleksu West
Space Investment Strzegomska 3 Forum, 7599 . 7599
Sp.zo0.0.Sp. K
ul Strzegomska cz.2
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. nieruchomos¢ komercyjna West Forum 1A, ul. Strzegomska, . 69518 69 518
Wroctaw
Archicom Polska SA Nieruchomosci mieszkalne 1756 1756
Altona Investments Sp.z 0.0.  Nieruchomos¢ inwestycyjna ul Jednosci Narodowej Wroctaw 1706 1706
Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2017 79 345 71062 150 407
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Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujacymi metodami:

poziom 3

Wartosc godziwa zostata okreslona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu
pomniejszone o koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopg 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 sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczace dane wejsciowe to
szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczace obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana wartos¢
godziwa wzrosnie, jezeli szacowane stawki wzrosna, obtozenie wzrosnie, a stopa dyskontowa spadnie.
Wycena jest wrazliwa na wszystkie te czynniki. Zarzad Spotki Dominujacej 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 nastepujace wartosci:

Tabela nr 12 — Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci komercyjnej Strzegomska Nowa Sp. z o.o.

31.12.2018 31.12.2017
Strzegomska Nowa Sp. z o.0.
Szacowana stawka za najem m2 biura 11,13 EUR/m2 11,50 EUR/m2
Obtozenie na dzien bilansowy 77,94% 67,46%
Stopa dyskontowa 8,00% 8,00%

poziom 2

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

Uzgodnienie wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wartos¢ godziwa zostata sklasyfikowana

na poziomie 3 wyglada nastepujaco:

Tabela nr 13 — Zmiana wartosci bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych z poziomu 3 wartosci godziwej

od 01.01.2018 do od 01.01.2017 do
31.12.2018 31.12.2017
Saldo na poczatek okresu 71062 77 491
Zyski (straty) ujete w:
Wynik Finansowy (+/-) (4779) (6 640)
Zakup (+) - 770
Zbycie lub przeniesienie do zapasdéw (-) - (559)
Przeniesienie do poziomu 3 (+) - -
Przeniesienie z poziomu 3 (-) - -
Inne zmiany (réznice kursowe z przeliczenia) (+/-) - -
Saldo na koniec okresu 66 283 71062
Zysk (strata) ujety w wyniku przypadajacy na nieruchomosci pozostajace w (4779) (6 640)

saldzie na dzien bilansowy.
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W okresie sprawozdawczym Grupa Kapitatowa osiggneta przychody z czynszéw oraz ujeta w wyniku bezposrednie

koszty utrzymania nieruchomosci w nastepujacej wysokosci:

Tabela nr 14 — Przychody z czynszéw oraz bezposrednie koszty utrzymania nieruchomosci czynszowych

od 01.01.2018 do od 01.01.2017 do

31.12.2018 31.12.2017

Przychody z czynszéw 6288 4628
Bezposrednie koszty operacyjne dotyczqce:

Nieruchomosci przynoszacych przychody z czynszow 2453 2147

Nieruchomosci, ktére w danym okresie nie przyniosty przychoddéw z czynszéw - -

Bezposrednie koszty operacyjne 2453 2147

Nieruchomosci inwestycyjne oddawane sg w najem na podstawie nieodwotalnych uméw zawartych na okres 5-10

lat. Wartos¢ przysztych minimalnych optat leasingowych z leasingu operacyjnego nieruchomosci przedstawia sie

nastepujaco:

Tabela nr 15 — Przyszte minimalne optaty leasingowe z nieruchomosci inwestycyjnych

31.12.2018 31.12.2017
Przyszte minimalne opftaty z tytutu umoéw nieodwotalnego leasingu operacyjnego:
Ptatne w okresie do 1 roku 3452 4530
Ptatne w okresie od 1 roku do 5 lat 10 850 18119
Pfatne powyzej 5 lat - -
Razem 14 302 22 648

6.11. Aktywa oraz zobowigzania finansowe

6.11.1. Wycena aktywow i zobowigzan finansowych od 1 stycznia 2018

Grupa kwalifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujacych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC) — pozycje wykazane w tej kategorii jako dane poréwnywalne

w ubiegtym roku byty w catosci wykazane w kategorii ,,Pozyczki i naleznosci”.

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajace (HI)
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Tabela nr 16 — Klasyfikacja aktywoéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Poza Razem
AC FVOCI FVP&L HI MISSF 9
Stan na 31.12.2018

Aktywa trwate:

Naleznosci i pozyczki 295 - - - - 295
Pochodne instrumenty finansowe - - - - - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - - - - - -
Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10 038 - - - 44981 55019
Pozyczki - - - - - _
Pochodne instrumenty finansowe - - - 131 - 131
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165792 - - - - 165 792
Kategoria aktywow finansowych razem 176 125 - - 131 44 981 221237

Stan na 01.01.2018

Aktywa trwafe:

Naleznosci i pozyczki - - - - - -
Pochodne instrumenty finansowe - - - - - -
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe - - - - - -
Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 9 466 - - - 33264 42 730
Pozyczki 334 - - - - 334
Pochodne instrumenty finansowe - - - - - _
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - - - - - _
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 130022 - - - - 130022
Kategoria aktywow finansowych razem 139 822 - - - 33 264 173 086

Grupa kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC) — pozycje wykazane w tej kategorii jako dane poréwnywalne

w ubiegtym roku byty w catosci

zamortyzowanego kosztu”,

wykazane w kategorii ,Zobowigzania wyceniane wedtug

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

e instrumenty finansowe zabezpieczajace (HI).
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Tabela nr 17 - Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finansowych wg MSSF 9

Wyszczegdlnienie Razem
AC Poza MSSF 9

Stan na 31.12.2018
Zobowiqzania dfugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 176 446 - - 176 446
Leasing finansowy = - 43 43
Pochodne instrumenty finansowe - - - -
Pozostate zobowigzania* 24 164 - - 24 164
Zobowiqzania krétkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 50 035 - 309 484 359519
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 90 134 - - 90 134
Leasing finansowy 117 - - 117
Pochodne instrumenty finansowe - 339 - 339
Kategoria zobowiazan finansowych razem 340 896 339 309 527 650 762

Stan na 01.01.2018
Zobowiqzania diugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 184 226 - - 184 226
Leasing finansowy - - 159 159
Pochodne instrumenty finansowe - 579 - 579
Pozostate zobowigzania 20977 - - 20977
Zobowiqzania krotkoterminowe:
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 105 021 - 223484 328 505
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 11 666 - - 11 666
Leasing finansowy 149 - - 149
Pochodne instrumenty finansowe - 63 - 63
Kategoria zobowigzan finansowych razem 322039 642 223 643 546 325

* w catosci kaucje ot

Gtéwng pozycjg zobowigzan z tytutu dostaw i
tej Grupa prezentuje wptaty nabywcéw mieszkan
zaprezentowane w punkcie 6.25

6.11.2. Naleznosci i pozyczki

rzymane

Tabela nr 18 — Pozyczki udzielone

ustug sa przedptaty i zaliczki otrzymane na poczet dostaw. W pozycji

realizowane na podstawie umdw deweloperskich,

Wartos¢ bilansowa

Wyszczegoélnienie Waluta Oprocentowanie Termin spfaty
w walucie w PLN
Stan na 31.12.2017
Pozyczka oprocentowana PLN 334 Wibor 1 M + marza 2018-01-14
Pozyczki razem wg stanu na dzien
v & 334

31.12.2017

Na dzien 31 grudnia 2018 roku nie wystepujg salda pozyczek udzielonych.
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6.12. Pochodne instrumenty finansowe

6.12.1. Instrumenty pochodne zabezpieczajace

Grupa wykorzystuje instrumenty pochodne IRS, by minimalizowac ryzyko zmiany stép procentowych. Ponadto
Grupa wyznaczyta zobowigzanie kredytowe w walucie jako zabezpieczenie czesci transakcji sprzedazy wyrazone;j
w walucie. Celem podejmowanych przez Grupe dziatai zabezpieczajgcych przed ryzykiem zmiany kursu EUR/PLN
jest zagwarantowanie okreslonego poziomu wartosci ztotowej generowanych przez nig przychodéw ze sprzedazy
(przychoddéw z tytutu najmu powierzchni) denominowanych do kursu EUR. Grupa zaciggneta zobowigzanie
finansowe w EUR — w walucie, od ktdrej 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. Ponadto ryzyko walutowe zwigzane
z uruchamianiem kredytu walutowego na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnej w budowie ograniczone jest
przez zawarcie transakcji zabezpieczajgcych typu forward

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

Tabela nr 19 — Pochodne instrumenty finansowe

Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017

Aktywa trwate:

Instrumenty pochodne handlowe - -

Instrumenty pochodne zabezpieczajace - -

Instrumenty pochodne dtugoterminowe - -

Aktywa obrotowe:

Instrumenty pochodne handlowe - -

Instrumenty pochodne zabezpieczajace 131 -
Instrumenty pochodne krétkoterminowe 131 -
Aktywa - instrumenty pochodne 131 -

Zobowiqzania diugoterminowe:

Instrumenty pochodne handlowe - -

Instrumenty pochodne zabezpieczajace - 579

Instrumenty pochodne dtugoterminowe - 579

P

- s Ll
r4 q Krotkot

Instrumenty pochodne handlowe - -

Instrumenty pochodne zabezpieczajace 339 63
Instrumenty pochodne krétkoterminowe 339 63
Zobowiazania - instrumenty pochodne 339 642
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Poszczegdlne klasy instrumentéw pochodnych zabezpieczajacych przeptywy pieniezne prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 20 — Pochodne instrumenty finansowe wg terminéw realizacji

Nominat Wanoéé bilan’sowa Termin realizacji Wptyw na vyynik w
transakji instrumentow* okresie
w walucie Aktywa Zobowiazania
(wtys.)  finansowe finansowe od do od do

