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1 526 lokali w budowie Perspektywiczny bank ziemi

z fradycjami

Olimpia Port

596 min zt przychodéw 112,5 min zt zysku netto
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1.1 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Browary Wroctawskie

Przedmiotem
dziatalnosci Grupy
Archicom jest
projektowanie,

realizacja i
sprzedaz lokali
mieszkalnych oraz
ustugowych.

Gtéwnym przedmiotem dziatalno$ci Grupy Archicom (dalej ,,Grupa”) jest
projektowanie, realizacja i sprzedaz lokali mieszkaniowych i ustugowych.
Model biznesowy Grupy polega na samodzielnym pozyskiwaniu gruntow,
opracowaniu koncepciji projektdw, realizacji inwestycji w ramach wta-
snych struktur generalnego wykonawstwa lub przez zewnetrznych gene-

ralnych wykonawcéw.

Aktualna oferta Grupy obejmuje 8 projektdéw realizowanych we
Wroctawiu, w ktérym od wielu lat firma jest niekwestionowanym liderem
pod wzgledem wynikdw sprzedazowych oraz szerokosci oferty. W wyniku
przejecia w kwietniu 2021r. pakietu kontrolnego Archicom przez Echo
Investment Grupa Echo-Archicom jest dzi§ jednym z najwiekszych

deweloperdw mieszkaniowych w Polsce.

Realizowane przez Grupe inwestycje to w wiekszosci wieloetapowe, kom-
pleksowe zatozenia urbanistyczne. Flagowymi i rozpoznawalnymi projek-
tami w portfelu Grupy sq takie osiedla jak: Olimpia Port, Browary Wroctaw-
skie, Planty Ractawickie i Awipolis. Program funkcjonalny tych zatozen
uwzglednia szeroki dostep do infrastruktury ustugowej, handlowej oraz re-
kreacyjnej (m.in. kluby fitness, boiska, kluby mieszkanca, sciezki rowerowe,

tereny zielone).

Projekty premium ulokowane sq w prestizowych lokalizacjach — Planty Ra-
ctawickie w sercu dzielnicy Krzyki, River Point na Kepie Mieszczanskiej, lofty
i aparfamenty w rewitalizowanej tkance $rédmiejskich Browaréw Wro-
ctawskich oraz apartamenty waterfront w dynamicznie rozwijajgcej sie

dzielnicy nad Odrg Olimpia Port.

Grupa Archicom zrealizowata do tej pory ponad 200 obiektéw, w tym
mieszkaniowe, hotelowe i biurowe. Od marca 2016 r. spbtka jest noto-

wana na GPW.

Aktualna oferta Grupy to 8 projektéw realizowanych we Wroctawiu.

Drugim segmentem dziatalnosci Grupy Archicom jest rynek komercyjny.
Do tej pory Spdtka zrealizowata szes¢ biurowcdw, pie¢ z nich zostato
sprzedanych polskim i zagranicznym funduszom, a jeden — budynek City 2
wchodzgcy w sktad kompleksu City Forum — znajduje sie nadal w portfelu
Grupy i aktualnie finalizowana jest jego komercjalizacja. Zgodnie z posta-
nowieniami umowy o wspdtpracy strategicznej z dnia 20 stycznia 2022
roku Spétka zamierza skoncentrowac sie na dziatalnosci na rynku projek-
tOw mieszkaniowych, przy czym celem Stron jest umozliwienie rozszerzenia

tej dziatalnosci poza Wroctaw na inne wybrane miasta w Polsce.
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1.2 Struktura Grupy
Kapitatowej

Ponizej przedstawiono strukture Grupy wraz z podaniem
nazw i siedzib poszczegdinych podmiotdw zaleznych oraz

procentowego udziatu Archichom S.A. w ich kapitale.

Pranty Ractawickie

Podmioty zalezne Archicom S.A. na dzien 31 grudnia 2021

Udziat Spotki
dominujgcej w

Firma Siedziba Numer KRS kapitale zakla- Uwagi
dowym
Spoiki Zalezne
Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred-
o.o. 0000474160 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp. Wroctaw KRS: 100% bezposred-
zo.o. 0000474306 nio Udziatowcy: Spbtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
. KRS: 100% bezposred-
Arch .Z0.0. Wroct .
rehicom sp. z0.0 rOCIOW 0000314926 nio Udziatowcy: Spétka (100%).
Archicom Consulting sp. z KRS: 99.,97% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.895.050 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Wroctaw . §rednio; 0,03%  Udziatowcy: Spotka (99,97%). Archicom sp.
; 0000863142 . :
sp. z 0.0. Consulting sp. k.) posrednio z 0.0. (0,03%).
) ) Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
?gcrgcom Stabfowice sp. Wroctaw 0005555292 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0.
e (98,04%), Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
. Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
Archicom Jagodno 5 sp. z KRS: 8 9’85% .beZpo Udziatowcy: Spdtka (89,85%), Archicom
Wroctaw srednio; 10,15% . .
0.0. 0000725050 : : Consulting sp. z 0.0. (9,95%), Archicom sp. z
posrednio
0.0. (0,20%).
(RS: 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw : srednio; 1,13%  Udziatowcy: Spotka (98,87%). Archicom
0000725093 . . A
posrednio Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archi Ni h Sci KRS: . .
Spr.cz |oc.<;r.n ieruchomosc Wroctaw 0000520369 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0.
(100%).
Wroctaw Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
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Udziat Spotki
dominujgcej w

Firma Siedziba Numer KRS kapitale zakla- Uwagi
dowym
Archicom Nieruchomosci KRS: S?ggg:;b]%zggy Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieru-
2sp.zo0.0. 0000724881 poérédnlio °  chomosci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ¢ ; Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z
Wroct 100% d
3sp.zo.0. roctaw 0000722406 % posrednio 0.0. (10%), Archicom Consulting sp. z 0.0.
(90%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,005%.bezpo . , . .
45p.20.0. Wroctaw 0000759742 sredm’o, lO:OO% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,005%.bezpo . , . .
55p.20.0. Wroctaw 0000761499 sredm’o, lO:OO% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomoéci sp. z 0.0. (10%).
90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archi Nieruch Sci KRS:
Sopzon. CTOMOE T wioctaw o iesg  Sredinio 10,00%  Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieru-
- £0.0. posrednio chomosci sp. z0.0. (10%).
99,95% bezpo- Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Archi Nieruch Sci KRS: o
o zom, CMOMOEwroctaw (o ines S1€0nio 005% - Udziatowey: Spéika (99,95%), Archicom Nie-
e posrednio ruchomosci sp. z 0.0. (0,05%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00%.bezpo . , . .
8 5p.20.0. Wroctaw 0000745710 sredm’o, lOZOO% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00%.bezpo . , . .
9 5p.20.0. Wroctaw 0000751243 sredm’o, lOCOO% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomoéci sp. z 0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ¢ . Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0.
Wroct 100 d
10sp.zo.0. roctaw 0000777643 % posrednio (98,04%), Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(1,96%).
_ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00.%.bezpo . , . .
11sp.z0.0. Wroctaw 0000777145 sredm’o, 10100% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00%.bezpo . , . .
12'5p.20.0. Wroctaw 0000748433 sredm’o, 10100% Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
~ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: ,90,00%.bezpo . , . .
14p.70.0. Wroctaw 0000745397 srednl,o, 10:00% Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom Nieru-
posrednio chomosci sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% bezposred- Kapitat zakiadowy: 10.000 zt.
165p.20.0 Wroctaw 4300831893 nio
p.z0.0. Udziatowcy: Spdtka (100%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
,]A\7rcsh|czo(r)noN|eruchomos<:| Wroctaw 000552;81 3 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci 20
p.-z0.0. sp. z 0.0. (98,04%) Archicom Dobrzykowice
Park sp.z 0.0. (1,96%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 98,04% bezpo-  Kapitat zakiadowy: 51.000 2.
Wroctaw i srednio; 1,96% i
18sp.zo.0. 0000842962 potrednio Udziatowcy: Spétka (98,04%). Archicom Nie-
ruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: 100% bezpo-
19 sp.zo.0. 0000779714 Srednio Udziatowcy: Spbtka (100%).
g‘éigcz"?oN'erUChomosc' Wroctaw ooog§§é71 ) Kapitat zaktadowy: 56.000 zt,
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Udziat Spotki
dominujgcej w

Firma Siedziba Numer KRS kapitale zakla- Uwagi
dowym
Udziatowcy: Spdtka (26,96%), Archicom
26,96% bezpo-  Consulting sp. z 0.0. (73,04%).
Srednio; 73,04%  Udziaty posiadane przez Spotke sq uprzywi-
posrednio lejowane co do prawa gtosu (na kazdy
udziat przypadajq 3 gtosy).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci Wroct KRS: 100% potredni
IN1sp.zo.o0. roctaw 0000749043 ° posrednio Udziatowcy: Altona Investments sp. z 0.o.
(90%). Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 190,00.%.bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
IN2'sp. 2 0.0 Wroctaw 0000750281 Srednio; 10,00% ) . ) )
e posrednio Udziatowcy: Spotka (90%), Archicom Nieru-
chomosci sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci Wroctaw KRS: Ss;gé)ro]%b]%zggy Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
IN3sp.zo.0. 0000746441 Y Udziatowey: Spotka (90%), Archicom Nieru-
posrednio L
chomosci sp. z 0.0. (10%).
. ' o . 90,75% bezpo- Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
Archicom Nieruchomosci Wroct KRS: Srednio: 9.25%
Club House sp. z 0.0. fOCIAW o00076g227  TSTIIO P9% - Uaziatowcy: Spotka (90,75%), Archicom Nie-
posreanio ruchomosci sp. z 0.0. (0,18%), Archicom Hol-
ding sp.z 0.0. (9.07%).
Arc_h|com Nieruchomosci ' 0,78% bezpo- Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.
Residential sp. z 0.0. Wroctaw KRS: Srednio: 99.29%
(dawniej: Archicom Resi- 0000850649 o d <<% Udziatowcy: Spétka (0,78%), Archicom Resi-
dential sp. zo. o. - S.KA.) posrednio dential sp. z 0.0. (1,95%). Archicom Residen-
fial 2 sp. z 0.0. (97,28%).
Archicom Holding sp. z o. KRS: 145,45%.bezpo— Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
o Wroctaw 000031 6244 Srednio; 54,55%
’ posrednio Udziatowcy: Spdtka (45,45%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (54,55%).
Archicom Cadenza Hal- Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
lera sp.zo.o. 0000270259 nio
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Lofty Plafinum 1~ KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Sp.z 0.0. 0000766420 nio
Udziatowcy: Spotka (100%).
. . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z Wroctaw 00055235873 100% posrednio
0.0. Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0.
(100%).
Archicom Jagodno sp. z KRS: ?9,00% pezpo- Suma wniesionych wktaddw: 920.000 zt.
K Wroctaw 0000543575 Srednio; 1,00%
0.0.—3p. K. posrednio Komandytariusze: Spdtka (suma komandy-
fowa: 910.800 zt).
Archicom Marina 3 sp. z Wrockaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
0.0. 0000776919 nio
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Marina 4 sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred- Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
0.0. 0000722075 nio
Udziatowcy: Spdtka (100%).
Archicom Marina 5 sp. z S KRS: grée,(()j]n?,opseép;;- Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
0.0. 0000725986 CTTR

posrednio

Udziatowcy: Spotka (96,01%) Archicom
Consulting sp. z 0.0. (3,99%).
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Udziat Spotki
dominujgcej w