Stan na 31.12.2018
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 2000 - 101 31-05-2016 31-05-2019 31-05-2016 31-05-2019
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 1000 - 52 31-05-2016 31-05-2019 31-05-2016 31-05-2019
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 1000 - 96 17-02-2015 31-12-2019 17-02-2015 31-12-2019
kontrakt typu forward [EUR] 400 - 24 17-02-2015 31-12-2019 17-02-2015 31-12-2019
kontrakt typu forward [EUR] 375 - 22 12-04-2018 15-02-2019 12-04-2018 15-02-2019
kontrakt typu forward [EUR] 100 - 6 12-04-2018 15-03-2019 12-04-2018 15-03-2019
kontrakt typu forward [EUR] 500 - 38 12-04-2018 15-04-2019 12-04-2018 15-04-2019
kontrakt typu forward [EUR] 500 27 - 18-04-2018 15-01-2019 18-04-2018 15-01-2019
kontrakt typu forward [EUR] 500 38 - 24-05-2018 15-04-2019 24-05-2018 15-04-2019
kontrakt typu forward [EUR] 500 66 - 27-06-2018 15-05-2019 27-06-2018 15-05-2019
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce razem 131 339
Stan na 31.12.2017
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 2000 - 277 31-05-2016 31-05-2019 31-05-2016 31-05-2019
wycena transakcji zmiany stép procentowych [EUR] 1000 - 142 31-05-2016  31-05-2019  31-05-2016  31-05-2019
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 1000 - 160 17-02-2015 31-12-2019 17-02-2015 31-12-2019
wycena transakcji zmiany stop procentowych [EUR] 1000 - 63 17-02-2015 31-12-2018 17-02-2015 31-12-2018
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce razem - 642

* wartos¢ godziwa

Grupa oczekuje przeprowadzenia wszystkich planowanych transakcji, dla ktérych stosowana jest rachunkowos$¢

zabezpieczen.

6.12.2. WPLYW ZABEZPIECZEN PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH NA POZOSTALE CAtKOWITE

DOCHODY ORAZ KAPITAL

Tabela nr 21 - Wplyw zabezpieczen przeptywow pienieznych na kapitat oraz pozostate catkowite dochody

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2018 31.12.2017
Saldo kapitatu na poczatek okresu (2 147) (5001)
Zyski (straty) ujete w okresie w pozostatych dochodach catkowitych (1059) 2968
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - zabezpieczenie uznane za efektywne 458 450
Kwoty przeniesione do wyniku finansowego - nieefektywnos¢ zabezpieczenia - -
Kwoty ujete w wartosci poczatkowej pozycji zabezpieczanych - -
Podatek dochodowy odnoszacy sie do sktadnikéw pozostatych dochoddéw catkowitych 201 (564)
Inne zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) - -
Kapitat z wyceny instrumentow zabezpieczajacych przeptywy pieniezne na koniec okresu (2 547) (2 147)
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W 2018 roku Grupa ujeta w pozostatych catkowitych dochodach strate w kwocie (-)1 059 tys. PLN (na 31.12.2017:
zysk w kwocie 2 968 tys. PLN) z tytutu wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Kapitat z
aktualizacji wyceny instrumentéw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne wynosit na dzien 31.12.2018: (-) 2 547
tys. PLN (na 31.12.2017: (-)2.147 tys. PLN).

Kwoty przeniesione z kapitatu z aktualizacji wyceny instrumentow zabezpieczajgcych do wyniku finansowego w
zwigzku z realizacjg pozycji zabezpieczanej, zostaty ujete w kosztach finansowych (31.12.2018 rok: 458 tys. PLN;
31.12.2017: 450 tys. PLN). W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpito
przeniesienie kwot skumulowanych w kapitale z aktualizacji wyceny do wartosci poczatkowej pozycji
zabezpieczanych.

Tabela nr 22 - Kwoty przeniesione z kapitafu z aktualizacji wyceny do wyniku finansowego

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017

Przychody

Przychody ze sprzedazy

Pozostate przychody operacyjne

Przychody finansowe

Przychody razem - -

Koszty

Koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne

Koszty finansowe 458 450

Koszty razem 458 450

Wptyw na wynik finansowy (458) (450)
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6.13. Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

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

Tabela nr 23 — Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych

. Wartos¢ bilansowa Zobowigzanie
Waluta Oprocentowanie Termin L.
wymagalnosci w . w PLN krétkoterminowe dtugoterminowe
walucie

Stan na 31.12.2018
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M+marza 2019-12-31 9270 39 863 39 863 -
Kredyt bankowy Euro Euribor 3M+marza 2020-01-28 108 464 428 36
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M+marza égzzg’_g:'_zg/ 2992 12 854 12 854
Kredyt bankowy PLN WIBOR 3M + marza 2019-06-30 1 1
Kredyt bankowy PLN WIBOR 1M + marza 2020-10-23 27 27
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-07-01 48 521 48 521
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-03-10 60472 60472
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 2022-07-13 50 285 50 285
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-04-11 376 376
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-07-31 7772 7772
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-09-01 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-09-01 5079 79 5000
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-01 6400 150 6250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-02-01 - 6374 124 6250
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2022-02-01 - 11521 271 11 250
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-02-01 - 11474 224 11250
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na 31.12.2018 12370 266 580 90134 176 446
Stan na 31.12.2017
Kredyt bankowy Euro Euribor 1M+marza 2019-12-31 10035 41 856 3191 38 665
Kredyt bankowy Euro Euribor 3M+marza 2020-01-28 208 873 416 457
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-07-01 - 54 655 - 54 655
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-03-20 - 60232 - 60232
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2018-06-10 - 5013 5013 -
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2018-06-24 - 2870 2870 -
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2019-04-11 - 376 - 376
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-07-31 - 19 841 - 19 841
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2021-09-01 - 5096 96 5000
Obligacje 3 letnie PLN WIBOR 6M + marza 2020-09-01 - 5080 80 5000
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na 31.12.2017 10243 195892 11 666 184 226

W 2018 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowienn uméw kredytu lub pozyczek. Jednoczesnie Grupa Archicom
terminowo sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umow pozyczek i kredytdw.
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6.14. Zobowigzania zabezpieczone hipoteka

Tabela nr 24 — Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipoteka

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowiazania 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
ktorej realizowana jest inwestycja.

Kredyt zaciggniety w Raiffeisen Bank Polska S.A. (obecnie BGZ BNP
Paribas 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 dziatalno$¢ biezaca
(09/015/14/z/11).

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 3.000.000 zt na bedacej wtasnoscig spotki
Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej w Gajkowie oraz na
nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, ktorej uzytkownikiem
wieczystym jest wiekszosciowy wtasciciel spotki Archicom SA, tj. DKR Investment
Sp.zo.0.

Emisja obligacji przy wspotpracy 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/Z/GX zawarta z mBank SA — limit
gwarancyjny.

Hipoteka umowna taczna do wysokosci 4.200.000 zt na nieruchomosci bedace;j
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 tgczna 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 IV kwartale 2017; w 1
kwartale 2018 hipoteka zostata wykreslona).

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie: Santander
Bank Polska) na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki od M7 do
M11, inwestycji Siena oraz inwestycji Rozy 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 IIl kwartale 2017 roku wykreslono hipoteke faczng 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 Wiatrow budynki R4, RS
(kredyt zamkniety w Il kwartale 2018; w IV kwartale 2018 hipoteka zostata
wykreslona).

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie: Santander
Bank Polska) na realizacje inwestycji River Point budynek KM3.

Hipoteka umowna do kwoty 43.550.000 zt ustanowiona na nieruchomosci, na
ktorej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu. Kredyt
zamkniety zostat w IV kwartale 2018, w | kwartale 2019 hipoteka zostata
wykreslona.

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie: Santander
Bank Polska) na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M14, M15.

Hipoteka umowna do kwoty 34.779.750 zt ustanowiona na nieruchomosci, na
ktdrej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu. Kredyt
zamkniety w 1l kwartale 2018, w IV kwartale 2018 hipoteka zostata wykreslona.

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
ktdrej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu. Kredyt
zamknigty w Il kwartale 2018, w IIl kwartale 2018 hipoteka zostata wykreslona.

Kredyt zaciagniety w Banku BOS S.A. na realizacje inwestycji Ksiezno
budynki PSP6P7.

Hipoteka umowna ustanowiona na pierwszym miejscu do kwoty 26.383.500 zt
ustanowiona na nieruchomosci, na ktérej wniesione zostang budynki finansowane
z kwoty kredytu.

Kredyt zaciagniety w Banku PKO BP na realizacje inwestycji Byczynska
budynki B3,B4,B5.

Hipoteka umowna taczna do kwoty 35.420.198 zt ustanowiona na nieruchomosci,
na ktdrej wniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu.

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.

Kredyt zaciggniety w Banku Zachodnim WBK SA (obecnie: Santander
Bank Polska) na realizacje inwestycji Cztery Porty Roku budynki J11,
112,113,

Hipoteka umowna do kwoty 53.629.500 zt ustanowiona na nieruchomosci, na
ktérej wniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu (wniosek ztozono
w 1 kwartale 2018; wpisu dokonano w Il kwartale 2018 roku).

Kredyt zaciggniety w Banku PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia
Port budynki M18, M19, M20.

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 58.002.000 zt ustanowiona na nieruchomosci,
na ktdrej wzniesione zostang budynki finansowane z kwoty kredytu. Wniosek
ztozono w III kwartale 2018; wpisu dokonano w IV kwartale 2018 roku.
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6.15. Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Tabela nr 25 — Aktywa zabezpieczajace sptate zobowigzan

31.12.2018 31.12.2017
Wartosci niematerialne - -
Rzeczowe aktywa trwate, w tym w leasingu 10780 11438
Nieruchomosci inwestycyjne 148 208 123378
Aktywa finansowe (inne niz naleznosci) - -
Zapasy 147 742 138 589
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i inne 996 989
Srodki pieniezne 59516 49 887
Wartos¢ bilansowa aktywow stanowiacych zabezpieczenie razem 367 242 324281

6.16. Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywow oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwg przedstawiono w
ponizszej tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym s3 one ujmowane w zamortyzowanym koszcie czy w wartosci
godziwej):

Tabela nr 26 — Poréwnanie wartosci bilansowej aktywoéw i zobowigzan finansowych z ich wartoscia godziwag

31.12.2018 31.12.2017
Klasa instrumentu finansowego
Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢
godziwa bilansowa godziwa bilansowa

Aktywa:

Pozyczki - - 334 334
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 55019 55019 42730 42 730
Pochodne instrumenty finansowe 131 131 - -
Papiery dtuzne - - - -
Akcje spotek notowanych - - - -
Udziaty, akcje spétek nienotowanych - - - -
Jednostki funduszy inwestycyjnych - - - -
Pozostate klasy pozostatych aktywdw finansowych - - - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165792 165792 130022 130022
Zobowiqzania:

Kredyty w rachunku kredytowym 53209 53209 42721 42721
Kredyty w rachunku biezgcym - - 8 8
Pozyczki - - - -
Dtuzne papiery wartosciowe 213371 213371 153163 153163
Leasing finansowy 160 160 308 308
Pochodne instrumenty finansowe 339 339 642 642
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 383683 383683 349 482 349 482

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

e  poziom 1-dane wejsciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych
rynkach za identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
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e  poziom 2 —dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione
na poziomie 1, ktére s3 obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdéw lub zobowigzania,
albo posrednio, albo bezposrednio,

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

Wycene aktywow 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. Zespét podlega bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

W odniesieniu do aktywdw oraz zobowigzan finansowych, ktére zgodnie z polityka 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 6.16.

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

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

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdéw prowadzenia dziatalnosci ktore majg istotny wptyw na
wartosc godziwg aktywoéw finansowych i zobowigzan finansowych jednostki.

a. Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentow finansowych wycenionych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie

e  Wyptacone pozyczki, nienotowane papiery dtuzne

Wartosc bilansowa pozyczek o zmiennym oprocentowaniu zostata uznana za racjonalne przyblizenie
ich wartosci godziwe;j.

e Otrzymane pozyczki i kredyty, wyemitowane nienotowane papiery dtuzne

Wartos¢ bilansowa zobowigzarh 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 rozsgdne przyblizenie wartosci godziwe;j.

b. Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikow aktywoéw finansowych, ktére
spowodowatoby zmiane zasad wyceny tych aktywdéw pomiedzy wartoscig godziwg a ceng nabycia lub
metodg zamortyzowanego kosztu.

c. Wytaczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowej

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdéw finansowych, ktérych
przeniesienia nie kwalifikuja sie do wytgczenia ze sprawozdania z sytuacji finansowe;.

d. Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajace kompensacie

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Grupa Kapitatowa nie wykazywata aktywéw finansowych i zobowigzan
finansowych w kwotach netto.
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6.17. Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Aktywa oraz rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w nastepujacy sposdb wptywajg na

skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

Tabela nr 27 — Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczqtek okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 601 22 469
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3480 2101
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 14121 20368
Zmiana stanu w okresie wplywajqca na:
Wynik (+/-) 3499 (4028)
Pozostate catkowite dochody (+/-) 114 (564)
Rozliczenie potaczenia jednostek gospodarczych - (1664)
Pozostate (w tym rdznice kursowe netto z przeliczenia) - 9
Stan na koniec okresu:
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22482 17 601
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4748 3480
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 17734 14121
Tabela nr 28 — Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zmiana stanu: L.
Tytuty réznic przejsciowych Saldo na pozostate . . Roznice Saldo na
poczatek ) rozliczenie kursowe netto .
okresu wynik dochot'iy pofaczenia 2 przeliczenia* koniec okresu
catkowite
Stan na 31.12.2018
Aktywa:
Nieruchomosci inwestycyjne 3276 2639 - - - 5915
Zapasy 8811 (57) - - - 8754
Pozostate aktywa 620 (436) - - - 184
Zobowiqzania:
Zobowiq%ania i rezerwy na $wiadczenia 796 75 . . 371
pracownicze
Pozostate rezerwy 389 756 - - - 1145
Pochodne instrumenty finansowe 523 - 122 - - 645
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 268 1704 - - - 1972
Inne zobowigzania 211 160 - - - 371
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 2707 (82) - - - 2625
Razem 17 601 4759 122 - - 22 482
Stan na 31.12.2017

Aktywa:
Nieruchomosci inwestycyjne 3183 85 - 7 - 3276
Zapasy 12 247 (3771) - 335 - 8811
Pozostate aktywa 628 (176) - 162 - 620
Zobowiqzania:
’Z)cr)::c:/‘s’/\;zf::ela i rezerwy na $wiadczenia 255 354 . 188 . 796
Pozostate rezerwy 303 43 - 43 - 389
Pochodne instrumenty finansowe 1173 (86) (563) - - 524
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 123 144 - - - 268
Inne zobowigzania 62 142 - 5 - 209
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 4495 (1787) - - - 2707
Razem 22 469 (5 054) (563) 741 - 17 601
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Tabela nr 29 — Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

P L Saldo na Réznice
Tytuty réznic przejsciowych pozostate . . Saldo na
poczatek . rozliczenie kursowe netto .
okresu wynik dochody polaczenia  z przeliczenia* koniec okresu
catkowite
Stan na 31.12.2018

Aktywa:

Nieruchomosci inwestycyjne 227 615 - - - 842
Zapasy 2223 457 - - - 2 680
Pozostate aktywa 490 138 - - - 628
Zobowiqzania:

Wycena zobowigzan z tyt. kaucji 333 111 - - - 444
Pozostate zobowigzania 207 (61) - - - 146
Pochodne instrumenty finansowe - - 8 - - 8
Razem 3480 1260 8 - - 4748

Stan na 31.12.2017

Aktywa:

Nieruchomosci inwestycyjne 724 (524) - 27 - 227
Zapasy - - - 2223 - 2223
Pozostate aktywa 708 (236) - 18 - 490
Pochodne instrumenty finansowe - - - - - -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 107 32 - - - 139
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 340 (340) - - - -
Inne zobowiazania 221 44 - 136 - 401
Razem 2101 (1 026) - 2405 - 3480

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

odwrécenia dodatnich réznic przejsciowych. Kwota tych aktywéw na 31.12.2018 wynosita 22.482 tys. PLN (2017

rok: 17 601 tys. PLN). Najistotniejsze rdznice przejsciowe dotyczg pozycji zapasow (aktywa z tego tytutu na dzien

bilansowy wynoszg 8 754 tys. PLN), nieruchomosci inwestycyjnych (aktywa z tego tytutu na dzief bilansowy
wynoszg 5 915 tys. PLN) oraz strat podatkowych (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynosza 2 625 tys. PLN).
Podstawg ujecia aktywow s3 zatwierdzone przez Zarzad Spodtki dominujgcej aktualne budzety spoétek Grupy

Kapitatowej oraz strategia dziatalnosci Grupy.

6.18. Zapasy

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowe] ujete sg nastepujgce pozycje zapaséw:

Tabela nr 30 — Wartos¢ zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.12.2018 31.12.2017

Materiaty - -
Pétprodukty i produkcja w toku 618 846 514 049
Wyroby gotowe 97 289 156 637
Towary - 1
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 716 135 670 686

Tabela nr 31 — Odpisy aktualizujace wartos¢ zapaséw ujete w sprawozdaniu finansowym

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2018 31.12.2017

Stan na poczatek okresu 1357 1065
Odpisy ujete jako koszt w okresie - -
Odpisy odwrécone lub wykorzystane w okresie (-) (262) (354)
Inne zmiany - 646
Stan na koniec okresu 1095 1357
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Tabela nr 32 - Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

31.12.2018 31.12.2017
Emisja obligacji przy wspotpracy z SGB Bank SA — hipoteka taczna na nieruchomosciach zlokalizowanych . 39283
we Wroctawiu
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacje inwestycji Rozy Wiatrow R4,R5 - 17 046
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacje inwestycji Cztery Pory Roku bud. J11,112,]13 24576 -
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacje inwestycji River Point bud. KM3 - 13943
Kredyt w Santander Bank Polska na realizacje inwestycji Olimpia Port bud. M14, M15 - 17 211
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Kamienskiego bud. A1,A2 - 27 592
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Byczyriska budynki B3B4B5 25709 8568
Kredyt w Banku Ochrony Srodowiska SA na realizacje inwestycji Ksiezno budynki P5,P6,P7 39532 14 945
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Olimpia Port budynki M18,M19,M20 6061 -
Kredyt w PKO BP na realizacje inwestycji Forma bud. A3,A4,A5 31791 -
Kredyt w Alior Bank na realizacje inwestycji Browary Wroctawskie budynek BA1 20073 -
Wartos¢ bilansowa zapaséw razem 147 742 138 589

6.19. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela nr 33 — Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

31.12.2018 31.12.2017
Naleznosci diugoterminowe - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 31283 16 369
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (23 062) (7 242)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 8221 9127
Naleznosci ze sprzedazy aktywow trwatych - -
Kwoty zatrzymane (kaucje) z tytutu umoéw o ustuge budowlang - -
Kaucje wptacone z innych tytutéw 59 15
Inne naleznosci 1807 1935
Odpisy aktualizujace wartos¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (49) (1610)
Pozostate naleznosci finansowe netto 1817 339
Naleznosci finansowe 10038 9 466
Naleznosci z tytutu podatkéw i innych swiadczen 15752 20 809
Przedptaty i zaliczki 29679 12 405
Pozostate naleznosci niefinansowe - 50
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci niefinansowych (-) (450) -
Naleznosci niefinansowe 44981 33264
Naleznosci krétkoterminowe razem 55019 42730

Poszczegdlne pozycje zostaty szerzej oméwione w kolejnych tabelach.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepuja.
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Odpisy aktualizujace wartos¢ krétkoterminowych naleznosci finansowych (tj. naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostatych naleznosci finansowych):

Tabela nr 34 — Odpisy aktualizujgce wartosc krotkoterminowych naleznosci finansowych

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2018 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 8853 7312
Odpisy ujete jako koszt w okresie 15 206 2193
Odpisy odwrécone ujete jako przychdd w okresie (-) (945) (285)
Odpisy wykorzystane (-) (3) (67)
Inne zmiany - (299)
Stan na koniec okresu 23111 8853

Grupa naliczyta kary umowne podwykonawcy w zwigzku z wypowiedzeniem przez podmioty z Grupy umdw na prace

budowlane. Jednoczesnie zostaty utworzone odpisy na naleznosci w kwocie 15 167 tys. zt zwigzane ze stabym

standingiem finansowym podwykonawcy.