Firma Siedziba Numer KRS kapitale zakla- Uwagi
dowym
KRS: 99,58% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.
TN Stabtowice 1 sp.z 0.0. Wroctaw 0000725250 Srednio; 0,42%
posrednio Udziatowcy: Spotka (99,58%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (0,42%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Dobrzykowice KRS: . .
Wroctaw 100% posrednio
Parksp.zo.0. 0000293347 Udziatowey: Archicom Consulting sp. z 0.0.
(100%).
Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
Archicom Byczynska 1 sp. Wroctaw KRS: Z?e?:l??obﬁ%;
Z0.0. 0000725430 .U Udziatowcey: Spotka (98,87%), Archicom
posrednio .
Consulting sp. z 0.0. (1,13%).
Space Investment Strze- ' ) Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
omska 3 OtyAska sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred-
g . Y P 0000763144 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Space Investment Strze- KRS: 86,21% bezpo- Kapifat zaktadowy: 362.550 zf.
gomska 3 Kamienskiego Wroctaw ' Srednio; 13,79%  Udziatowcy: Spétka (86,21%), Archicom
0000722286 : : )
sp.z0.0. posrednio Consulting sp. z 0.0. (13,79%).
Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Archicom Investment sp. z Wroctaw KRS: 100% bezposred-
o.o. 0000143535 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
Shrreaomska Nowa so. 2 (RS. 0,10% bezpo- Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
9 P Wroctaw : Srednio; 99,.90%  Udziatowcy: Spétka (0,1%), AD Manage-
o.0. 0000268170 . :
posrednio ment sp. z 0.0. (99,.9%).
Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
. 45,95% bezpo-
’SD Management sp-z0. vy o ctaw oooggi g4y  Srednio; 5408%  Udziatowcy: Spolka (45,95%), Archicom
: posrednio Consulting sp. z 0.0. (54,05%).
Archicom Sp. 2 0.0 —Req- (Rs: 99,99% bezpo- Suma whniesionych wktaddw: 10.487.000 zt.
L R Wroctaw : Srednio; 0,01%  Komandytariusze: Spétka (suma komandy-
—sp. k. . ;
lizacja Inwestycji — sp 0000608733 potrednio fowa: 486.000 ).
Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
Archicom Asset Manage- Wroctaw KRS: 100% bezposred-
ment sp.z o .0. 0000294887 nio Udziatowcy: Spdtka (100%).
KRS: 64,38% bezpo- Eg;g?;\fviijgspoév’:gc; ](62538%70)0 f\trchicom Nie-
Archicom Fin sp. z 0.0. Wroctaw 4500492105 Sregg'é‘r’e;gfﬁf% ruchomosci 17 sp. 7 0.0. (35,52%), Archicom
Nieruchomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).
Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
. 59,59% bezpo-  Udziatowcy: Spodtka (59,59%), Archicom Nie-
. KRS: . ;
P16 Inowroctawska sp. z Wroctaw > Srednio; 40,41%  ruchomosci 10 sp. z 0.0. (1,79%), Archicom
o.0. 0000495092 . : T i
posrednio sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k.
(38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
Altona Investments sp. 2 0 Wroctaw KRS: 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci Resi-
.0. 0000255183 .
dential sp. z 0.0. (100%).
(Rs. 90,00% bezpo- Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw 000072:'3555 Srednio; 10,00%  Udziatowcy: Spétka (90%), Archicom sp. z

posrednio

0.0. (10%).
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1.3 Zmiany w strukiurze Grupy

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej

W okresie objetym sprawozdaniem tj. od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. w

strukturze Grupy Archicom doszto do nastepujgcych zmian:

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi:

- sprzedaz wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi

- sprzedaz wszystkich udziatéw przystugujacych posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding sp. z 0.0.) w kapitale zakta-
dowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu - wystgpienie przez Emitenta (joko komandytariusza) z

Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. — sp. k. z siedzibg we Wroctawiu

Wskazane powyzej transakcje, w wyniku ktérych Emitent utracit kontrole nad jednostkami zaleznymi zostaty szczegdtowo opi-

sane w punkcie 4.10 Sprawozdania Zarzgdu.

Likwidacje:

- wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmg Archicom Fin sp. z 0.0. — sp. k.

Uchylone likwidacje
- uchylono likwidacje spdtki pod firmg Archicom Jagodno
sp.z 0.0.

- uchylono likwidacje spdtki pod firmg Archicom Nierucho-

mosci Club House sp. z 0.0.

Podwyiszenie kapitatu zaktadowego spoétki

- zarejestrowano podwyzszenie kapitatu zaktadowego
spotki pod firmg Archicom Asset Management sp. z 0.0. 0
kwote 1.000.000,00 zt fj. z kwoty 67.000,00 zt do kwoty
1.067.000,00 zt

Imiana nazwy spotki

- zmiana nazwy spotki Space Investment sp. z 0.0. na Ar-
chicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.

Olimpia Port
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1.4 Strukiura kapitatu zakladowego

Na dzieh 31 grudnia 2021 r. kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosit 256.703.430,00 zt i dzielit sie na 25.670.343 akcji o
warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Liczba akciji

Seria

19.462.841
(dziewietnascie miliondw czterysta sze$¢- zwykkie z.ak.cjle A
dziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci na oxaziclela
jeden)
6.207.502 uprzywilejo-
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy Yva.ne akcje Bl

imienne

pieéset dwie)

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

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-

mniej 5% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu spdtki Archicom S.A. wg stanu na dzien przekazania raportu finan-

sowego.
Udziat w kapitale Liczba gtoséw Udziat w ogdlnej licz-
Akcjonariusz Liczba akcji ;
zaktadowym (%) na W2 bie gtoséw na WZ (%)
Echo Investment S.A. w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio w tym: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%
DKR Echo Investment sp. z o0.0. 12101 537 47,14% 16 195 425 50,80%
DKR Echo Invest S.A. 4843 950 18,.87% 4843 950 15,20%
DKRA sp.z 0.0. 2132964 8.31% 4246 578 13,32%
Aviva OFE 3356 057 13,07% 3356 057 10,53%
Pozostali (akcjonariusze posiadajgcy
3235833 12,61% 3235833 10,15%
ponizej 5% gtosdw na WZ)
RAZEM: 25 670 343 100,00% 31877 845 100,00%

W zawiadomieniu z dnia 22 pazdziernika 2021 r. Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander SA poinformo-
wato, iz w wyniku fransakcji nabycia akcji spotki Archicom S.A. (dalej ,,Spdtka”) z siedzibg we Wroctawiu, zawartych w dniu
14 pazdziernika 2021 roku, Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander (,,Aviva OFE"), zwiekszyt udziat w ogdlnej licz-

bie gtoséw w Spdtce powyzej 10%.

Przed dokonaniem rozliczenia ww. tfransakcji, na dzien 15 pazdziernika 2021 roku Aviva OFE posiadat 3 178 235 sztuk akcji
Spotki, stanowiqcych 12,38% kapitatu zaktadowego (wyemitowanych akgcji) Spdtki i uprawniajgcych do 3 178 235 gtoséw na

Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 9,97% ogdinej liczby gtosdw.

Po dokonaniu rozliczenia wyzej wymienionych transakciji, na dzieh 18 pazdziernika 2021 roku Aviva OFE posiadat 3 356 057
sztuk akcji Spéiki, stanowigcych 13,07% kapitatu zaktadowego (liczby wyemitowanych akcji) Spotki i uprawniajgcych do 3

356 057 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowito 10,53% ogdlnej liczby gtoséw.
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1.5 Powiqzania kapitatowe i organizacyjne z
innymi podmiotami

Spodtka jest powigzana ze spdtkami Grupy Kapitatowej Archicom, ktéra stanowi zbiér spdtek prowadzgcych i wspierajgcych
dziatalno$¢ deweloperskg w segmentach mieszkaniowym i biurowym. W sktad Grupy Archicom wchodzqg spétki celowe i
zalezne od Spdtki, w rozumieniu Miedzynarodowych Standarddéw Rachunkowosci, ktére podlegajg konsolidacji w ramach
sprawozdania finansowego Spoéiki. Szerszy opis spdtek wchodzgcych w sktad Grupy znajduje sie w punkcie 1.2 — Struktura

Grupy Kapitatowe.

Od dnia 22 kwietnia 2021 r. Grupa Archicom, w wyniku zakohczenia ogtoszonego w roku 2020 przeglgdu opciji strategicznych,
jest czescig Grupy Kapitatowej Echo Investment. Szczegdty dotyczqce transakcji w wyniku ktérej Grupa Archicom stata sie

czescig Grupy Echo Investment zostaty opisane w punkcie 4.10 niniejszego Sprawozdania Zarzgdu.

W dniu 20 stycznia 2022 r. Spbdtka Archicom S.A. zawarta ze spbdtkg Echo Investment S.A. umowe o wspdtpracy strategicznej
obejmujgcg miedzy innymi wzajemng koordynacje spraw, ktére mogq:

a) usprawni¢ dziatalno$¢ gospodarczg prowadzong w grupie kapitatowej Spotki i Echo Investment;

b) zmaksymalizowaé wykorzystanie mozliwoici dostepnych na rynku i wzmocnié pozycje rynkowq obu Stron; oraz

c) unikng¢ sytuacii, ktére mogq prowadzi¢ do potencjalnych konfliktow interesdw.

Zgodnie z postanowieniami Umowy, Spdtka zamierza skoncentrowac sie jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw mieszka-
niowych, przy czym celem Stron jest umozliwienie rozszerzenia tej dziatalnoéci poza Wroctaw na inne wybrane miasta w Polsce.
Echo Investment natomiast zamierza powstrzymac sie od realizacji nowych projektéw mieszkaniowych na terenie Wroctawia,
z wyjatkiem projektow realizowanych przez Echo Investment na dzieh zawarcia Umowy oraz projektdw realizowanych w przy-
sztosci we wspdtpracy ze Spotkg. Na mocy postanowieh Umowy, Strony zobowigzaty sie, ze w przypadkach, w ktdérych po-
wstanie mozliwo$¢ realizaciji inwestycji o zréznicowanym przeznaczeniu, Strony powinny rozwazyé, czy dany projekt moze by
realizowany w ramach wspdlnego przedsiewziecia. Strony postanowity ponadto, ze w przypadku zbycia przez Spdtke projektu
na rzecz Echo Investment w celu jego samodzielnej lub wspdlnej realizacji przez obie Strony, wynagrodzenie za ustugi lub
dziatania Spétki zwigzane z pozyskaniem takiego projektu zostanie nalezycie odzwierciedlone przez Echo Investment w cenie
ptatnej przez Echo Investment na rzecz Spétki za nabycie takiego projektu lub zrekompensowane w innej formie. Strony zobo-
wiqzaty sie réwniez do dzielenia sie ze sobg know-how w zakresie zwigzanym z realizacjq inwestycji oraz do wzajemnego
informowania sie o istniejgcych mozliwosciach rynkowych, ktére mogaq by¢ korzystne dla Stron. Strony zobowigzaty sie do
wzajemnego wsparcia w zakresie uzyskiwania najlepszych ofert finansowania ze zrédet zewnetrznych, ofert od dostawcow
materiatéw lub ustug i wykonawcdw projektdw. W przypadku wystgpienia konfliktow interesdw, Strony deklarujg, ze bedqg
dgzy¢ do motzliwie jak najszybszego ich rozwigzania w dobrej wierze, przy uwzglednieniu interesdw Stron oraz ich akcjonariuszy,
zgodnie z zasadami okreslonymi w Umowie. Ponadto, na podstawie Umowy Echo Investment bedzie $wiadczyta na rzecz
Spotki oraz jej grupy kapitatowej ustugi konsultingowe i doradcze oraz inne ustugi strategiczne. W szczegdlnosci ustugi te
obejma:

a) ustugi doradztwa strategicznego oraz monitoringu w zakresie prowadzenia dziatalno$ci w branzy nieruchomoscio-
wej (deweloperskiej), w tym w szczegdinosci wsparcie w zakresie zarzgdzania i realizacji projektéw nieruchomoscio-
wych oraz w zakresie rozwoju nowych potencjalnych obszaréw dziatalnosci na rynku nieruchomosci;

b) ustugi doradztwa strategicznego i monitoringu ulepszen, a takze ogdlnej efektywnosci Spotki, jej grupy kapitatowej

i jej projektdw, np., wsparcie w optymalizacii struktur kosztowych;
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c) ustugi doradztwa strategicznego majgce na celu optymalizacje
struktury finansowania i bilansu, w tym w szczegdlnoéci rekomen-
dacje w zakresie finansowania i refinansowania, wsparcie w ne-
gocjacjach warunkéw i pozyskaniu finansowania, doradztwo w
zakresie zarzgdzania Srodkami pienieznymi i ptynnosciq, zabez-
pieczania ryzyka walutowego i stoép procentowych w stosunku
do grupy kapitatowej Spoiki,

d) ustugi doradztwa strategicznego w zakresie zasad podatkowych
i ksiegowych, w tym w szczegdlnosci opracowywanie wspdinego
spdjnego podejscia w kluczowych obszarach podatkowych (ta-
kich jak strategia podatkowa, ceny transferowe, zabezpieczanie
ryzyka podatkowego), opracowywanie spdjnych zasad ksiego-
wych, w tym standardéw na potrzeby audytdw, wsparcie w ob-
szarze podatkdw i cen transferowych w zwigzku z rocznym rapor-
towaniem cen transferowych Spotki;

e) ustugi doradztwa strategicznego w zakresie identyfikacji i oceny
ewentualnych inwestycji nieruchomo$ciowych dla Spétki w celu
uzyskania najlepszego i najbardziej efektywnego ,,banku ziemi”,

w tym w szczegdlnosci doradztwo strategiczne w zakresie okre-

Slania celdéw dtugo, Srednio i krotkoterminowych zwigzanych z

rozwojem portfela nieruchomosci oraz wsparcie w okresleniu stra-

City Forum

tegii dotyczqcej warunkdw transakciji nabycia nieruchomosci;

f)  ustugi doradztwa strategicznego w zakresie okredlania i wyceny ewentualnych dezinwestycji (sprzedazy nierucho-
mosci) dla Spotki, w tym w szczegdinosci identyfikacja ewentualnych mozliwosci dezinwestycji oraz wsparcie w ne-
gocjowaniu ewentualnych warunkdw danej sprzedazy;

g) ustugi dotyczgce standarddw i bezpieczenstwa informatycznego, w tym w szczegdinosci wsparcia w przedmiocie
rozwoju architektury informatycznej Spdiki, wprowadzania odpowiednich zabezpieczen systemdw informatycznych,
a takze udzielenia szerokiego dostepu Spdtce do systemdw bedgcych wtasnoscig Echo Investment;

h) ustugi doradztwa strategicznego w obszarze compliance i tadu korporacyjnego, w tym wsparcie w zakresie wdro-
zenia rozwigzan zwigzanych z compliance - kodeksu postepowania i polityki antykorupcyjnej, procedur zgtaszania
nieprawidtowosci przez ,,sygnalistdw”, przeciwdziatania praniu pieniedzy oraz w zakresie organizowania szkolen dla
pracownikdw w tym zakresie;

i) ustugi doradztwa strategicznego w obszarze zasobdw ludzkich, w tym wsparcie w zakresie przeglgdu talent review
oraz rekomendacje dotyczgce struktury zatrudnienia;

i) wsparcia przy komercjalizacjii sprzedazy realizowanego przez Spdtke projektu biurowego ,,City Two" we Wroctawiu
oraz przy komercjalizacji innych projektédw o réznym charakterze, w tym historycznego budynku stanowigcego czes¢
projektu Kepa Mieszczanska we Wroctawiu.