Naleznosci krétkoterminowe z wyszczegdlnieniem pozycji zalegtych przedstawiono w ponizszych tabelach:

Tabela 35 — Biezace i zalegte krétkoterminowe nalenosci finansowe

31.12.2018 31.12.2017
Biezgce Zalegte Biezace Zalegte

Naleznosci krétkoterminowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 10997 20712 8432 7969
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (3342) (19 721) (3) (7 239)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 7 655 991 8428 730
Pozostate naleznosci finansowe 493 62 305 1613
Odpisy aktualizujace wartosé pozostatych naleznosci (-) - (49) - (1610)
Pozostate naleznosci finansowe netto 493 13 305 3
Naleznosci finansowe 8148 1004 8733 733

Tabela 36 — Analiza wiekowania zalegtych krotkoterminowych naleinosci finansowych nie

aktualizacyjnym

objetych odpisem

31.12.2018 31.12.2017

Naleznosci z Pozostate Naleznosci z Pozostate

tytutu dostaw i naleznosci tytutu dostaw i naleznosci

ustug finansowe ustug finansowe

Naleznosci krotkoterminowe zalegfe:

do 1 miesigca 278 - 296 -
od 1 do 6 miesigcy 626 10 150 -
od 6 do 12 miesigcy 24 - 167 -
powyzej roku 63 3 118 3
Zalegte naleznosci finansowe 991 13 730 3
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Tabela nr 37 - Naleznosci stanowiace zabezpieczenie zobowigzan

31.12.2018 31.12.2017
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajace kredyt inwestycyjny mBank Hipoteczny SA (ul. Liskego) 61 41
Naleznosci z tytutu najmu zabezpieczajace kredyt inwestycyjny Raiffeisen Polbank SA (obecnie BGZ 935 948
BNP Paribas S.A., dotyczy West Forum |A)
Stan na koniec okresu 996 989

6.20. Srodki pieniezne

Zestawienie srodkéw pienieznych iich ekwiwalentow, w tym rowniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu,
przedstawiono w ponizszych tabelach.

Tabela nr 38 -Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.12.2018 31.12.2017
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 12734 15651
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 328 163
Srodki pieniezne w kasie 25 79
Depozyty krétkoterminowe 93 356 59 019
Inne 59 349 55110
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 165 792 130 022

Tabela nr 39 -Srodki pieniezne podlegajace ograniczeniom w dysponowaniu

31.12.2018 31.12.2017
Rachunki powiernicze i zablokowane 58 332 48 641
Kaucje 1184 1148
Wartos¢ bilansowa srodkéw pienieznych razem 59516 49 789

6.21. Kapitat wiasny

Na dzien 31 grudnia 2018 roku kapitat podstawowy Spotki dominujacej wynosit 257.422.980,00 zt i dzielit sie na
25.742.298 akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 40 — Kapitat podstawowy jednostki dominujacej

31.12.2018 31.12.2017
Liczba akcji 25742 298 25 605 944
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapitat podstawowy 257 422 980 256 059 440
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W okresie od 01 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku dokonano nastepujacych zmian w kapitale
podstawowym Spotki dominujacej:

o  20sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zarejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 256.059.440,00 zt do kwoty
257.422.980,00 zt, wynikajgce ze zmian w statucie Spotki dokonanych na podstawie uchwaty nr3/VII/2018
Zarzadu Archicom S.A. z dnia 12 lipca 2018 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w
ramach kapitatu docelowego w drodze emisji nowych akcji serii G w ramach subskrypcji prywatnej,
wytaczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zmiany Statutu Spotki, podjetej na mocy
przystugujgcego mu upowaznienia do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu
docelowego, ktdre zostato udzielone na podstawie Uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spoétki
nr 19/05/2018 z dnia 30 maja 2018 r.

Tabela nr 41 — Zestawienie zmian w kapitale podstawowym jednostki dominujacej

31.12.2018 31.12.2017
Akcje wyemitowane i w petni optacone
Liczba akcji na poczatek okresu 25 605 944 23278131
Emisja akcji 136354 2327813
Umorzenie akeji 0 0
Kapitat podstawowy 25742 298 25 605 944

Tabela nr 42 — Akcje (udziaty) wiasne pozostajace w posiadaniu jednostki lub jej jednostek powigzanych”

31.12.2018 31.12.2017
Wartosé w Wartosé w
Liczba akcji cenie Liczba akcji cenie
nabycia nabycia
Archicom S.A. 71955 962 0 0
Archicom Asset Management Sp. z 0.0. 0 0 22874 352
Stan na koniec okresu 71955 962 22 874 352

6.22. Program ptfatnosci akcjami

Na podstawie uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 4 grudnia 2015 r. w przedmiocie
wprowadzenia programu motywacyjnego dla cztonkéw 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 oséb
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 Papieréow
Wartosciowych w Warszawie.

taczna liczba akcji, jaka moze zosta¢ przyznana wszystkim osobom uprawnionym w ramach programu nie moze
przekroczy¢ 330 000 (trzysta trzydziesci tysiecy) akcji, w tym:

e 110000 (sto dziesie¢ tysiecy) akcji za rok 2016,
e 110000 (sto dziesie¢ tysiecy) akcji za rok 2017,

e 110000 (sto dziesie¢ tysiecy) akcji za rok 2018.
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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, a cena z notowan

akcji na dzien przyznania wynosita 14,80PLN.

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

Tabela nr 43 — Warunki realizacji programu ptatnosci akcjami

Lp Nazwa wskaznika Symbol Rok 2016 Rok 2017 Rok 2018

1 Oczekiwana liczba mieszkan wprowadzonych do oferty AF 901 1954 2591

2 Oczekiwana liczba sprzedanych mieszkan netto BF 830 1189 1739
Oczekiwana wysokosc¢ osiggnietego zysku

3 operacyjnego powiekszonego o amortyzacje (EBITDA) CF 49 401 48 388 97 364
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 Spétki, 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 catosc¢ lub czes¢ pakietu akcji przyznanych Osobom Uprawnionym.

Tabela nr 44 - Liczba wyemitowanych opcji na akcje w ramach programu ptatnosci akcjami wraz z ceng wykonania

od 01.01 do 31.12.2018

od 01.01 do 31.12.2017

Srednia wazona

Srednia wazona

Liczba opcji cena wykonania Liczba opcji cena wykonania
opcji (PLN) (PLN)
Wystepujace na poczatku okresu 252 000 0,01 255 000 0,01
Przyznane w okresie (+) - - -
Umorzone w okresie (-) - (3 000) 0,01
Wykonane lub wygaste w okresie (-) (252 000) 0,01 - -
Wystepujace na koniec okresu - 252 000 0,01
Tabela nr 45 — Informacja o uruchomionych programach ptatnosci akcjami
Program 1 Program 2 Program 3

Data przyznania (uruchomienia programu) 18.11.2016 18.11.2016 18.11.2016
Koncowa 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 dzier 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 akcji (%) 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%
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W zwigzku z realizacja celéw programu motywacyjnego za lata 2016 i 2017 w roku 2018 przekazano beneficjentom

programu 100% akcji naleznych za lata 2016-2017. W przypadku roku 2018 cele programu nie zostaty osiggniete, w

zwigzku z czym w sprawozdaniu finansowym nie uwzgledniono kosztéw programu na rok 2018. Brak realizacji celéw

wymaga formalnego potwierdzenia przez Rade Nadzorczg przy zatwierdzaniu Sprawozdania Finansowego.

6.23. Udziaty niedajace kontroli

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wartos$¢ udziatow nie dajgcych kontroli ulegta

zmianie z tytutu przypisania udziatowcom niekontrolujgcym czesci catkowitych dochodéw wygenerowanych przez

spotke Archicom Polska S.A. (mLocum SA), co zostato szczegdtowo zaprezentowane w nocie 6.6, tabela nr 3.

Tabela nr 46 — Zestawienie zmian udziatéw nie dajgcych kontroli

31.12.2018 31.12.2017

Archicom Polska SA (dawniej: mLocum SA) 29 674 26 650

Udziaty niedajace kontroli razem 29674 26 650

6.24. Swiadczenia i rezerwy pracownicze
Koszty $wiadczen pracowniczych zaprezentowano w ponizszej tabeli.
Tabela nr 47 — Koszty swiadczen pracowniczych

31.12.2018 31.12.2017
Koszty wynagrodzen 22912 17 370
Koszty ubezpieczen spotecznych 3391 2569
Koszty programoéw ptatnosci akcjami (160) 2023
Koszty przysztych swiadczen (rezerwy na nagrody jubileuszowe, odprawy emerytalne) 247 86
Koszty swiadczen pracowniczych razem 26 390 22 046

Tabela nr 48 — Zobowigzania z tytutu Swiadczen pracowniczych

Zobowiazania i rezerwy

31.12.2018 31.12.2017
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 2029 1560
Zobowigzania z tytutu ubezpieczen spotecznych 1392 1239
Rezerwy na niewykorzystane urlopy 852 851
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 4273 3650
Dtugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na nagrody jubileuszowe 0 0
Rezerwy na odprawy emerytalne 697 532
Pozostate rezerwy 0 0
Inne diugoterminowe swiadczenia pracownicze 697 532
Zobowiazania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych razem 4970 4182
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6.25. Pozostate rezerwy

Wartosc rezerw ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz ich zmiany w poszczegdinych okresach
przedstawiaty sie nastepujgco:

Tabela nr 49 — Zestawienie pozostatych rezerw ujetych w sprawozdaniu finansowym

Rezerwy krétkoterminowe Rezerwy diugoterminowe

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

Rezerwy na sprawy sgdowe 0 0 98 0
Rezerwy na naprawy gwarancyjne 569 220 1660 1243
Rezerwy na koszty restrukturyzacji 0 0 0 0
Inne rezerwy 4398 1636 8467 0
Pozostate rezerwy razem 4967 1856 10 225 1243

Gtowng pozycja innych rezerw Grupy na dzien 31.12.2018 s3 rezerwy na zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego z odsetkami na kwote 7 594 tys. ztotych (szerzej opisane w nocie 6.30), rezerwy na naprawy
gwarancyjne w kwocie 2229 tys. ztotych oraz rezerwy z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci wzgledem
podwykonawcéw na 1 069 tys. ztotych.

Tabela nr 50 — Wptyw zmiany stanu rezerw na sprawozdanie finansowe

Rezerwy na:

spraw napraw' koszt .

s:dowz gwara:cyjnz restrukturyzaq): inne razem
za okres od 01.01 do 31.12.2018
Stan na poczatek okresu 0 1463 0 1636 3099
i\:riz:isezenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w 98 2373 0 22778 25 249
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 (1345) 0 (6 244) (7 589)
Wykorzystanie rezerw (-) 0 (262) 0 (4 855) (5117)
Zwiegkszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0 0 (450) (450)
Stan rezerw na dzieri 31.12.2018 roku 98 2229 0 12 865 15192
za okres od 01.01 do 31.12.2017
Stan na poczatek okresu 100 809 0 1514 2423
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt w okresie 0 654 0 3301 3954
Rozwiazanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) 0 0 0 (883) (883)
Wykorzystanie rezerw (-) (100) 0 0 (2521) (2621)
Zwiekszenie przez potaczenie jednostek gospodarczych 0 0 0 0 0
Pozostate zmiany (réznice kursowe netto z przeliczenia) 0 0 0 225 225
Stan rezerw na dzieri 31.12.2017 roku 0 1463 0 1636 3099

Opis innych rezerw na koniec okresu zawarto w komentarzu do tabeli 49.
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6.26. Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

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

Tabela nr 51 — Zobowigzania dtugoterminowe

31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywdw trwatych - -
Kaucje otrzymane 24 164 20977
Inne zobowigzania finansowe - -
Pozostate zobowigzania diugoterminowe razem 24 164 20977

Tabela nr 52 — Zobowigzania krétkoterminowe

31.12.2018 31.12.2017
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 49 836 53925
Zobowigzania z tytutu zakupu aktywéw trwatych - -
Inne zobowigzania finansowe 199 53293
Zobowiazania finansowe 50 035 107 218
Zobowigzania z tytutu podatkéw i innych swiadczen 5879 5642
Przedptaty i zaliczki otrzymane na dostawy 302 741 215638
Zobowigzania z tytutu umdw o ustuge budowlang - -
Zaliczki otrzymane na ustugi budowlane - -
Inne zobowigzania niefinansowe 864 8
Zobowiazania niefinansowe 309 484 221 288
Zobowiazania krétkoterminowe razem 359 519 328 505
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Tabela nr 53 — Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcéw mieszkan na podstawie uméw deweloperskich

Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania

Inwestycja Stan na 31.12.2018 Stan na 31.12.2017
Wroctaw:
Olimpia Port 63 280 50 986
Forma 60 957 6895
River Point 29 297 30345
Mtodnik 29116 3049
Ksiezno 28 807 27 494
Na Ustroniu 20443 519
Stoneczne Stabtowice 17 312 12555
Browar 10332 -
Cztery Pory Roku 10435 18 653
Rézy Wiatrow 2128 11330
Ogrody Hallera 142 4333
Ksiecia Witolda 72 -
Spirala Czasu 10 475
Ogrody Tumskie - 363
Poznarn
Przylesie Marcelin 12 428 46 914
Gdynia:
Rozewska 16 584 1079
todzi:
Osiedle takowa 1387 589
Krakow:
Nowe Dgbie 11 59
RAZEM 302 741 215638

6.27. Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe oraz ich zmiany w poszczegdlnych okresach przedstawiaty sie nastepujaco:

Tabela nr 54 — Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krétkoterminowe Rozliczenia dtugoterminowe
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Czynsze najmu - 880 1246 -
Inne koszty optacone z gory 1738 727 58 174
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 1738 1606 1304 174
Rozliczenia miedzyokresowe bierne
Dotacje otrzymane - - - -
Przychody przysztych okreséw - - - -
Inne rozliczenia - 1 - -
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem - 1 - -
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6.28. Przychody i koszty operacyjne

Tabela nr 55 — Koszty wedtug rodzaju ujete w sprawozdaniu finansowym

31.12.2018 31.12.2017
Amortyzacja 2116 1584
Swiadczenia pracownicze 26 390 22 046
Zuzycie materiatow i energii 7934 5968
Ustugi obce 390 564 335238
Podatki i optaty 6651 4140
Koszty prac badawczych i rozwojowych nieujete w wartosciach niematerialnych - -
Pozostate koszty rodzajowe 9013 9701
Koszty wedtug rodzaju razem 442 668 378 676
Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow 3 404
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) (44 633) (100 455)
Koszt wytworzenia produktdw na witasne potrzeby (-) - -
Koszt wtasny sprzedazy, koszty sprzedazy oraz koszty ogélnego zarzadu 398 038 278 625
Tabela nr 56 — Pozostate przychody operacyjne ujete w sprawozdaniu finansowym
31.12.2018 31.12.2017
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 195 13
Zysk z okazjonalnego nabycia - 18939
Odwrdcenie odpisdw z tyt. utraty wartosci ST i WNiP - _
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci 945 285
Odwrdcenie odpisow aktualizujgcych wartos$¢ zapaséw - -
Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw - 980
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania 23191 1940
Dotacje otrzymane - 81
Inne przychody operacyjne 620 493
Pozostate przychody operacyjne razem 24 951 22731
Tabela nr 57 — Pozostate koszty operacyjne ujete w sprawozdaniu finansowym
31.12.2018 31.12.2017
Strata ze zbycia niefinansowych aktywoéw trwatych 29 185
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci 15 206 2193
Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapasow - -
Utworzenie rezerw 1069 201
Zaptacone kary i odszkodowania 1435 116
Koszty ulepszen i remontéw Nieruchomosci Inwestycyjnych 1866 2210
Zaptata z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci wobec podwykonawcow 2965
Inne koszty operacyjne 1085 1727
Pozostate koszty operacyjne razem 23 655 6 632

Grupa naliczyta kary umowne podwykonawcy w zwigzku z wypowiedzeniem przez podmioty z Grupy umow na prace

budowlane. Warto$¢ naliczonych kar to 22902 tys. zt, jednoczesnie zostaty utworzone odpisy na

nieskompensowane naleznosci w kwocie 15167 tys. zt zwigzane ze stabym standingiem finansowym

podwykonawcy. Grupa wyptacita réwniez kontrahentom wynagrodzenie z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci na

taczng kwote 2 965 tys. ztotych oraz na dzien bilansowy utworzyta rezerwe z tytutu zgtoszonych przez kontrahentéw

roszczen na kwote 1 069 tys ztotych.
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6.29. Przychody i koszty finansowe

Tabela nr 58 — Przychody finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym

31.12.2018 31.12.2017
Odsetki od lokat, pozyczek i obligacji 1696 1179
Pozostate odsetki 15 -
Réznice kursowe 199 52
Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych wartos¢ inwestycji utrzymywanych do terminu wymagalnosci - 122
Inne przychody finansowe 482 4584
Przychody finansowe razem 2392 5938

W pozycji Inne przychody finansowe w roku 2017 zaprezentowano zysk ze zbycia przez Archicom Polska S.A.

(dawniej: mLocum S.A.) spétki celowej zajmujacej sie prowadzeniem osrodka szkoleniowego.

Tabela nr 59 — Koszty finansowe ujete w sprawozdaniu finansowym

31.12.2018 31.12.2017
Odsetki od lokat, pozyczek i obligacji 1311 1245
Pozostate odsetki 147 293
Zobowigzania z tyt. leasingu finansowego 6
Instrumenty pochodne zabezpiczejace 458 450
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych 702 373
Koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (prowizje, gwarancje, poreczenia) 1416 636
Dyskonto zobowigzania z tyt. odroczonej ptatnosci Archicom Polska S.A. (dawniej: mLocum S.A.) 2327 946
Inne koszty finansowe 141 501
Koszty finansowe razem razem 6 502 4449
6.30. Podatek dochodowy
Tabela nr 60 — Podatek dochodowy
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Podatek biezgcy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 19 558 5860
Rezerwa na zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego z odsetkami 7594 -
Podatek biezacy razem 27 152 5860
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie réznic przejsciowych (3499) 4028
Rozliczenie niewykorzystanych strat podatkowych - -
Podatek odroczony razem (3499) 4028
Podatek dochodowy razem 23 653 9888

W marcu 2019 roku spétka Archicom S.A. (dalej: Spdtka) otrzymata protokét z badania ksigg podatkowych

sporzadzony w zwigzku z prowadzonym przez dolnoslaski Urzad Celno-Skarbowy (UCS) we Wroctawiu

postepowaniem kontrolnym w zakresie przestrzegania przepiséw prawa podatkowego w podatku dochodowym od
0s0b prawnych za 2013r. Z protokotu wynika m.in. iz zdaniem UCS Spétka zawyzyta koszty uzyskania przychodow

z tytutu odsetek od obligacji oraz ujeta jako koszt uzyskania przychodéw odsetki od pozyczek udzielonych

w warunkach niedostatecznej kapitalizacji. Spotka nie zgadza sie z ustaleniami organu i ztozyta zastrzezenia do

ustalen zawartych w protokole, natomiast kierujgc sie zasadg ostroznosci Zarzad Spotki podjat decyzje o zawigzaniu

rezerwy na poczet dodatkowego zobowigzania w kwocie 7 590 tys ztotych.
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Uzgodnienie podatku dochodowego obliczonego stawka 19% od wyniku przed opodatkowaniem z podatkiem
dochodowym wykazanym w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 61 — Uzgodnienie podatku dochodowego do stawki jednostki dominujacej