7 tytutu Swiadczenia wszystkich wyzej wymienionych ustug Echo Investment bedzie uprawnione do otrzymania od Spétki

tgcznego zryczattowanego wynagrodzenia miesiecznego netto w wysokosci 1/12 kwoty rownej 0,725% wartosci bilan-

sowej aktywoéw grupy kapitatowej Spdtki wynikajgcej ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Na dzieh pod-
pisania Umowy miesieczne wynagrodzenie wynosi ok. 890.000 zt powiekszonych o podatek od towardw i ustug. Umowa
zostata zawarta na okres 12 miesiecy i moze zosta¢ rozwigzana za trzymiesiecznym wypowiedzeniem przez kazdqg ze

Stron.

Spdtka nie posiada wiedzy o umowach znaczgcych dla dziatalnodci Emitenta zawartych pomiedzy akcjonariuszami Spotki.

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok 14



Awipolis

DZIALALNOSC
GRUPY
KAPITALOWEJ

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok 15



2.1 Przedmiot dziatalnosci
Grupy Kapitatowej

Podstawowym segmentem dziatalnosci Grupy Archicom jest segment
mieszkaniowy, ktérego uzupetnieniem jest dziatalno$¢ w segmencie ko-

mercyjnym (biurowym i ustugowym).

2.2 Segmenty dziatalnosci

SEGMENT MIESZKANIOWY

Grupa Archicom posiada obecnie w swoim portfolio 8 inwestycji
mieszkaniowych zlokalizowanych we wszystkich dzielnicach Wroctawia.
Oferta zdywersyfikowana jest takze pod wzgledem standarddw,
obejmujgc zasiegiem segmenty: popularny, premium, apartamentowy.
Struktura metrazowa w ramach konkretnych inwestycji jest réwniez
zréznicowana, co pozwala docieraé z ofertq do zdywersyfikowanych
grup docelowych obejmujgcych wiekszo$¢ potencjalnych klientéw na

rynku ustug deweloperskich.

W obrebie inwestycji mieszkaniowych znajdujg sie réwniez lokale
ustugowo-handlowe na sprzedaz. Archicom dba o kompleksowos¢
rozwigzah w ramach wieloetapowych inwestyciji. Dostep do punktéw
handlowo-ustugowych, komunikacii i zieleni jest kluczowy dla klientéw i
réwnoczesnie podnosi atrakcyjnos¢ produktu zarédwno dla inwestoréw
mieszkaniowych jak i indywidualnych klientéw. Rynek nieruchomosci w
Polsce odchodzi od monokulturowych, rozproszonych stref zamieszkania
w strone destynacii tworzenia miejsc, ktére z zatozenia petnig wiele funkciji
i w petni odpowiadajg na potrzeby mieszkancéw. Sqg strefq do zycia,

wypoczynku i biznesu.

SEGMENT KOMERCYJNY

Grupa Archicom posiada jeden budynek biurowy w trakcie komercjalizacji — City
2. City 2 o powierzchni ok. 12.700 m2jest czeéciq wiekszego kompleksu City Forum.
Grupa Archicom pozyskata juz nastepujacych najemcdw: wiodgcego operatora
ustug telekomunikacyjnych Orange na powierzchnie 2.300 m?2 , Narodowy
Fundusz Zdrowia oddziat Dolnoslgski na powierzchnie 1.850 m2, Millennium Bank
na powierzchnie 3.800 m2 oraz Rise.pl na powierzchnie 2.400 m2 (operator biur
serwisowanych — wtasciciel marki Chillispaces.com). W trakcie ostatniej fazy
negocjacji pozostaje powierzchnia o tgcznej wielkosci blisko 2.000 m2 co pozwoli
uzyskac¢ wynik 98% wynajecia budynku w ciggu najblizszych kilku tygodni. Celem
biznesowym Grupy, w kolejnym kroku po zapewnieniu komercjalizacji, jest

sprzedaz budynku City 2.

Kompleksowe
osiedla
spoteczne sq
wizytéwkg
Grupy
Archicom.
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2.2.1 KONTRAHENCI
Odbiorcy Grupy Archicom

Segment mieszkaniowy

Gtéwng grupe odbiorcéw w segmencie mieszkaniowym
stanowiq klienci indywidualni kupujgcy lokale na indywi-
dualne potrzeby lub w celach inwestycyjnych. W H2 2021r.
wzmozone byty zakupy klientdw, ktérzy ze wzgledu na
czynniki makroekonomiczne szukali bezpiecznego zrédta

lokowania oszczedno$ci w nieruchomosciach.

Grupa Archicom prowadzi sprzedaz w oparciu o wtasne
struktury sprzedazowe, wspierajgco korzystajac z lokal-
nych posrednikdw nieruchomosci. Przy wspdtpracy z part-
nerami zewnetrznymi Grupa zapewnia kompleksowe
wsparcie klientom na kazdym etapie procesu zakupo-
wego, m.in. doradztwo kredytowe, projekt wnetrz, wykon-
czenie mieszkan pod klucz oraz rabaty u wybranych do-

stawcodw produktdw i ustug w ramach klubu lojalnoscio-

wego Zadomowieni.

Archicom zapewnia
klientom réznorodnqg
oferte mieszkan.

Oferta lokali biurowych i ustugowych w ramach inwestyciji
mieszkaniowych skierowana jest zaréwno do klientéw in-
dywidualnych nabywajgcych lokale w celach inwestycyj-
nych, jak rowniez do lokalnych i sieciowych firm z zakresu
sprzedazy detalicznej i ustug. Grupa planujgc lokalizacje
w obrebie inwestyciji dodatkowych funkcji ustugowo-han-
dlowych i rekreacyjnych uwzglednia potencjat lokalizacii,
kontekst otoczenia oraz potrzeby mieszkahcodw jak i swoje

wieloletnie doswiadczenia w tym zakresie.
Segment komercyjny

Grupa Archicom realizuje peten cykl inwestycyjny. Samo-
dzielnie kupuje grunty, opracowuje wytyczne do koncep-
cji w tym struktury lokali oraz funkcji dla powierzchni, reali-
zuje inwestycje, a nastepnie komercjalizuje je samodziel-
nie lub przy wspdtudziale zewnetrznych firm doradczych.
Aktywne zarzgdzanie wynajmem odbywa sie w celu pod-
niesienia wartosci obiektu. Po uzyskaniu satysfakcjonuja-
cego poziomu wynajmu Grupa wychodzi z ofertq sprze-
dazy skomercjalizowanego projektu na rynek do krajo-

wych i globalnych funduszy inwestycyjnych.

Stoneczne Stabtowice
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Generalny

wykonawca w
strukturach Grupy.

Dostawcy Grupy Archicom

W strukturach Grupy Archicom funkcjonuje podmiot petniqcy funkcje ge-
neralnego wykonawcy realizowanych projektéw. Podmiot ten ma wielo-
letnie doswiadczenie i wykwalifikowanqg kadre, co pozwala optymalizo-

wac produkcje i minimalizowac ryzyko.

Grupa redlizuje inwestycje wtasnymi zasobami, a takze przy wspdtpracy z
generalnymi wykonawcami zewnetrznymi (spoza Grupy) i licznymi podwy-

konawcami.

Generalnymi wykonawcami zewnetrznymi dla Grupy sg do$wiadczone
firmy budowlane realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne. Pro-
ces ich wytaniania opiera sie na analizie ztozonych w postepowaniach
przetargowych ofert, wskaznikéw ekonomicznych oraz referenciji zaréwno
z rynku jak i z dotychczasowej wspdtpracy. Kluczowq role odgrywajg
aspekty istotne dla sprawnego i terminowego doprowadzenia projektéw

do fazy przekazania lokali klientom kohcowym.

Generalni wykonawcy dach Grupy Archicom w 2021r.

Cztery Pory Roku

Udzial tlecen dla wykonawcdéw w przychodach Grupy

Archicomw 2021r.

14.0%

Udzial zlecen dla wykonawcow w przycho-

OPEX 14,0%
AWM 3,7%
BUDO-INSTAL 3,7%
ERBUD 6,2%

Wyzej wymienieni dostawcy (generalni wykonawcy) nie sq powigzani ka-

pitatowo z Grupg Archicom.
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2.3 Produkty i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem byta sprzedaz lokali mieszkaniowych

i ustugowych, ktérej warto$¢ wyniosta prawie 590 min zt i stanowita 98,9 % przychoddw. tgcznie w 2021 roku sprzedaz wyniosta

1 448 lokali. Zawarto 1 351 aktéw notarialnych przeno-

szgcych wtasnos¢ lokali.

Przychody z segmentu komercyjnego (wynajmu po-
wierzchni biurowej) wyniosty 5,9 min zt i stanowity 1,0%
przychoddéw ze sprzedazy. W poréwnaniu do 2020 roku
Grupa odnotowata spadek przychoddw z dziatalnosci
komercyjnej. W 2020 roku Grupa osiggata przychody z
wynajmu swojej wczesniejszej siedziby (willa Pfluga)
oraz biurowca City One - tfransakcje sprzedazy tych bu-

dynkdw biurowych zostaty sfinalizowane w 2020 roku.

Pozostata dziatalnos¢ Grupy stanowita 0,1% przycho-
dow, czyli 0,6 min zt. Na kwote te sktadajqg sie gtdwnie
przychody z ustug ksiegowych oraz ustug zarzgdzania

Swiadczonych na rzecz wspdlnot mieszkaniowych.

. . Wartos¢ (tys. zL.) Struktura (%)
Frayehody e sprr, " podrinle na see: 0d0101do  0d0101do  od0101do  od 0101 do
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Przychody ze sprzedazy, w tym: 596 310 669 887 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 589 718 648 747 98,9% 96,8%
dziatalno$¢ komercyjna 5950 19 907 1,0% 3,0%
pozostate 642 1233 0,1% 0,2%

2.4 Sprzedaz

W 2021 roku Grupa Archicom z nawigzkq zrealizowata ogtoszone prognozy — w samej tylko aglomeracji wroctawskiej zawarto

1275 umodw oraz przekazano uzytkownikom 1266 (liczba podpisanych aktébw notarialnych) lokali. Mimo zmian na rynku wywo-

tanych pandemiq firma utrzymata satysfakcjonujgce poziomy sprzedazy, a Udziat w sprzedazy na samym wroctawskim rynku

mieszkaniowym wyniést ponad 12%.

Powyzej wykazany wynik uzupetniajg zawarte 173 umowy sprzedazowe oraz 85 przekazahn mieszkan przez Archicom Polska

do momentu dezinwestycji, tj. do 22 kwietnia 2021 roku.

W aglomeraciji wroctawskiej Grupa Archicom wprowadzita w 2021 roku na rynek 1069 jednostek do sprzedazy. Na koniec 2021

roku udziat Archicomu w ofercie mieszkah na wroctawskim rynku wynidst niemal 11%, potwierdzajgc mocng pozycje Archi-

comu jako lidera rynku.
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Zestawienie sprzedanych lokali w aglomeracji wroctawskiej na dzien 31.12.2021 przedstawia ponizsza tabela.