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Wynik przed opodatkowaniem 79 679 67 169
Stawka podatku stosowana przez spdtke dominujaca 19% 19%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spétki dominujacej 15139 12 762
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 15139 12 762
Uzgodhnienie podatku dochod: go z tytutu
Stosowania innej stawki podatkowej w spétkach Grupy (+/-) 691 877
Przychoddw nie podlegajacych opodatkowaniu (-) (5298) (10 327)
Kosztow trwale nie stanowigcych kosztdw uzyskania przychodow (+) 6 885 8730
Woykorzystania uprzednio nierozpoznanych strat podatkowych (-) (1 358) (1891)
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic przejsciowych (+) - (292)
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) - 29
Korekty/rezerwy na korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 7594 -
Uzgodnienia podatku razem 8514 (2874)
Podatek dochodowy 23653 9 888
Zastosowana stawka podatkowa 29,69% 14,72%
6.31. Zysk na akcje i wyptacone dywidendy
Tabela nr 62 — Zysk na jedng akcje
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Liczba akcji jako mi ik wzoru
Srednia wazona liczba akcji zwyktych 25633 539 23 669 931
Rozwadniajacy wptyw opcji zamiennych na akcje - 205908
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych 25633 539 23 875839
Dziatalnos¢ kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 53 002 56 471
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,37
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej - -
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,37
Dziatalnos¢ kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) netto 53 002 56 471
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 2,07 2,37
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Dywidendy

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki w dniu 30 maja 2018 r. podjeto uchwate o wyptacie dywidendy z zysku netto
za rok 2017 w tgcznej wysokosci 42.249.807,60 zt na wszystkie akcje spotki w liczbie 25.605.944 akcje tj. w kwocie
1,65 zt na 1 akcje (z zaliczeniem na poczet tej dywidendy kwoty 5.377.248,24 zi, tj. 0,21 zt na 1 akcje, wyptaconej
akcjonariuszom w roku 2017 tytutem zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok 2017, co oznacza, ze
wyptacie w roku 2018 na rzecz akcjonariuszy podlegata pozostata kwota: 36.872.559,36 zt, tj. 1,44 zt na 1 akcje).
Dniem ustalenia prawa do dywidendy byt 5 czerwca 2018 roku, a dniem wyptaty dywidendy jest 19 czerwca 2018
roku.

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego (tj. do 8 kwietnia 2019 roku) nie podjeto uchwaty
dotyczacej wyptaty dywidendy z zysku 2018.

6.32. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane z Grupg Kapitatowg obejmujg kluczowy personel kierowniczy, jednostki stowarzyszone,
jednostki zalezne wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza
podmioty kontrolowane przez witascicieli Spétki dominujace;j.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych Grupa zalicza:
o  Art-Hotel sp.z 0. 0.
e Archicom Development Sp. z 0. o.
e Archicom Property Sp. z 0.0. w likwidacji
e Archicom Property Sp. z 0.0. = S.K.A. w likwidacji
e  DKR Holding Sp. z 0.0. — Property - sp. k.
e  DKR Holding Sp. z 0.0. — Przedszkole — S.K.A.
e  DKR Holding Sp.z 0. 0.
o DKR Invest S.A.
° DKR Investment Sp. z 0. 0.
e  Camera Nera Sp.zo.o.
e  SKlInwestycje Spzo.0.
Do kluczowego personelu kierowniczego Spétka zalicza :
e  Dorota Jarodzka-Srédka
e Kazimierz Srédka
e RafatJarodzki
e  Tomasz Sujak
e  Pawet Ruszczak
e Krzysztof Suskiewicz
o  Krzysztof Andrulewicz (poczawszy od 10 maja 2018 r.)
e  Konrad Ptochocki
e Artur Olender
e  Tadeusz Nawracaj
e Jedrzej Srédka
e Marek Gabryjelski
Do podmiotow powigzanych Spétka zalicza cztonkéw rodzin kluczowego personelu kierowniczego:

° Renata Jarodzka
e tukasz Srédka

e Izabela Srédka
e  Piotr Srddka

° Konrad Jarodzki
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Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkéw zarzadu i Rady Nadzorczej spotki dominujgcej oraz
spotek zaleznych. Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym wyniosto:

Tabela nr 63 — Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 2465 1591
Swiadczenia z tyt. rozwigzania stosunku pracy - -
Ptatnosci w formie akcji wtasnych - -
Pozostate swiadczenia 2 -
Razem 2 467 1591

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata
zadnych pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.

Tabela nr 64 — Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci operacyjnej Naleznosci
od 01.01 do 31.12.2018 od 01.01 do 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Sprzedaz do:
Jednostki dominujacej 54 28 3 2
Kluczowego personelu kierowniczego 6 661 - 2
Pozostatych podmiotéw powigzanych 2 366 1344 134 675
Razem 2426 2033 137 679

Tabela nr 65 — Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiazania
od 01.01 do 31.12.2018 od 01.01 do 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Zakup od:
Jednostki dominujacej * 2231 - 847 -
Kluczowego personelu kierowniczego 987 1324 2 128
Pozostatych podmiotéw powigzanych 469 464 12 92
Razem 3687 1788 861 220

* W biezgcym okresie Grupa Kapitatowa ujeta 847 tys. zt kosztéw finansowych dotyczacych otrzymanych poreczen
i gwarancji od jednostki dominujgcej. Wymieniony koszt poreczenia jest zwigzany gtéwnie z odroczonym terminem
zaptaty za akcje Archicom Polska S.A. (wczesniej mLocum S.A.) wobec mBank S.A. Pozycja obejmuje réwniez emisje
akcji w zwigzku z realizacjg programu motywacyjnego, szerzej opisang w nocie 6.37 (opis tabeli 78).
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6.33. Aktywa oraz zobowigzania warunkowe

Wartos¢ zobowigzan warunkowych wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okresdw (w tym dotyczgcych
podmiotow powigzanych) przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 66 — Zestawienie zobowigzan warunkowych

31.12.2018 31.12.2017

Poreczenie sptaty zobowigzan 95271 73 704
Gwarancje udzielone 11 454 12 158
Gwarancje udzielone do uméw o ustuge budowlang - -
Sprawy sporne i sgdowe

Inne zobowigzania warunkowe - -
Zobowigzania warunkowe razem 106 725 85 862

Zobowigzania warunkowe Grupy sg gtdwnie zwigzane z transakcjami finansowymi — zabezpieczajg kredyty bankowe
zaciggniete przez spotki celowe nalezgce do Grupy, przeznaczone na realizacje inwestycji nieruchomosciowych a
takze emisje obligacji.

6.34. Ryzyko dotyczace instrumentéw 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 6.11.

Ryzykami, na ktére narazona jest Grupa s3:
e  ryzyko rynkowe obejmujgce ryzyko walutowe oraz ryzyko stopy procentowej,
e ryzyko kredytowe
e ryzyko ptynnosci.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym Grupy koordynowane jest przez Spdétke dominujaca. W procesie zarzadzania
ryzykiem najwazniejszg wage maja nastepujgce cele:

e zabezpieczenie krdtkoterminowych oraz srednioterminowych przeptywdw pienieznych,
e  stabilizacja wahan wyniku finansowego Grupy,
e wykonanie zaktadanych prognoz finansowych poprzez spetnienie zatozen budzetowych,

e  osiggniecie stopy zwrotu z dfugoterminowych inwestycji wraz z pozyskaniem optymalnych Zrddet
finansowania dziatan inwestycyjnych.

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

Ponadto Spdtka dominujaca wyznaczyta formalnie czes¢ instrumentéw pochodnych jako zabezpieczenie
przeptywdw pienieznych zgodnie z wymogami MSSF 9 (instrumenty pochodne zabezpieczajgce). Wptyw stosowane;j
rachunkowosci zabezpieczen na pozycje skonsolidowanego sprawozdania z wyniku oraz pozostatych catkowitych
dochoddw przedstawiono w nocie nr 6.12.

Ponizej przedstawiono najbardziej znaczgce ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.
6.34.1. Ryzyko rynkowe
Analiza wrazliwo$ci na ryzyko walutowe

Wiekszosc transakcji w Grupie przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Grupy na ryzyko walutowe wynika gtdéwnie
z umow najmu zawieranych w EUR. W celu ograniczenia ryzyka walutowego Grupa zaciggneta kredyty w EUR
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Aktywa oraz zobowigzania finansowe Grupy, inne niz instrumenty pochodne wyrazone w walutach obcych,
zaprezentowano w tabeli ponizej.

Tabela nr 67 — Zestawienie aktywow oraz zobowigzan w walutach obcych

Wartos$¢ wyrazona w walucie
Wartosc po przeliczeniu

tys. EUR pozostate waluty

Stan na 31.12.2018

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki - - -

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe - - -

Pozostate aktywa finansowe - - _

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 76 - 328

Zobowiqzania finansowe (-):

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (12 370) - (53 191)

Leasing finansowy -

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe -

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (12 294) - (52 863)

Stan na 31.12.2017

Aktywa finansowe (+):

Pozyczki - - -

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe - - -

Pozostate aktywa finansowe - - _

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 314 - 1310

Zobowiqzania finansowe (-):

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne (10 243) - (42 721)

Leasing finansowy - - -

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania finansowe - - -

Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (9 929) - (41 411)

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 6.12.
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Tabela nr 68 — Zestawienie instrumentéw pochodnych w walutach obcych

Wartos¢ bilansowa w PLN

EUR
Stan na 31.12.2018
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) 131
Zobowigzania finansowe (-) (339)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (208)
Stan na 31.12.2017
Pochodne instrumenty finansowe
Aktywa finansowe (+) -
Zobowigzania finansowe (-) (642)
Ekspozycja na ryzyko walutowe razem (642)

Ponizej przedstawiono analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddéw
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 instrumentdw finansowych posiadanych przez Grupe na poszczegdlne dni
bilansowe i jest korygowana o pozycje w instrumentach pochodnych.