INWESTYCJA H12021  H22021 rok 2021

Akacjowy Zakatek 35 4 39
Awipolis 110 46 156
Browary Wroctawskie 77 98 175
Cztery Pory Roku 109 41 150
Czwarty Wymiar 2 - 2
Forma 11 3 14
Ksigzno 1 - 1
Olimpia Port 165 150 Bil5
Planty Ractawickie 161 88 249
Sady nad Zielona 48 2 50
Stoneczne Stablowice 94 29 123
Czarnieckiego - 1 1

MIESZKANIA | LOKALE

USLUGOWE 813 462 1275

Zestawienie sprzedanych lokali Archicom Polska S.A. do 22.04.2021 przedstawia ponizsza tabela.

H1 2021 H2 2021 rok 2021
Archicom Polska 173 173

Przekazania wiasnosci aktami notarialnymi

W okresie od 1 stycznia do 2021 roku do 31 grudnia 2021 r. Grupa przekazata klientom aktami notarialnymi w samej aglome-
racji wroctawskiej 1266 lokali. Najwiecej aktébw notarialnych podpisano z klientami Olimpii Port - 333 sztuk, Browardw Wro-

ctawskich 207 sztuk, Cztery Pory Roku 185 sztuk oraz Awipolis — 181 szfuk.

Dodatkowo w okresie od 1 stycznia 2021 roku do 22 kwietnia 2021 roku spdtka Archicom Polska S.A. zawarta 85 aktéw nota-

rialnych przenoszgcych wtasno$é.
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2.5 Projekty mieszkaniowe w realizaciji

Browary Wroctawskie

Olimpia Port

151 lokali

w sprzedazy

256 lokali

w sprzedazy

WROCLAW

BROWARY WROCLAWSKIE

Browary Wroctawskie to multifunkcyjny kompleks urbanistyczny po-
wstajgcy w Srédmiesciu tuz nad Odrg na terenie historycznego
Browaru Piast przy ul. Jednosci Narodowe;j. Projekt redlizuje idee
mix-used, obejmujgc ponad 1000 lokali mieszkalnych w zréznico-
wanych standardach (lofty, apartamenty, mieszkania) oraz 32 lo-
kale ustugowe o zréznicowanych funkcjach (sklepy, restauracje,
przestrzenie co-workingowe, ustugi, miejsca rekreaciji). Powierzch-
nie tych lokali wynoszg od 30-400 m2. Na terenie kompleksu po-
wstaje takze unikatowy i bardzo atrakcyjny klub fitness w budynku
zabytkowej stajni z zachowang pochylniqg i ztobami, chillout room,
place zabaw oraz klub kajakowy. W sgsiedztwie Browardw Wro-
ctawskich znajdujg sie nadrzeczne zielone bulwary spacerowe,
miejska plaza, Sciezki rowerowe. Kompleks zajmie teren o po-

wierzchni 5,5 ha.

OLIMPIA PORT

Wieloetapowe osiedle spoteczne zlokalizowane nad Odrg,
na styku Swojczyc i Sepolna we Wroctawiu. Inwestcja tworzy
spdjny, samowystarczalny zespdt urbanistyczny, tgczacy funkcje
mieszkalne, handlowo-ustugowe, sportowe i rekreacyjne oraz
edukacyjne. Osiedle charakteryzuje bogactwo ciggdw zielonych,
fras pieszo-rowerowych, skwerdw i dzikich parkéw przylegajgcych
do kanatéw zeglownych. Mieszkancy majg do dyspozycji miejsca
integraciji, trasy spacerowe, bazy kajakowe, boiska oraz place za-
baw. W frakcie budowy jest centralny punkt osiedla — Marina z
cenfralnym placem i fontanng — miejsce kulturalnych wydarzen.
Osiedle zajmie catosciowo teren o powierzchni 40 ha, z docelowqg
ilosciq ok. 2 900 mieszkan. Tereny zielone pokrywajq az 5ha terenu

inwestyciji.
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PLANTY RACLAWICKIE

Wieloetapowa inwestycja powstajgca w prestizowej czesci Krzy-
kéw przy ul. Ractawickiej we Wroctawiu. Osiedle w standardzie
premium z wtasnq zielenig parkowq. Koncepcja powstata w opar-
ciu o projektowanie biofiliczne, ktére cechuje sie wprowadzeniem
do projektu duzej ilosci zieleni, uwzglednieniem materiatdw natu-
ralnych i maksymalnym doswietleniem budynkéw. W ramach in-
westycji zaplanowano klub fitness, naturalny plac zabaw oraz
$cianke wspinaczkowq. Na osiedlu znajdzie sie stacja tadowania

samochoddéw elekirycznych oraz samoobstugowa stacja no-

prawy rowerdw. Na dziatce o powierzchni 5 ha powstanie kom-

pleks 11 budynkéw z docelowq iloscig 800 lokali. 53 |okq|e

Planty Ractawickie

w sprzedazy

SLONECIZNE STABLOWICE

Wieloetapowa inwestycja potozona na zachodzie Wroctawia przy
ul. Jodtowickiej. Stabtowice to preznie rozwijajgca sie dzielnica
z dobrg komunikacjg oraz dostepem do zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz rekreacyjnego. Poprzez realizacje tej inwesty-
cji Archicom przywrécit miastu bardzo atrakcyjny teren. Osiedle
wyréznia niska i kameralna zabudowa, liczny starodrzew oraz wi-
doki na tereny zielone i rzeke Bystrzyce. Dla mieszkahcéw do-
stepny jest klub fitness, miejsca rekreaciji, trasy spacerowe oraz li-
nowy plac zabaw. Caty feren inwestycji obejmuje powierzchnie
5.5 ha.

Stoneczne Stabtowice 9 Io kq Ii

w sprzedazy

CZTERY PORY ROKU

Pierwsze osiedle spoteczne Archicomu na wroctawskim Jagodnie
oraz pierwsza inwestycja deweloperska w tej czesci Wroctawia.
Byt to poczgtek dynamicznego rozwoju dzielnicy Jagodno, ktéra
dzi§ stanowi atrakcyjny teren dla inwestorow. Osiedle gwarantuje
mieszkahcom dostep do klubdw spotkan, klubdw fitness, bazy
sportowej, placdéw zabaw oraz lokali handlowo-ustugowych. Do-
datkowe mozliwosci rekreacii zapewniajqg strefy wypoczynku, plac
z szachami, boisko, przestrzen do gry w bule, trasy spacerowe i bie- ‘| 4 |oka “
gowe. Od rozpoczecia inwestycji w 2001 r. powstato juz 2 300 w sprzedazy

Cztery Pory Roku

mieszkan, a finalnie bedzie ich 2 500. Catkowita powierzchnia te-

renu fo 15,6 ha.
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AWIPOLIS

Inwestycja powstaje przy ul. Awicenny we Wroctawiu na styku
z willowq czeécig Oporowa. Dzielnica preznie sie rozwija, zapew-
niagjgc mieszkahcom dostep do ustug, zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz miejsc rekreacji. W ramach inwestycji na po-

wierzchni 5,5 ha powstanie wieloetapowe osiedle z docelowq ilo-

$cig 700 mieszkan, z lokalami o powierzchni 36 — 76 m2. Spéjna ar-
chitektura z wewnetrznymi dziedzihcami, uliczkami, placami zo-

baw ma na celu stworzenie samowystarczalnego miasteczka.

- . . Mieszkancy bedg mogli skorzystac z osiedlowego klubu fitness oraz
Awipolis “
168 lokali

w sprzedazy

licznych miejsc rekreacii.

SADY NAD ZIELONA

Kameralne osiedle przy ul. Blizanowickiej na Ksiezu Wielkim w oto-
czeniu terenéw Natura 2000 i rzeki Zielonej. W pierwszym etapie do
oferty trafito 81 mieszkan z przynaleznymi do nich ogrédkami, ta-
rasami lub balkonami. Na terenie osiedla znajduje sie oczko
wodne, tgki ,wtasny sad z drzewami owocowymi i krzewami, osie-
dlowy fitness, a takze trasa spacerowa wzdtuz Grobli Otawskiej.
Przy wspdtpracy z gming ma wpowstac strefa sportu wpisana w

krajobraz - frawiaste boisko. Docelowo na inwestycji powstanie 300

31 lokali

w sprzedazy

lokali. Sady nad Zielong

AKACJOWY ZAKATEK

Jednoetapowa kameralna inwestycja powstata przy ul. Ubocze
na wroctawskim Wojnowie. Osiedle dobrze skomunikowane z cen-
frum miasta - potgczenia autobusowe, kolejowe. Na powierzchni
0.7 ha powstata zabudowa w segmencie popularnym, z 75 loka-
lami w metrazach od 32 do 83 m2. W sgsiedztwie dostep do oferty

handlowo-ustugowej, edukacyjnej i zdrowotnej.

w sprzedazy

Akacjowy Zakgtek
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Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w 2021 r. przedsta-

wia ponizsza tabela.

Projekt i adres

Olimpia Port M36, M38, Wroctaw ul. Vespuc-
ciego

Browary Wroctawskie BA2, BA3, Wroctaw ul.

Jednosci Narodowej

Olimpia Port M24, M25, M26 / ul. Ameriga
Vespucciego

Olimpia Port M37, M39
Awipolis etap 3 - L5/ ul. Chachaja

Planty Ractawickie R8 / ul. Wichrowa / Racta-
wicka

Czarnieckiego / ul. Stefana Czarnieckego

Razem

Powierzchnia uzytkowa

4900
13760

10 700

7830
6 600

5500

6 200
55 490

Liczba mieszkan

88

239

182

156
122

98

157
1042

Planowana data zakonczenia

11 kw. 2022

11 kw. 2023

11 kw. 2023

I kw. 2023
111 kw. 2023

111 kw. 2023

I kw. 2025

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczyta sie w 2021 r. przedsta-

wia ponizsza tabela.

Projekt i adres

Browary Wroctawskie BL3, Wroctaw ul. Jed-
nosci Narodowej

Olimpia Port M30, M31, Wroctaw ul. Vespuc-
ciego

Olimpia Port M32, M33, Wroctaw ul. Vespuc-
ciego

Browary Wroctawskie BP3, BP4, Wroctaw ul.
Jednos$ci Narodowej

Awipolis L2, Wroctaw ul. Wtadystawa Cha-
chaja

Awipolis L1, Wroctaw ul. Wtadystawa Cha-
chaja

Olimpia Port M28, M29, Wroctaw ul. Vespuc-
ciego

Stoneczne Stablowice Z21, 7222, 723, Wro-
ctaw, ul. Lubomierska

Planty Ractawickie R1, R2, R3, R4 / ul. Wi-
chrowa

Cztery Pory Roku J15 / ul. Krzysztofa Komedy

Browary Wroctawskie BL1
Browary Wroctawskie BL2
Olimpia Port M21, M22, M23
Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2

Razem

Powierzchnia uzytkowa

1800
8 000
2800
7500
5800
3700
6 000
6 000
13 400

5100

5577
626
6975
4569
77 847

Liczba mieszkan

31

152

56

149

110

76

108

107

248

99

99
12
111
88
1446

Data zakonczenia

I kw. 2021

I kw. 2021

I kw. 2021

I kw. 2021

I kw. 2021

I kw. 2021

11 kw. 2021

11 kw. 2021

11 kw. 2021

11 kw. 2021

IV kw. 2021
IV kw. 2021
IV kw. 2021
IV kw.2021
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Zestawienie projektéw w budowie przedstawia ponizsza tabela.

Projekt

‘Wroclaw

Olimpia Port M34, M35 / ul. Ameriga
Vespucciego

Planty Ractawickie R5, R6, R7 / ul. Ra-
ctawicka

Sady nad Zielong / ul. Blizanowicka

Awipolis L3, L4/ ul. Wiadystawa Cha-
chaja

Olimpia Port M36, M38 / ul. Ameriga
Vespucciego

Browary Wroctawskie BA2, BA3 / ul.
Jednos$ci Narodowej

Olimpia Port M24, M25, M26 / ul.
Ameriga Vespucciego

Awipolis etap 3 / ul. Wiadystawa Cha-
chaja

Olimpia Port M37, M39 / ul. Ameriga
Vespucciego

Planty Ractawickie R8 / ul. Wichrowa /
Ractawicka

Czarnieckiego / ul. Stefana Czarniec-
kego

Razem

Zestawienie projektéw w przygotowaniu przedstawia ponizsza tabela.

Projekt

Wroclaw

Browary Wroctawskie BP5-6 / ul. Jed-
nos$ci Narodowej

Planty Ractawickie R9 / ul. Wichrowa /
Ractawicka

Planty Ractawickie R10 / ul. Wichrowa
/ Ractawicka

Nowa Ke¢pa Mieszczanska KM4 / ul.
Mieszczanska

Nowa Ke¢pa Mieszczanska KMS5 / ul.
Mieszczanska

Nowa Kepa Mieszczanska KM6 / ul.
Mieszczanska

Gwarna / ul Gwarna

lwiny - Schuberta / ul. Schuberta

Awipolis etap 4a / ul. Wtadystawa Cha-
chaja

Awipolis etap 4b / ul. Wtadystawa Cha-
chaja

Sady nad Zielong 2 A1, C/ ul. Blizano-
wicka

Sady nad Zielong 2 B / ul. Blizano-
wicka

Razem

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok

PUM
[mkw.]

2800
9900
4200
9400
4900
13 760
10 700
6 600
73830
5500

6200
81790

PUM
[mkw.]

9300
9500
5500
8700
2000
7200
3500
4000
10 000
3200
5000

6300
74 200

Liczba
mieszkan

56

170

81

177

88

239

182

122

156

98

157
1526

Liczba
mieszkan

177

171

98

185

20

163

97

60

186

56

97

123
1433

Poziom

sprzedazy Planowane

[% sprze-

danych lo-

kali]
73,0%
69,0%
88,0%
69,0%
49,0%
23,0%
14,0%
7,0%
0,0%
0,0%

0,0%
32%

Poziom

sprzedazy Planowane

[% sprze-

danych lo-

kali]
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0%

przychody
[min PLN]

27
95
35
79
49
181
120
57
75
57

71
846

przychody
[min PLN]

108
102
59
110
21
92
44
30
95
31
47

60
799

Przewidy- o .

e e T L

dzet [mln Klady [%] cie budowy

PLN] v
17 75% I\Z/OIE\E)VI
56 82% |\2/O|§6V'
26 76% |\2/Ol§8/'
54 83% I\Z/Ol;\gll
29 63% I kw. 2021
93 48% I kw. 2021
65 12% IIZIOE\;\-L
40 14% I\Z/Oé\;\-’l
51 27% I\Z/OIE\;-VI
37 22% I\Z/OIE\;.VI
51 21% I\zlolz\i"
518 45%

EV;Z;WE)?}_" Ponie- Planowane

diety[mln sione na-  rozpocze-

S klady [%] cie budowy
59 10%  Ikw. 2022
67 19% IIZIOEVZ\L
37 17% I kw. 2023
73 29% I kw. 2022
19 28% IIZIOIEVZVI
65 29% Il kw. 2022
32 36% I\Z/OEVZ\L
22 13% 1l kw 2024
65 13% I kw. 2023
21 11% Hzlolzvs\’l'
33 20% I\z/olzvz\ﬁ
4 20%  Ikw. 2023
536 21%

Plano-
wane za-

konczenie

budowy

11 kw.
2022
11 kw.
2022
11 kw.
2022
11 kw.
2022
11 kw.
2022
11 kw.
2023
11 kw.
2023
11 kw.
2023

I kw. 2023

11 kw.
2023

I kw. 2025

Plano-
wane za-

konczenie

budowy

1V kw.
2023
11 kw.
2024

I kw. 2025

I kw. 2024

11 kw
2024
11 kw
2024
11 kw
2024
1V kw.
2025
1V kw.
2024
11 kw
2025
11 kw
2024
1V kw.
2024
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2.6 Bank gruntéw

Bank gruntéw Grupy Archicom SA (stan na 31.12.2021)

Inwestycja

Woprowadzenie do oferty sukce-

Zakoriczenie budowy

Liczba lokali

Data zakupu/zabez-

sywnie od: pieczenia gruntu
Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania 11 kw. 2022 I kw. 2023 156 2018
Wroctaw / Krzyki | kw. 2024 I kw. 2026 472 2016
Wroctaw / Browar Piastowski I kw. 2022 IV kw. 2024 271 2016
Wroctaw / Awipolis I kw. 2022 1 kw. 2025 244 2017
Wroctaw / Fabryczna I kw. 2022 IV kw. 2024 371 2017
Wroctaw / Krzyki Wschéd 1V kw. 2022 IV kw. 2024 220 2019
Wroctaw / Srédmieécie Apartamenty | kw. 2022 Il kw. 2024 372 2019
Wroctaw / Stare Miasto 111 kw. 2022 IV kw. 2025 620 2018, 2020, 2021
Aglomeracja Wroctawska / Potudnie I kw. 2023 I kw. 2026 643 2020
Krakéw / Podgoérze grunt na sprzedaz 87 2016
Krakéw / Biezandw Prokocim grunt na sprzedaz 56 2017
Warszawa / Mokotéw IV kw. 2022 11l kw. 2024 265 2021

Razem Grupa Archicom SA 3777

Bank gruntéw Grupy Archicom wedtug stanu na 31.12.2021r. zabezpiecza realizacje 3 777 lokali. Wpisuje sie to w planowane

przez Grupe utrzymanie pozycji lidera na rodzimym wroctawskim rynku oraz bedzie dobrym punktem wyjscia do dalszej eks-

pansji. Zdywersyfikowana lokalizacyjne oferta banku gruntdw pozwala Spédétce dostosowad projekty do oczekiwanh i mozliwosci

finansowych réznych segmentéw klientdw.

W ramach posiadanego juz banku gruntéw Spdtka planuje wprowadzenie do sprzedazy w 2022 roku ok. 2.500 jednostek

mieszkaniowych bedqcych zaréwno kontynuacjg prowadzonych juz inwestycji wieloetapowych jak i rozpoczeciem nowych

projektéw.

NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE PRZEZ GRUPE ARCHICOM W 2021 R.

Data zawarcia

transakciji gae

1 kw. 2021 Wroctaw ul.
Gwarna

2 kw. 2021 Iwiny, ul. Sarnia
Wroctaw, Sokol-

2 kw. 2021 nicza/ Zelwero-
wicza
Wroctaw, Sokol-

4 kw. 2021 nicza/ Zelwero-

wicza

Forma prawna nie-
ruchomosci

wtasnosc

wtasnos$c

wtasnos$c

witasnosé

Powierzchnia nieruchomosci

2.209 mkw.

2.784 mkw

4.199 mkw (zakup 1,5575%
udziatu w nieruchomosci

4.199 mkw (zakup 0,2225%
udziatu w nieruchomosci;
obecnie jesteSmy wtascicielem
21,12% udziatdw w nierucho-
mosci + 2,84% na umowie
przedwstepnej)

Potencjat nieruchomosci

Ok. 3.050 mkw. Powierzchni
mieszkaniowej i ustugowe;j

Dziatka zwieksza potencjat nie-
ruchomosci zakupionej w grud-
niuv 2020 r., wzrost potencjatu o
ok. 1.340 mkw PUM

Potencjat dla catej dziatki ok.
9.740 mkw PU

Potencjat dla catej dziatki ok.
9.740 mkw PU

*Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzujgcych na date zakupu. Ostatecznie wyko-

rzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania projektéw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentéw planistycznych, uzgodnien,

potencjatu rynku oraz ostatecznie przyjetych koncepcji projektow
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3.1 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow
i strat

Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat

Dane w tys. zt od 01.01 do 0d 01.01 do . .
31.12.2021 31.12.2020 Dynamika Zmiana
Przychody ze sprzedazy 596 310 669 887 -11,0% -713 577
Przychody ze sprzedazy produktow 588 142 633 635 -1,2% -45 493
Przychody ze sprzedazy ustug 8 159 26 693 -69,4% -18 534
Przychody ze sprzedazy towarow i materiatow 9 9 559 -99,9% -9 550
Koszt wlasny sprzedazy 390 531 466 102 -16,2% -75571
Koszt sprzedanych produktow 386 474 442 500 -12,7% -56 026
Koszt sprzedanych ustug 4049 15 261 -73,5% -11 212
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 8 8341 -99,9% -8 333
Zysk brutto ze sprzedazy 205 779 203 785 1,0% 1994
Zysk na sprzedazy 143 028 139 873 2,3% 3155
Zysk z dzialalnosci operacyjnej EBIT 147 271 190 712 -22,8% -43 441
Zysk brutto 147 785 178 242 -17,1% -30 457
Zysk netto 112 519 135197 -16,8% -22 678

*EBIT — zysk operacyjny, czyli zysk przed odliczeniem podatkdw oraz kosztéw i przychoddw finansowych

W 2021 roku Grupa Archicom zawarta 1.351 (w tym 85 w Archicom Polska S.A. do momentu sprzedazy Spotki przez Grupe
Archicom) aktéw notarialnych przenoszqacych wtasno$¢ lokali, dzieki czemu przychody ze sprzedazy produktdw osiggnety
poziom 596 min zt. Przychody te sq nizsze o 11,0% niz w 2020 roku ze wzgledu na dekonsolidacje Archicom Polska wraz ze
Spoétkami zaleznymi, a tym samym mniejszg liczbe podpisanych aktéw notarialnych zwigzanych z przekazaniem lokali uzyt-
kownikom (w analogicznym okresie 2020 r. zawarto 1.549 aktéw). Grupa zrealizowata z nadwyzkg przyjete dla czesci wro-
ctawskiej cele na rok 2021 tj. sprzedaz 1.000-1.200 lokali (sprzedano 1 275) oraz przekazania aktami notarialnymi 1.000-1.200

lokali (przekazano 1 266).

W przychodach ze sprzedazy ustug Grupa ewidencjonuje gtdéwnie przychody z
dziatalno$ci komercyjnej (przede wszystkim optaty z tytutu najmu powierzchni).
Inaczny spadek przychoddw ze sprzedazy ustug o 18,5 min zt zwigzany jest z
konsekwencjami dziatan roku 2020: tj. Grupa osigga jedynie ograniczone przy-
chody z najmu budynkéw - sprzedano City One, a City 2 jest w trakcie komer-
cjalizacji i prac fit-out przed przekazaniem powierzchni czesci najemcow jak 1 1 2'5 mln
réwniez z uwagi na sprzedaz wraz z Archicom Polska nieruchomaosci przy ul. Wie-

ruszowskiej w Poznaniu. ZYS kU n eﬂ'o
Sprzedaz tfowardw i materiatéw to incydentalna dziatalno$¢ Grupy, ktéra nie w 2021 ro kU

wystgpita w 2021 roku. W pierwszym potroczu 2020 r. sprzedano dziatke we Wro-
ctawiu, ktérej warunki zabudowy nie wpisywaty sie w strategie i plan inwesty-

cyjny Grupy.

Grupa kontynuuje wszystkie projekty, zardwno mieszkaniowe, jok i komercyjne.

Okresowy spadek zysku z dziatalnosci operacyjnej w 2021 roku, poza opisang
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wczesniej dekonsolidacjg Archicom Polska wraz ze spdtkami zaleznymi, jest réwniez konsekwencjqg ujecia w pierwszym potro-
czu 2020 roku transakgcji komercyjnych o charakterze jednorazowym: sprzedazy biurowca City One oraz rewaluacji biurowca

City 2 po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

Kluczowe elementy sprawozdania

finansowego (dane w tys. zi) 669 887
596 310 Przychody ze
sprzedazy
508 187 EBIT
484 474
B Zysk netto
190 712
147 271
83 789 ]]76]87830 35 177 112 519
56 026 l I
2018 2019 2020 2091

Skonsolidowane wyniki w podziale na segmenty dziatalnosci

Grupa Archicom wyodrebnia dwa podstawowe segmenty dziatalnosci:

¢ Mieszkaniowy — obejmujgcy budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

®  Komercyjny — obejmujgcy budowe, komercijalizacje i sprzedaz nieruchomosci biurowych.

Wartos¢ (tys. zl) Struktura (%)
Zysk netto w podziale na segmenty od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do 0d 01.01 do
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Zysk netto, w tym: 112 519 135 197 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 107 880 93 685 95,9% 69,3%
dziatalno$¢ komercyjna 4625 41 065 4,1% 30,4%
dziatalno$¢ pozostata 14 447 0,0% 0,3%

Kluczowq role w skonsolidowanych wynikach Grupy stanowi dziatalno$¢ mieszkaniowa. Udziat tego segmentu w zysku netto
w 2021 roku wynosi 95,9% i tym samym jest dominujgcym zrédtem zysku w Grupie Archicom. Posiadanie przez Archicom sze-
rokiej, zdywersyfikowanej pod wzgledem lokalizacji i standardu, oferty odpowiadajacej na potrzeby réznych grup docelo-
wych, konsekwentne jej uzupetnienia (w samym Wroctawiu wprowadzilismy w 2021 do oferty ponad 1 100 nowych lokali),
doskonata sytuacja finansowa i ptynnoéciowa uzupetniana o ugruntowang pozycje rynkowq Archicomu wynikajgcq z war-
tosci marki — to czynniki dzieki ktérym Grupa jest doskonatym partnerem dla naszych Klientdw, podwykonawcdw i najemcow.
Wszystkie te elementy przektadajqg sie na optymistyczne perspektywy rozwoju w segmencie mieszkaniowym, zarbwno w sred-

nim, jak i dtuzszym horyzoncie czasowym.