Tabela nr 69 — Ekspozycja posiadanych instrumentéw finansowych na ryzyko kursowe

Wplyw na wynik finansowy: Wptyw na pozostate dochody

Wahania kursu catkowite:

EUR razem EUR razem
Stan na 31.12.2018
Wozrost kursu walutowego 10% (1300) (1300) (4011) (4011)
Spadek kursu walutowego -10% 1300 1300 4011 4011
Stan na 31.12.2017
Wozrost kursu walutowego 10% 44 44 (4 250) (4 250)
Spadek kursu walutowego -10% (44) (44) 4250 4250

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 procentowe;j

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

o pozyczki,

e  dtuzne papiery wartosciowe (pozostate aktywa finansowe),
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e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dfuzne.
W celu ograniczenia ryzyka stopy procentowej Grupa zawarta kontrakty IRS szczegétowo opisane w pkt nr 6.12

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

Tabela nr 70 — Ekspozycja na ryzyko wahan stopy procentowej

Wptyw na pozostate dochody

Whptyw na wynik finansowy: catkowite:

Wahania stopy procentowej

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

Wzrost stopy procentowej 1% (2 484) (1748) 97 302

Spadek stopy procentowej -1% 2484 1748 (97) (302)

6.34.2. Ryzyko kredytowe

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos¢ bilansowg nastepujacych

aktywow finansowych i zobowigzan pozabilansowych:

Tabela nr 71 — Ekspozycja na ryzyko kredytowe

31.12.2018 31.12.2017
Pozyczki - 334
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe 10038 9 466
Pochodne instrumenty finansowe - -
Papiery dtuzne - -
Jednostki funduszy inwestycyjnych - -
Pozostate klasy pozostatych aktywow finansowych - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165 792 130022
Zobowigzania warunkowe z tytutu udzielonych gwarancji i poreczen 106 725 85 862
Ekspozycja na ryzyko kredytowe razem 282 555 225 685

Grupa monitoruje zalegtosci klientéw oraz wierzycieli w regulowaniu pfatnosci, analizujac ryzyko kredytowe.
W przypadku umdéw najmu Grupa standardowo wymaga zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowej lub kaucji,
wysoko$¢ zabezpieczenia jest uzalezniona od oceny ryzyka kredytowego zwigzanego z dana transakcja.

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

W ocenie Zarzadu Spétki dominujgcej powyzsze aktywa finansowe, ktdre nie sg zalegte oraz objete odpisem z tytutu
utraty wartosci na poszczegdlne dni bilansowe, uzna¢ mozna za aktywa o dobrej jakosci kredytowe;j.

Analize naleznosci jako najistotniejszej kategorii aktywdw narazonych na ryzyko kredytowe, pod katem zalegania
oraz strukture wiekowa naleznosci zalegtych nie objetych odpisem przedstawiono w nocie 6.19, tabele 35 36.

W odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i ustug, Grupa nie jest narazona na ryzyko kredytowe w zwigzku
z pojedynczym znaczgcym 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 - wiekszo$¢ z nich miesci sie w przedziale do miesigca i nie zachodza obawy co do ich
Sciggalnosci.
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Ryzyko kredytowe Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, rynkowych papieréw wartosciowych oraz pochodnych
instrumentéw finansowych uznawane jest za nieistotne ze wzgledu na wysokg wiarygodnos¢ podmiotéw bedacych
strong transakcji, do ktérych naleza przede wszystkim banki.

Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywéw finansowych narazonych na ryzyko kredytowe zostaty szczegdtowo
omdwione w nocie 6.19

6.34.3. Ryzyko ptynnosci

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

Na dzien bilansowy zobowigzania finansowe Grupy z tytutu kredytéw i dtuznych papieréw wartosciowych miescity
sie w nastepujacych przedziatach terminéw wymagalnosci:

Tabela nr 72 — Terminy wymagalnosci wybranych zobowigzan finansowych

Krétkoterminowe Dtugoterminowe Przeptywy razem
przed
do 6 m-cy 6 doc:l‘.lz M do3lat 3dos lat pov\:\a/:ej 5 zdyskor:rt‘owame

Stan na 31.12.2018

Kredyty w rachunku kredytowym 1931 38361 63 - 12 854 53209
Kredyty w rachunku biezacym - - - - - -
Pozyczki - - - - - -
Dtuzne papiery wartosciowe 1321 48 521 95744 67 785 - 213371
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 3252 86 882 95 807 67 785 12 854 266 580
Stan na 31.12.2017

Kredyty w rachunku kredytowym 1780 1826 39115 - - 42721
Kredyty w rachunku biezgcym - - - - - -
Pozyczki - - - - - -
Dtuzne papiery wartosciowe 8059 - 140104 5000 - 153 163
Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem 9839 1826 179 219 5000 - 195 884

W tabeli wykazano warto$¢ umowng zobowigzan, bez uwzglednienia skutkéw dyskonta w zwigzku z wyceng
zobowigzan wedtug zamortyzowanego kosztu, stagd prezentowane kwoty mogg odbiega¢ od ujetych w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.
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Na dzien bilansowy przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych przedstawiaja sie nastepujgco (w przypadku
instrumentéw pochodnych rozliczanych w kwotach brutto, osobno zaprezentowano wptywy i wydatki):

Tabela nr 73 — Przeptywy z tytutu instrumentéw pochodnych

Przeptywy razem
przed

6do 12 3do5 powyzej zdyskontowanie
do 6 m-cy m-cy 1do 3 lat lat 5 lat m

Krétkoterminowe: Dtugoterminowe:

Stan na 31.12.2018

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:

Wydatki (-) - - - - - -

Wptywy (+) - - - - - -

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto
razem

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach netto (wptywy (+) /
wydatki (-))

(291) (35) - - - (326)

Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (291) (35) - - - (326)

Stan na 31.12.2017

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto:

Wydatki (-) - - - - - -

Wptywy (+) - - - - - -

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach brutto
razem

Instrumenty pochodne rozliczane w kwotach netto (wptywy (+) /
wydatki (-))

(181) (181) (171) - - (533)

Ekspozycja na ryzyko ptynnosci razem (181) (181) (171) - - (533)

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

Tabela nr 74 — Wolne limity kredytowe w rachunkach biezacych

31.12.2018 31.12.2017
Przyznane limity kredytowe 15 000 15 000
Wykorzystane kredyty w rachunku biezacym 0 0
Wolne limity kredytowe w rachunku biezagcym 15 000 15 000

6.35. Zarzadzanie kapitatem

Grupa Kapitatowa zarzadza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia
oczekiwanej stopy zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotéw zainteresowanych kondycjg finansowa Grupy.

Grupa monitoruje poziom kapitatu na podstawie wartosci bilansowej kapitatéw wtasnych korygowanych o kapitat z
wyceny instrumentéw pochodnych zabezpieczajacych przeptywy pieniezne. Na podstawie tak okreslonej kwoty
kapitatu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do Kapitatu Wtasnego. Grupa zaktada utrzymanie tego wskaznika na
poziomie nie wyzszym niz 0,75.
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Ponadto by monitorowaé zdolnos$¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (tj. zobowigzan z tytutu
leasingu, kredytéw, pozyczek iinnych instrumentow dtuznych pomniejszonych o srodki pieniezne) do EBITDA (wynik
z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o koszty amortyzacji).

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

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie

na nastepujacym poziomie:

Tabela nr 75 - Kalkulacja wskaznikéw zadtuzenia

31.12.2018  31.12.2017

A. Zobowigzania finansowe 267 079 196 843
B. Zobowigzania z tytutu zakupu gruntéw 66 3000
C. Zobowigzania do mBank S.A. z tytutu zaptaty za Archicom Polska S.A. (mLocum S.A.) 0 54758
D. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 165792 130022
Dtug netto (A+B+C-D) 101 353 124 579
Kapitat wtasny ogotem 491 046 473 685
Wskaznik Dtug netto / Kapitaty wtasne 21% 26%
EBITDA 85905 67 264
Wskaznik Dtug netto / EBITDA 1,18 1,85

6.36. Zdarzenia po dniu bilansowym

W ocenie Zarzadu Archicom S.A. od daty zakonczenia ostatniego okresu obrachunkowego, za ktéry opublikowano

dane finansowe (tj. 31 grudnia 2018 roku), nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej ani pozycji handlowej
Emitenta. Po dniu bilansowym miaty miejsce transakcje zakupu nieruchomosci gruntowych, ktére zostaty
szczeg6towo opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci.
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6.37. Pozostate informacje

W okresach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, do przeliczenia wybranych danych

finansowych zastosowano nastepujace s$rednie kursy wymiany ztotego w stosunku do EUR, ustalane przez

Narodowy Bank Polski:

e  kurs obowigzujgcy na ostatni dzied okresu sprawozdawczego: 31.12.2017: 4,17 PLN/EUR, 31.12.2018:

4,30PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien
kazdego miesigca w danym okresie: 01.01 - 31.12.2017: 4,24 PLN/EUR; 01.01 —31.12.2018: 4,27 PLN/EUR

Podstawowe pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, skonsolidowanego sprawozdania z

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

Tabela nr 76 — Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
tys. PLN tys. EUR

Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 484 474 330285 113542 77 812
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 83789 65 680 19 637 15474
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 79 679 67 169 18 674 15 824
Zysk (strata) netto 56 026 57 282 13130 13 495
Zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 53 002 56 471 12422 13304
Zysk na akcje (PLN/EUR) 2,07 2,39 0,49 0,56
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 2,07 2,37 0,49 0,56
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2447
Sprawozdanie z przeplywdéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 109 208 (934) 25594 (220)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (95 198) (24 342) (22 311) (5735)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 21760 82473 5100 19 430
Zmiana netto stanu srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentdw 35770 57197 8383 13475
Sredni kurs PLN / EUR w okresie X X 4,2669 4,2447
Sprawozdanie z sytuacji finansowej
Aktywa 1171439 1031928 272428 247 411
Zobowigzania dtugoterminowe 216323 211198 50 308 50636
Zobowigzania krétkoterminowe 464 070 347 045 107 923 83 206
Kapitat wiasny 491 046 473 685 114197 113569
Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 461372 447 036 107 296 107 180
Kurs PLN / EUR na koniec okresu X X 4,3000 4,1709

Sprawozdanie z sytuacji finansowej prezentuje dane na 31 grudnia 2018 oraz dane poréwnywalne na 31 grudnia

2017.
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Struktura wiascicielska kapitatu podstawowego

Tabel nr 77 — Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego wg stanu na 31.12.2018

Udziat w ogdlnej liczbie

Posiadacz akcji Liczba akeiji Udziat w kapitale  Liczba gtosow gloséw na Wz
stan na 31.12.2018 zaktadowym (%) na Wz
(%)