Niemniej segment komercyjny pozostaje istotnym potencjalnym zrédtem gotdwki — potencijalna sprzedaz City 2 bedzie miata
duze znaczenie dla przeptywdw gotdbwkowych Grupy Archicom. Wysoki wynik 41 min zt z dziatalno$ci komercyjnej w 2020 roku
byt efektem dwdch zdarzen o charakterze jednorazowym: sprzedazy biurowca City One oraz uzyskania pozwolenia na uzyt-

kowanie biurowca City 2. W wynikach Grupy w 2020 roku rozpoznana zostata rewaluacija wartosci obu biurowcdw. Budowane
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przez Grupe budynki biurowe wykazywane sg w bilansie w pozyciji Nieruchomosci Inwestycyjne i w przeciwienstwie do dzia-
talnosci mieszkaniowej zysk z aktywdw komercyjnych rozpoznawany jest w kilku okresach sprawozdawczych oraz w réznych
pozycjach wyniku: jako przychody z najmu powierzchni, zmiana warto$ci godziwej lub zysk na finalnej sprzedazy nieruchomo-
$ci, przy czym w poczgtkowym okresie ma on postaé gtdwnie memoriatowq (wyceny i zwigzane z nimi rewaluacje) by przy
sprzedazy wiqzac sie ze znaczgcym wptywem gotdéwki do firmy, przeksztatcajgcym wartosci ksiegowe w realnie pozyskane

srodki pieniezne.

Pozostata dziatalno$¢ to gtéwnie ustugi ksiegowe, kancelaryjne oraz ustugi zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi. Dzia-

talnos¢ ta jest marginalna i nie jest przypisywana do ww. segmentdw.

Udziat dziatalnosci komercyjnej w aktywach

Grupy

Dziatalnoé Dziatalno$¢ komercyjna stanowi 10 % sumy aktywdw wykazy-

komercyjna wanych przez catq Grupe Archicom na koniec 2021 roku.
10%

W kategorii tej ewidencjonowane sg nieruchomosci inwesty-

cyjne posiadane przez Grupe na dzien 31 grudnia 2021 roku:

enieruchomos¢ inwestycyjna ul. Traugutta, Wroctaw (budy-
nek City 2)

Dziatalno$¢
dewelopers
kai
pozostata
90%

 nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-magazynowqg w Gaj-

kowie

enieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw

Olimpia Port

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok 30



3.2 Koszty dziatalnosci

Koszty dziatalnosci Grupy Archicom w ukiadzie kalkulacyjnym

Koszty dzialalnosci Warto$é (tys. z1) Struktura (%)

0d01.01do 0d01.01do 0d01.01do od01.01do

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Koszt sprzedanych produktow 386 474 442 500 82,8% 78,7%
Koszt sprzedanych ustug, towaréw i materiatow 4057 23602 0,9% 4,2%
Koszty sprzedazy 13 282 12732 2,8% 2,3%
Koszty ogdlnego zarzadu 49 469 51180 10,6% 9,1%
Pozostate koszty operacyjne 7749 16 841 1,7% 3,0%
Koszty finansowe 5484 15670 1,2% 2,8%
Koszty dzialalnosci lacznie 466 515 562 524 100,0% 100,0%

W strukturze kosztéw dominujg koszty sprzedanych pro-
duktéw, czyli koszty realizacii projektdw mieszkaniowych,
takich jak m.in. rozpoznawalne w catym Wroctawiu inwe-
stycje Olimpia Port, Browary, Planty Ractawickie, Cztery

Pory Roku i Stoneczne Stabtowice.

Koszty sprzedanych ustug, towardw i materiatdw sq to
przede wszystkim koszty zwigzane z dziatalnoscig komer-
cyjng (miedzy innymi koszty wykonywanych prac wykon-
czeniowych dla najemcéw City 2 oraz utrzymanie po-

wierzchni wynajmowanych).

Wsrdd kosztéw ogdlinego zarzgdu dominujg koszty wyna-
grodzen, podatki od nieruchomosci i optaty, koszty HR i
koszty obstugi IT oraz pozostate koszty ogdlne (w tym do-

radztwo i amortyzacjal).

Koszt sprzedanych
produktow to koszt

realizacji projektow
mieszkaniowych.

STRUKTURA KOSZTOW

Koszty sprz. 202 1

produktow

83% Koszty

pozostate 3%

Koszty
zarzadu 11%

Koszty
sprzedazy 3%

Koszty sprz. ustug 1%

2020

Koszty sprz.

produktow
79% Koszty
' pozostate 6%
Koszty zarzad
9%
Koszty
sprzedazy 2%

Koszty sprz. ustug
4%
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Koszty wytworzenia sprzedanych produktow

Koszt wytworzenia sprzedanych produktdw zalezy od liczby aktdw notarialnych przenoszgcych wtasnose podpisanych w da-

nym okresie, dyktujgcych moment i skale rozliczenia w rachunku wynikdw kosztéw zwigzanych z przekazanymi mieszkaniami.

Na koszty te wptyw majg historyczny koszt gruntu, koszty projektéw architektonicznych, koszty generalnego wykonawcy oraz

pozoste koszty inwestorskie sktadajgce sie na caty projekt deweloperski.

Koszty sprzedanych produktow (dane w tys. zi)

500 000 442 500 60%
450 000 52,2%
43,2% 38% 474
400 000 / 0%
345 904 347 420
350 000 40%
300 000 36 4%
250 000 o 30%
200 000
150 000 20%
100 000 10%
50 000
0 0%
2018 2019 2020 2021
mmmm KOszt sprzedanych produktéw e Rentowno$¢ na kosztach
o
3.3 Wybrane dane z bilansu
Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy Archicom
. Dyna- .
Wartos$¢ (tys. z1) Struktura (%) m)ilka Zmiana
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
AKktywa trwale w tym: 273672 216 986 20,2% 14,9% 26,1% 56 686
Nieruchomosci inwestycyjne 126 353 151722 9,3% 10,4% -16,7% -25 369
*erogzopc pigtnoéci z tytutu zl:?ycia ak- 55 354 ) 41% 0.0% nla 55 354
cji/udziatow w jednostkach zaleznych
Pozostate 91 965 65 264 6,8% 4,5% 40,9% 26 701
Aktywa obrotowe 1078 850 1231587 79,8% 84,4% -12,4%  -152 736
Zapasy, w tym: 678 193 964 915 50,1% 66,1% -29,7%  -286 722
produkcjaw toku 546 986 860 516 40,4% 58,9% -36,4%  -313529
(razem z bankiem gruntow)
wyroby gotowe 131 207 104 399 9,7% 7,2% 25,7% 26 808
Eﬁ;‘;zs‘;‘x:‘ pozyczki i inne aktywa 120 506 54 039 8,9% 37%  1230% 66467
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 280 151 212 633 20,7% 14,6% 31,8% 67 518
Aktywa trwale zakla§yfik0wane jako prze- } 11 454 0.0% 0.8% -100,0% 11454
znaczone do sprzedazy
RAZEM AKTYWA 1352 522 1460 027 100,0% 100,0% -7,4%  -107 504

*pozycjo wigze sie ze sprzedazq wszystkich akcji przystugujacych Spoétce w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., a w nastepstwie ujeciem naleznosci z tytutu
ptatnosci drugiej raty za te akcje w kwocie 53 500 tys. zt oraz naliczeniem umownych odsetek

Na koniec 2021 roku Grupa posiada aktywa o wartosci 1 353 min zt. Zmiany w strukturze bilansu Grupy, w tym w szczegdlnosci

zmiany w pozycjach aktywdw frwatych, wynikajg gtéwnie z dezinwestyciji Spdtek Archicom Polska S.A. oraz Archicom Studio.
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Dekonsolidacja spowodowata m.in. obnizenie sumy zapaséw Grupy (projekty w realizacji Archicom Polska), w miejsce ktérych

pojawity sie srodki pieniezne, otrzymane jako czes¢ zaptaty, obligacje oraz naleznosci z tytutu odroczonych ptatnosci.

W 2021 roku zakohczono prace nad takimi projektami jak: Browary Wroctawskie budynki BP3,BP4 oraz budynki BL1, BL2 i BL3,
Olimpia Port budynki M30M31, budynki M32M33 i M28M29 oraz M21M22M23, Awipolis budynki L1 i L2, Planty Ractawickie bu-
dynki R1-R4, Cztery Pory Roku budynek J15, a takze kolejne etapy inwestycji Stoneczne Stabtowice budynki 221,722,723 oraz
ZD1,7D2 - wszystkie te inwestycje uzyskaty w 2021 roku pozwolenie na uzytkowanie. Tym samym dokonywana jest reklasyfikacja
zapasdw z produkcji w toku na poziom wyrobdw gotowych, a w kolejnym kroku przekazywanie mieszkan Klientom i tym samym
rozpoznanie wyniku finansowego ze sprzedanych mieszkan. Wskazanym juz wczesniej zdarzeniem, ktére niewgtpliwie miato
wptyw na spadek ilo$éi zapasdw Grupy, byto zakohczenie przeglgdu opcji strategicznych oraz sprzedaz udziatdw Archicom
Polsa S.A. Grupa podpisata umowe przedwstepng na zakup gruntu w Warszawie o wartoéci 65,115 min ztotych netto, do

czasu podpisania umowy przenoszgcej wtasnosé ptatno$e za grunt wykazywana jest w naleznosciach.

Grupa odnotowata znaczny wzrost salda srodkdw pienieznych (z 212,6 min zt na koniec 2020 roku do 280,2 min zt na koniec
2021 roku). Taki zasdb gotdwki, bedqgcy gtéwnie efektem wptywu srodkdw z dezinwestyciji przy zachowaniu skali dziatalnosci
czesci wroctawskiej, zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczenstwa finansowego klientom, inwestorom, kontrahentom i
Spdtce. MozZliwa jest kontynuacja polityki dywidendowej przy jednoczesnym zwiekszeniu aktywnosci w zakresie zakupu grun-

tow. Po dniu bilansowym Grupa odkupita obligacje serii M5/2020.

W pozyciji zapasy Grupa Archicom ewidencjonuije:

STRUKTURA AKTYWOW
e ,bank ziemi", tj. grunty, na ktérych realizowac be-
2021 S'rodki;li;nieine Naleinoéel i dzie przyszte projekty mieszkaniowe (produkcja
Pg;;’;vt;‘;e w toku),

9% e naoktady na aktualnie realizowane inwestycje, ktére

Aktywa jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie (pro-
A przeznaczone

do sprzedazy dukcja w toku),

Akt trwat
ywa trwate 0%

20% e warto$¢ zrealizowanych mieszkan z pozwoleniem

na uzytkowanie gotowych do sprzedazy lub wydania

klientom (wyroby gotowe).

Zapasy Grupa redlizuje aktualnie kilkanascie projektdw miesz-

50% kaniowych we Wroctawiu. W 2022 r. planowane jest roz-

poczecie kolejnych etapdw realizowanych obecnie in-

westyciji (Planty Ractawickie, Browary, Awicenny) oraz

2020 Srodkilr;i:nieine Naleznodd wprowadzenie do sprzedazy nowych atrakcyjnych lo-

Poiosta'e kalizacji. Sprzedaz Archciom Polska spowodowata kon-
aktywa

4% wersje posiadanych przez ten podmiot gruntdw/projek-
/ prz:::;\:zine téw na gotéwke — dostepng zgodnie z harmonogra-
do sprzedazy

1%

Aktywa trwate
15%

mem ptatnosci za akcje.