DKR Investment sp. z 0.0., w tym: 14 234 501 55,29% 20442 003 63,98%
seria: A,B2,C,D,F 8026 999 31,18% 8026 999 25,12%
seria: B1 6207 502 24,11% 12 415 004 38,86%

DKR Invest S. A. 4843 950 18,82% 4843 950 15,16%

Aviva OFE 2540 000 9,87% 2 540 000 7,95%

Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 4123 847 16,02% 4123847 12,91%

RAZEM: 25742 298 100,00% 31 949 800 100,00%

Tabela nr 78 — Struktura wtascicielska kapitatu podstawowego wg stanu na 31.12.2017

Posiadacz akgji Udziat w ogélnej liczbie

stan na 31.12.2017 Liczba akeji ‘::;;:L‘;"“'I‘::;'t(;‘; "icz:g ‘a,"zs""” gloséw na Wz
(%)

DKR Investment sp. z 0.0, w tym: 14 234 501 55,59% 20442 003 64,26%
seria: A,B2,C,D,F 8026 999 31,35% 8026 999 25,23%
seria: B1 6207 502 24,24% 12 415 004 39,02%

DKR Invest S. A. 4843 950 18,92% 4843 950 15,23%

Aviva OFE 2540000 9,92% 2 540 000 7,98%

Pozostali (ponizej 5% gtosow na WZ) 3987 493 15,57% 3987493 12,53%

RAZEM: 25 605 944 100,00% 31813 446 100,00%

W dniu 13.07.2018 roku Archicom S.A. zawart ze spétkg pod firmg DKR Investment sp. z 0.0. umowe agencyjno-
powierniczg dotyczaca realizacji Programu Motywacyjnego w Archicom S.A. i Grupie Kapitatowej Archicom S.A. na
podstawie ktorej spotka DKR Investment sp. z 0.0. miata wykonac funkcje powiernika oraz agenta w odniesieniu do
akcji, ktére wyemitowata Spotka. Zgodnie z trescig umowy DKR Investment sp. z 0.0. objeta akcje wyemitowane na
podstawie uchwaty Zarzadu Archicom SA, a nastepnie zaoferowata je na zadanie Spétki osobom uprawnionym do
nabycia akcji w ramach Programu Motywacyjnego oraz dokonywata czynnosci zwigzanych ze zbywaniem tych akgji
w/w osobom uprawnionym. Ponadto Zarzad w dniu 13.07.2018 zawart umowe objecia 136 354 akcji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 10 zt kazdej ze sp6tkg DKR investment sp. z 0.0. w zamian za wktad pieniezny. Tym
samym akcje zostaty objete w zamian za cene odpowiadajgcg wartosci nominalnej akcji (10 zt). W dniu 25
pazdziernika 2018 roku DKR Investment Sp. z o0.0. sprzedata 136 354 szt. Akcji beneficjentom Programu
Motywacyjnego w Archicom S.A. i Grupie Kapitatowej Archicom S.A.
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Na dzierh 31 grudnia 2018 roku DKR Investment Sp. z 0.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast
Dorota Jarodzka —Srédka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 szt. akcji Emitenta
(stanowigcych 74,11% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajacych do 25.285.953 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 79,14% z ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:

e  za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

o 6.207.502 akcji imiennych (stanowigcych 24,11% kapitatu zaktadowego Emitenta),
uprawniajacych do 12.415.004 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych
38,86% z ogodlnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Emitenta),

o 8 026999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,18% kapitatu zaktadowego Emitenta),
uprawniajgcych do 8 026 999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,12%
z ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta),

e  zaposrednictwem DKR Invest S.A.

o 4.843.950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,82% kapitatu zaktadowego Emitenta),
uprawniajacych do 4.843.950 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych
15,16% z ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta).

Na dzien zatwierdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji, tj. na dzien 8 kwietnia 2019
roku struktura akcjonariatu nie zmienita sie w stosunku do stanu na 31.12.2018.

Akcje Emitenta bedace w posiadaniu Zarzadu Archicom S.A.:

Dorota Jarodzka-Srédka — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie
ulegt zmianie.

Rafat Jarodzki — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.

Tomasz Sujak — posiada 46 000 akcji Emitenta. W stosunku do poprzedniego raportu rocznego odnotowano wzrost
0 46 000 akcji.

Pawet Ruszczak — posiada 52 415 akcji Emitenta. W stosunku do poprzedniego raportu rocznego odnotowano
wzrost o 46 000 akgji.

Krzysztof Andrulewicz — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie
ulegt zmianie.

Krzysztof Suskiewicz — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt

zmianie.

Akcje Emitenta bedace w posiadaniu Rady Nadzorczej Archicom S.A.:

Artur Olender — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.
Konrad Ptochocki —posiada 2.500 akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.
Jedrzej Srédka — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.
Tadeusz Nawracaj - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt
zmianie.
Kazimierz Srédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu rocznego nie ulegt

zmianie.
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Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Spétki dominujgcej

Tabela nr 79 — Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Emitenta

W spoétce dominujacej

W spétkach zaleznych oraz

stowarzyszonych Razem
Wynagrodzenie Inne $wiadczenia Wynagrodzenie Inne $wiadczenia

okres od 01.01 do 31.12.2018
Krzysztof Andrulewicz 388 - 4 15 406
Dorota Jarodzka-Srédka 120 - 332 167 618
Kazimierz Srédka 49 - 17 181 248
Rafat Jarodzki 120 - 66 - 186
Krzysztof Suskiewicz 77 - 797 5 879
Tomasz Sujak 120 - 44 328 492
Pawet Ruszczak 120 - 26 265 411
Razem 994 - 1286 961 3240
okres od 01.01 do 31.12.2017
Dorota Jarodzka-Srédka 120 - 126 250 496
Kazimierz Srédka 120 - 42 258 420
Rafat Jarodzki 120 - 46 - 166
Tomasz Sujak 120 - 42 384 546
Pawet Ruszczak 120 - 40 390 550
Razem 600 - 296 1283 2179

Dodatkowo, w zwigzku z rozliczeniem programu ptatnosci akcjami za lata 2016-2017 opisanego w nocie 6.22,

Cztonkowie Zarzgdu Tomasz Sujak oraz Pawet Ruszczak w roku 2018 objeli po 46 000 akcji emitenta o wartosci

nominalnej 460 000 ztotych.. Cena przekazania 1 akcji wynosita 0,01 zt.

Tabela nr 80 — Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta

W spoétce dominujacej w SPS::;cal::sI:j:zz: oraz
Razem
Wynagrodzenie Inne swiadczenia Wynagrodzenie Inne swiadczenia

okres od 01.01 do 31.12.2018
Artur Olender 48 - - - 48
Kazimierz Srédka 7 - - - 7
Konrad Pfochocki 41 - - - 41
Jedrzej Srédka 12 - 69 - 81
Tadeusz Nawracaj 12 - - - 12
Marek Gabrielski 53 - - - 53
Razem 174 - 69 - 243
okres od 01.01 do 31.12.2017
Artur Olender 37 - - - 37
Konrad Ptochocki 30 - - - 30
Jedrzej Srodka 12 - 61 - 73
Tadeusz Nawracaj 12 - - - 12
Marek Gabrielski 34 - - - 34
Razem 125 - 61 - 186
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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:

Tabela nr 81 — Wynagrodzenie podmiotu badajacego sprawozdania finansowe

od 01.01 do od 01.01 do

31.12.2018 31.12.2017

Badanie rocznych sprawozdan finansowych 229 205
Przeglad sprawozdan finansowych 38 60
Doradztwo podatkowe - -
Pozostate ustugi - 70
Razem 267 338

Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Grupie w podziale na poszczegdlne grupy zawodowe oraz rotacja pracownikow
ksztattowaty sie nastepujaco:

Tabela nr 82 — Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
Pracownicy umystowi 211 143
Pracownicy fizyczni - -
Razem 211 143
Tabela nr 83 — Rotacja pracownikow
od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2018 31.12.2017
taczna liczba pracownikdw przyjetych (+) 65 37
taczna liczba pracownikéw zwolnionych (-) (31) (14)
Razem 34 23

Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych warto$¢ jednostkowa lub
taczna przekracza 10% kapitatow wtasnych Spétki

Brak

Istotne transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi w przypadku, gdy nie byty zawarte
na warunkach rynkowych

Brak

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytéw lub pozyczki i udzielonych gwarancjach o
rownowartosci co najmniej 10% kapitatow wtasnych Spotki

Brak.
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Inne informacje, ktére zdaniem Spétki s3 istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majgtkowej,
finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowiagzan

Brak

Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajacych na aktywa, zobowigzania,
kapitat wtasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, ktére sg nietypowe ze wzgledu na ich
rodzaj, wartos¢ lub czestotliwos¢

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

Objasnienie dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w
prezentowanym okresie.

Dziatalnos$¢ Grupy ma charakter sezonowy z uwagi na réznice w prezentacji w wyniku finansowym w poszczegdlnych
okresach sprawozdawczych. Sezonowos¢ ta polegajg na okresowym podpisywaniu aktoéw notarialnych sprzedazy
mieszkan, a tym samym rozpoznawaniu w wyniku finansowym przychodéw ze sprzedazy produktéw w dniu
podpisania aktow.

Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sagdowych
W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sgdowych.

Informacja dotyczaca czynnikdéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majacych istotny
wptyw na sporzgdzone sprawozdanie

Brak
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7. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2018 (wraz z danymi
poréwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzad jednostki dominujgcej w dniu 08 kwietnia 2019

roku.
Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzadu

Data Imig i nazwisko Funkcja Podpis
08.04.2019 Krzysztof Andrulewicz Prezes Zarzadu
08.04.2019 Dorota Jarodzka-Srédka Wiceprezes Zarzadu
08.04.2019 Rafat Jarodzki Wiceprezes Zarzadu
08.04.2019 Tomasz Sujak Cztonek Zarzadu
08.04.2019 Pawet Ruszczak Cztonek Zarzadu
08.04.2019 Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzadu

Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Data Imig i nazwisko Funkcja Podpis

08.04.2019 Dorota Stahl
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