Zapasy
66%

Dyna-

Wartos$¢ (tys. zl) Struktura (% ) mika

Zmiana
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Pasywa
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

Kapital wlasny 631 249 613 867 46,7% 42,0% 2,8% 17 382
Kapitat podstawowy 256 703 256 703 19,0% 17,6% 0,0% -
Akcje wlasne - - 0,0% 0,0% n/a -
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 134 497 134 497 9,9% 9,2% 0,0% -
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend - - 0,0% 0,0% n/a -
Zyski zatrzymane do dyspozycji Grupy 240049 190 186 17,7% 13,0% 26,2% 49 863
Udzialy niedajace kontroli - 32481 0,0% 2,2% -100,0% -32481
Zobowiazania 721273 846 160 53,3% 58,0% -14,8% -124 887
Zobowiazania dlugoterminowe 144 053 383 820 10,7% 26,3%  -62,5% -239 767
Zobowigzania z tytutu kredytow 20 306 55 630 1,5% 3,8% -63,5% -35324
Zobowiazania tytutu obligacji 60 599 246 030 4,5% 16,9% -75,4% -185431
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe 63 148 82 160 47% 5,6% -23,1% -19012
Zobowiazania krétkoterminowe 577 220 460 121 42,7% 31,5% 25,4% 117 099
Zobowigzania z tytutu kredytow 618 14 700 0,0% 1,0% -95,8%  -14 082
Zobowigzania tytutu obligacji 129 836 23120 9,6% 16% 461,6% 106 716
Przedptaty klientow 363 863 318 422 26,9% 21,8% 14,3% 45 441
Pozostate zobowigzania krotkoterminowe 82 903 103 879 6,1% 7,1% -20,2%  -20 976
Zobowi:j!zania zwiqz?ne z aktywami trwalymi przezna- : 2219 0.0% 02% -100,0% 2219
czonymi do sprzedazy

RAZEM PASYWA 1352 522 1460 027 100,0% 100,0% -7,4% -107 504

Kapitaty wtasne Grupy Archicom wyniosty na koniec 2021 roku 631,2 min zt i wzrosty w stosunku do 2020 roku o warto$¢ zyskéw
zatrzymanych do dyspozycji Grupy z uwagi na wysoki wynik finansowy. Spadek wartosci pozycji udziatdw niedajgcych kontroli

to wynik sprzedazy udziatdw w Archicom Polska S.A.

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu obligacji w 2021 roku zostaty w czesci sptacone i zreklasyfikowane do zobowigzanh
krotkoterminowych, zgodnie z terminami zapadalnosci. Wiecej szczegdtowych informacji odnosnie wykupu i emisji obligacii

znajduje sie w punkcie 4.2 niniejszego Sprawozdania.

Z wygenerowanych nadwyzek finansowych Grupa sptacita cze$¢ zobowigzanh kredytowych. Aktualne saldo zobowigzah z
tytutu kredytébw na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosito 20,9 min zt (sptata 49,4 min zt). Wiecej informacji odnosnie umdw

kredytowych w punkcie 4.1 niniejszego Sprawozdania.

Grupa utrzymuje bezpiecznq strukture finansowania dtuznego opartg o zréznicowane zrédta oraz odsuniete i rGwnomiernie

roztozone w czasie terminy sptat.

Kolejnym i jednoczesnie najwiekszym zréodtem finansujgcym dziatalno$¢ mieszkaniowq sg przedptaty klientdw. Regularnie pro-
wadzony monitoring zobowigzah klientow pokazuje, ze klienci w wiekszosci nie wycofujqg sie ze zobowigzan do finansowania
zakupionego lokalu. Ponad 90% umdw optacanych jest zgodnie z harmonogramem. Saldo przedptat na koniec 2021 roku

wynosito 363,9 min zt i wzrosto o 45,4 min zt w poréwnaniu do kohca 2020 roku.
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Pozostate zobowigzania dtugoterminowe wynosity na koniec 2021 roku 63,1 min zt i spadty o 19,0 min zt w poréwnaniu do
2020 roku. W pozyciji tej ewidencjonowane sq przede wszystkim kaucje dtugoterminowe, leasing aktualnej siedziby Grupy oraz
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw. Zobowigzania krotkoterminowe (bez przedptat klientdw) to w wiekszoéci kaucje
zatrzymane (cze$¢ krétkoterminowa) oraz zobowigzania biezgce wzgledem wykonawcdw. Zobowigzania krotkoterminowe

wynoszqg 82,9 min zt i spadty w ciggu roku o 21,0 min zt.

3.4 Wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskazniki zadluzenia Grupy Archicom

Wskazniki zadluzenia

Formuta 31.12.2021 31.12.2020
Wskaznik zadtuzenia ogdlnego Zobowiazania ogotem / Pasywa razem 53,3% 57,8%
Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego Zobowiazania dlugoterminowe / Pasywa razem 10,7% 26,3%
Wskaznik zadluzenia krotkoterminowego Zobowiazania krotkoterminowe / Pasywa razem 42,7% 31,5%
Dtug finansowy netto (Zobowiazania finansowe - $rodki pienig¢zne)/kapitat whasny -7,0% 26,5%

Wskaznik zadtuzenia obliczany jest z uwzglednieniem zobowiqzania leasingowego z tytutu PWUG oraz City One

Stabilna sytuacja finansowa jest priorytetem dla Grupy, w zwigzku z tym Grupa Archicom dywersyfikuje zrédta pozyskania
kapitatu. Dziatalno$¢ komercyjna czesciowo finansowana jest kredytem inwestycyjnym (w grudniu nastgpita konwersja z kre-
dytu budowlanego). Grupa dysponuje takze kredytem w rachunku obrotowym. Struktura finansowania wspiera rozwéj Grupy.
Standardowq praktykg Grupy jest zatrzymanie dwudziestu pieciu do piecdziesieciu procent wypracowanego zysku z przezna-
czeniem na inwestycje, przy czym w sytuacji niespotykanej (np. pandemia) Grupa ma mozliwos$¢ pozostawié do swojej dys-

pozyciji wieksze rezerwy gotowki.

W 2021 roku wskaznik ogdlnego zadtuzenia zmniejszyt sie o 4,5% w poréwnaniu z kohcem roku 2020. Zarzad Grupy dba o
stabilng i bezpieczng relacje kapitatu wtasnego do kapitatu obcego. W wyniku optymalizacii struktury finansowania doko-
nano czesciowej przedterminowej sptaty obligacji oraz reklasyfikacji do zobowigzan krétkoterminowych pozstatych do sptaty
na najblizsze 12 miesiecy (m.in obligacje serii M5 i M3 do sptaty w 2022 roku). W wyniku tych dziatan, a takze mocnego do-

datniego przeptywu operacyjnego, na koniec roku 2021 roku dtug finansowy netto spadt do -7,0%.
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Widoczna na wykresie zmiana wskaznikéw zadtuzenia wynika z reklasyfikacji zobowigzan zgodnie z terminami zapadalnosci.

Analiza ptynnosci finansowej Grupy Archicom

Wskazniki plynnosci Formula 31.12.2021 31.12.2020

Aktywa obrotowe / Zobowigzania krotkotermi-
nowe

(Aktywa obrotowe — Zapasy) / Zobowiazania krot-
koterminowe

Wskaznik ptynno$ci biezacej 1,87 2,68

Wskaznik ptynnos$ci szybkiej 0,69 0,58

Wskaznik ptynnosci biezgcej spadt w stosunku do grudnia 2020 r., poniewaz zmniejszyta sie wartos¢ produkciji w toku w 2021
roku (m.in. sprzedaz udziatdw Archicom Polska S.A.) na rzecz ptatnosci odroczonych wykazywanych w aktywach dtugoter-
minowych. Wartos¢ srodkdw pienieznych wzrosta dzieki systematycznym wptatom przysztych nabywcdw oraz zaptacie czesci

ceny za Archicom Polska przez nabywcdw udziatéw, dzieki czemu Grupa nie zwiekszata zadtuzenia dtugoterminowego.

Wartosci wskaznika ptynnosci szybkiej wynikajg z metodologii wytgczenia w liczniku wartosci zapaséw (gtéwnie banku ziemi
Grupy Archicom, wyrobdéw gotowych oraz skapitalizowanych kosztow realizowanych projektéw mieszkaniowych) stanowig-
cych kluczowqg warto$¢ aktywdw podmiotdw koncentrujgcych swojg dziatalino$é w sektorze mieszkaniowym oraz ewidencjo-

nowania w zobowigzaniach krétkoterminowych zaliczek wptaconych przez klientéw finansujgcych budowe mieszkan.
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Wskazniki rotacji zapaséw, naleinosci i zobowigzan dla Grupy Archicom

Cykl rotacji
Formula 31.12.2021 31.12.2020

Zapasy na koniec okresu / przychody ze sprzedazy

CyKl rotacji zapasow x liczba dni w okresie

415 526

Naleznosci krotkoterminowe / przychody ze sprze-

dazy x liczba dni w okresie & 28

Cykl rotacji naleznosci krotkoterminowych

Zobowigzania krotkoterminowe (z wylaczeniem
Cykl rotacji zobowigzan krotkoterminowych zobowigzan finansowych i rezerw) / przychody ze 273 230
sprzedazy x liczba dni w okresie

Warto$¢ wskaznika rotacji zapaséw wynika z ewidenciji w tej pozycji skumulowanych kosztéw realizaciji poszczegdlnych pro-
jektébw mieszkaniowych (az do momentu notarialnego przekazania lokali) oraz "oanku ziemi" Grupy Archicom. Wskaznik ten
2021 roku wynosit 415 dni, co oznacza istotny spadek w poréwnaniu do roku poprzedniego. Zmiana wskaznika rotacji nalez-
nosci krétkoterminowych wynika z ujecia w tej pozycji ptatnosci z tytutu umowy przedwstepnej za zakup gruntu w Warszawie.
Wzrost wartoéci wskaznika zobowigzan biezgcych jest efektem uwzgledniania w tej pozycji wptat klientdw na poczet mieszkan

oraz wspomnianych wczesniej reklasyfikacji zadtuzenia zgodnie z terminami zapadalnosci.

Wskazniki rotaciji ”m
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3.5 Anadliza rentownosci Grupy
Analiza rentownosci Grupy Archicom

od 01.01 do od 01.01 do

Wskazniki rentownosci sprzedazy Formula 31.12.2021 31.12.2020

Rentownos$¢ brutto ze sprzedazy Zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 34,5% 30,4%
Rentownos¢ sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 24,0% 20,9%
Rentownodé EBIT :?)filzng(li(azz }(/izialalnos'ci operacyjnej/przychody ze 24.7% 28.5%
Rentownos¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netto/przychody ze sprzedazy 18,9% 20,2%

W 2021 roku Grupa jeszcze zwiekszyta o 4,1 p.p. i tak wysoki osiggniety w 2020 roku poziom rentownosci ze sprzedazy. Wyniki
te sq efektem posiadania atrakcyjnych produktdw w ofercie, a co za tym idzie mozliwosci osiggniecia wyzszych od $rednich

cen sprzedazy mieszkan. Jednoczesna kontrola kosztéw operacyjnych implikuje ponadprzecietnie korzystne wyniki i marze.

Na spadek poziomu rentownosci EBIT i zysku netto w 2021 wptynat efekt wysokiej bazy roku 2020 zwigzany gtéwnie z aktuali-
zacjg wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych City Forum — City One (wycena i sprzedaz) oraz City Forum - City 2 w
2020 roku, co w potgczeniu z opisang powyzej mniejszq liczbg podpisanych aktéw notarialnych przenoszgcych wiasnosé
mieszkan, przyczynito sie do osiggniecia rentownosci wyniku finansowego netto do poziomu 18,9% a rentownosci na poziomie
EBIT do 24,7%.

Wskazniki rentownosci sprzedazy

30.5% 30,4% 34,5% e Rentownos¢ brutto ze
sprzedazy
27’3%/

23,1% 28,5% B
Rentownos$c EBIT
24,7%
17.3%
19.3% 20,2%
18.9% e— Rentowno$E wyniku
finansowego netto
11,6%
2018 2019 2020 2021
Wskazniki rentownosci aktywow i
: ty Formula 2021 2020
kapitalu wlasnego
Rentownos¢ aktywow ROA Wynik finansowy netto/aktywa na koniec okresu 8,3% 9,3%

Wynik finansowy netto/kapitaly wtasne ogotem

Rentowno$¢ kapitatow wlasnych ROE $rednia na poczatek i koniec okresu

18,1% 23,4%

Rekorodowo wysokie poziomy wyniku netto przektadajg sie na utrzymywanie wysokich wskaznikdw rentownosci aktywow i
kapitatu wtasnego. Wynik netto roku 2020 wspieraty jednorazowe zdarzenia z segmentu komercyjnego, nie wystepujgce w
roku 2021. Zakohczona sukcesem emisja obligacji M5, przeprowadzona jeszcze przed wybuchem Covid-19, oraz pdzniejsze
utrzymywanie bufora gotdwkowego w czasie rozpoczynajgcej sie nieprzewidywalnej pandemii umozliwity Grupie w drugim
pdtroczu 2020 oraz w roku 2021 powrdt do polityki dywidendowej oraz aktywnosci na rynku zakupu gruntéw. W lipcu 2021
oraz w listopadzie 2021 roku wyptacono dywidende za rok 2020 oraz zaliczke na poczet dywidendy 2021 na poziomie tgcznie

2,42 zt/akcja. Ponadprzecietnie wysoka stopa zwrotu ROE na poziomie ponad 23% w roku 2020 i 18% w roku biezgcym nie
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pozostata niezauwazona przez akcjonariuszy. W ciggu ostatnich kwartatdw (marzec 2019 — marzec 2022) stopa zwrotu osig-
gnieta z inwestycji w akcje Archicom SA wyniosta ponad 100% (wobec WIG Nieruchomosci na poziomie ok. 20%).
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Na tle catego rynku wyniki Grupy sq réwniez wyraznie wyzsze niz osiggniete przez indeks WIG20, ktéry w marcu 2022 roku byt
ponizej poziomu sprzed 3 lat.
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Wskazniki rentownosci aktywéw
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W ciggu ostatnich 3 lat inwestycja w akcje Archicomu przyniosta stope zwrotu powyzej 100%, podczas gdy referencyjny
WIG20, po ostatnich wzrostach, jest na poziomie z roku 2018. Jednoczesnie spdtka przez caty ten czas dzielita sie zyskiem z
inwestorami poprzez dywidendy i zaliczki na dywidendy, 13 maja 2021 roku Zarzgd podjgt uchwate (do ktérej 21 maja przy-
chylita sie Rada Nadzorcza) rekomendujgcq ZWZ wyptate zysku za rok 2020 47,2 min dywidendy (z czego 16,7 min wyptacono
zaliczkowo w listopadzie 2020). Kwota 30,3 min (fj. 1,18 PLN/akcje) zostata wyptacona w lipcu 2021. Dodatkowo 19 listopada
2021 roku Spdtka wyptacita zaliczke na poczet przewidywane] dywidendy za rok obrotowy 2021, w tqcznej kwocie
31.831.225,32 zt tj. w kwocie 1,24 zt na 1 akcje.

3.6 Opis pozycji pozabilansowych w ujeciu
podmiotowym, przedmiotowym i
wartosciowym

Udzielone i ofrzymane poreczenia wykazane sq w niniejszym Sprawozdaniu Zarzgdu w punkcie nr 4.5.

Zobowigzania Grupy Archicom z tytutu kredytéw, zabezpieczone hipotekq, zostaty przedstawione w punkcie 6.141 6.15 Skon-

solidowanego Sprawozdania Finansowego.

3.7 Wyjasnienie réznic pomiedzy wynikami
finansowymi a wczesniej publikowanymi
prognozami

Osiggniete wyniki w zakresie sprzedazy i przekazan aktami notarialnymi znajdujg sie nieco powyzej opublikowanych na po-
czqgtku roku celéw dla czesdci wroctawskiej. Nalezy przy tym zaznaczye, ze Grupa starata sie chroni¢ marze oraz dynamicznie
i trafnie reagowata na zmienne nastroje klientdw w czasie pandemii. W czasie epidemii zaprocentowata silna pozycja marki,

wiarygodnos¢ finansowa Grupy Archicom i wypracowywane przez lata zaufanie.

Jednoczesnie Grupa nie publikowata prognoz finansowych na rok 2021.
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3.8 Sytuacja majgtkowa i finansowa spotki

Archicom S.A.

od 01.01 do

od 01.01 do

Dane w tys. zt 31.12.2021 31.12.2020 Dynamika Zmiana
Przychody ze sprzedazy uslug 35025 28 942 21,0% 6 083
Przychody ze sprzedazy produktow - - 0,0% 0
Przychody ze sprzedazy ustug 35025 28 942 21,0% 6083
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow - - 0,0% 0
Koszt wlasny sprzedazy 3339 1309 155,1% 2030
Koszt sprzedanych produktow - - 0,0% 0
Koszt sprzedanych ustug 3339 1309 155,1% 2030
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow - - 0,0% 0
Zysk brutto ze sprzedazy 31 686 27 633 14,7% 4053
Koszty sprzedazy 1549 2139 -27,6% -590
Koszty ogoélnego zarzadu 26 749 23737 12,7% 3012
Zysk (strata) na sprzedazy 3388 1757 92,8% 1630
Pozostate przychody operacyjne 657 694 -5,3% -37
Pozostate koszty operacyjne 1800 385 367,8% 1415
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej EBIT 2245 2 066 8,6% 179
Przychody finansowe 107 042 90 179 18,7% 16 863
Koszty finansowe 27749 40610 -31,7% -12 861
Zysk (strata) brutto 81538 51 635 57,9% 29903
Zysk (strata) netto 70 147 47 197 48,6% 22 949
Wskazniki rentownoSci Formula %(1(;12%%);10 %(1(;12%%)3(;)
Zysk brutto ze sprze-
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy dazy/przychody ze 90,5% 95,5%
sprzedazy
Zysk ze sprze-
Rentownos¢ ze sprzedazy dazy/przychody ze 9,7% 6,1%
sprzedazy
Wynik z dziatalno$ci
Rentownos¢ EBIT operacyjnej/przy- 6,4% 71%
chody ze sprzedazy
Wynik finansowy
Rentownos¢ wyniku finansowego netto netto/przychody ze 200,3% 163,1%
sprzedazy

Gtownym zrédtem przychoddw spdtki Archicomu S.A. sq optaty za ustugi posrednictwa przy sprzedazy mieszkan lub komer-

cjalizacji powierzchni biurowych. Oprécz tego Archicom S.A. otrzymuije przychody ze sprzedazy prawa do postugiwania sie

znakiem towarowym ,,ARCHICOM”".

Gtéwnymi pozycjami kosztowymi w wynikach Spdtki w 2021 roku sqg $wiadczenia pracownicze, koszty marketingu i sprzedazy,

koszty IT i dziatan HR oraz pozostate ustugi obce. W poréwnaniu do roku poprzedniego w Spdtce wystgpity dodatkowe koszty

zwiqzane z transakcjq zakonczenia przeglgdu opcji strategicznych.

Oproécz dziatalnosci operacyjnej Spoétka, jako spdtka holdingowa, prowadzi dziatalnos¢ finansowq polegajgcg na udzielaniu

pozyczek podmiotom powigzanym w ramach Grupy Archicom oraz otrzymuje dywidendy od spdtek celowych po zakoncze-
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niu realizowanych projektéw. Spdtka osiggneta w 2021 roku przychody finansowe w kwocie 107 min zt, tj. 0 16,9 min wiecej niz

w analogicznym okresie 2020 roku, a wzrost ten spowodowany byt gtdwnie zyskiem rozpoznanym na poziomie sprawozdania

jednostkowego z tytutu sprzedazy jednostek zaleznych (Archicom Polska S.A. oraz Archicom Studio) oraz wartoscig dywidend

ofrzymanych od spdtek pozostajgcych w strukturach Grupy po zakohczeniu przeglgdu opcii strategicznych. Koszty finansowe

Spotki sktadajg sie gtébwnie z odsetek od obligaciji wyemitowanych przez Archciom S.A. (na poziomie spotki holdingowej koszty

te sg uimowane w wyniku biezgcym, natomiast na poziomie skonsolidowanym koszty finansowania dtuznego projektéw sg w

wiekszosci kapitalizowane) oraz zdarzeh o charakterze jednorazowym, tj: niegotdéwkowych odpisdw aktualizujgcych wartosé

udziatdw i pozyczek. Podstawowe wielkosci przychoddw i kosztdw finansowych przedstawiono w kolejnych tabelach.

. Warto$¢ (tys. zi
Przychody finansowe (tys. 2
31.12.2021 31.12.2020
Odsetki od lokat, naleznosci, pozyczek i obligacji 24 150 22 736
Roéznice kursowe - 650
ZyskKi ze sprzedazy inwestycji 43502 -
Dywidendy 37675 64 841
Inne przychody finansowe 1715 1951
Przychody finansowe razem 107 042 90 179
. Wartos¢ (tys. z1)
Koszty finansowe
31.12.2021 31.12.2020
Odsetki od lokat, zobowigzaf, pozyczek i obligacji 12 545 17 994
Zobowiazania z tyt. Leasingu 1156 1060
Zyski i straty z tytulu réznic kursowych 329 -
Strata ze sprzedazy inwestycji - 52
Odpisy aktualizujace warto$¢ inwestycji 11618 9807
Inne koszty finansowe 2101 11 697
Koszty finansowe razem 27 749 40 610

Elementy s_F)r-awozdanl_a Z sytu- Wartos¢ (tys. z}) Struktura (%) %iz' Zmiana
acji finansowej
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Aktywa trwale 903 618 957 622 93,7% 95,6% -5,6% -54 004
Wartosci niematerialne i prawne 21920 22 524 2,3% 2,2% -2,7% -604
Rzeczowe aktywa trwate 13 206 10 805 1,4% 1,1% 22,2% 2401
Inwestycje w jednostkach zaleznych 262 944 363 159 27,3% 36,3% -27,6% -100 215
Naleznosci i pozyczki 556 250 540 837 57,7% 54,0% 2,8% 15413
Naleznosci leasingowe 6 003 10578 0,6% 1,1% -43,3% -4 575
z’c())vzv(;sta’re dhugoterminowe aktywa finan- 37 355 ) 3.9% 0.0% 0.0% 37 355
221;%;>Et}enninowe rozliczenia miedzyok- 576 ) 0,1% 0.0% 0.0% 576
Qgg&"‘o\f\, Lygg*“ odroczonego podatku 5363 9719 0,6% 1,0% -44.8% 4356
Aktywa obrotowe 60 248 43970 6,3% 4,4% 37,0% 16 278
Zapasy 145 - 0,0% 0,0% 0,0% 145
Naleznosci 23442 22216 2,4% 2,2% 5,5% 1226
Pozyczki - 6541 0,0% 0,7% -100,0% -6 541
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 35 648 14 155 3,7% 1,4% 151,8% 21493
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Naleznosci leasingowe 891 874 0,1% 0,1% 1,9% 16

Krotkoterminowe rozliczenia migdzyok-

resowe 123 184 0,0% 0,0% -33,4% -61
RAZEM AKTYWA 963 866 1001 592 100,0% 100,0% -3,8% -37 726
Kapital wlasny ogélem 550 646 542 622 57,1% 54,2% 1,5% 8 025
Zobowiazania ogétem 413 220 458 970 42,9% 45,8% -10,0% -45 751
Zobowigzania dlugoterminowe 268 920 442 883 27,9% 44,2% -39,3% -173 962
Zobowigzania krotkoterminowe 144 300 16 087 15,0% 1,6% 796,9% 128 212
RAZEM PASYWA 963 866 1001 592 100,0% 100,0% -3,8% -37 726

Zmiany w struktrze bilansu jednostkowego Archicom S.A. wynikajg gtdwnie z przegladu opcji strategicznych zakohczonego
dezinwestycjq w Archicom Polska S.A. oraz Archicom Studio, otrzymania przez Spbdtke dywidend z jednostek zaleznych reali-

zujgcych inwestycje projektowe oraz wyptaty dywidnedy z zysku netto za rok 2020.

Gtéwnymi pozycjami aktywdw sq inwestycje w spdtkach zaleznych Grupy Archicom (263 min zt) oraz naleznosci i udzielane
spotkom zaleznym pozyczki (556 min zt). Zmiany wartosci tych dwdch pozycji w 2021 roku zwigzane sqg z transakcjq sprzedazy
Archicom Polska S.A. i Archicom Stuio Projekt sp. z 0.0. sp.k. (spadek warto$ci posiadanych akcji i udziatéw w jednostkach
zaleznych, w miejsce ktérych pojawity sie srodki pieniezne, naleznosci dtugoterminowe oraz wskazane pozostate dtugotermi-

nowe aktywa finansowe w kwocie 37 min zt - obligacje spotki Echo Investment S.A.).

Od 2020 roku w bilansie Spotki pojawita sie pozycja naleznosci leasingowych i jest zwiqzana z wynajmem powierzchni w City
Forum One innym spdtkom z Grupy Archicom (Spdtka Archicom S.A. jest jednoczesnie leasingobiorcg wynajmujgcym po-

wierzchnie od nowego wtasciciela budynku City One oraz leasingodawcgq dla pozostatych spdtek GK Archicom).

Saldo posiadanych przez Spdtke srodkdw pienieznych wynosi 35,6 min zt na koniec grudnia 2021 roku i wzrosto © 21,5 min zt w
poréwnaniu do konca 2020 roku. Wzrost srodkdw pienieznych réwniez zwigzany byt z transakcjq sprzedazy udziatdw spdiki

Archicom Polska S.A.

Na dzieh bilansowy dokonano reklasyfikacji do zobowigzan krotkoterminowych i zgodnie z terminami zapadalnosci czesci

wyemitowanych obligacii, dla ktérych termin wykupu przypada w ciggu najblizszych 12 miesiecy.
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4.1 Umowy kredytowe

Zgodnie z przyjetym modelem finansowym kredyty bankowe stanowiq uzupetniajgce zrédto finansowania dziatalnosci Grupy

Archicom. Petnig one role dostepnych srodkéw na wypadek nagtych iistotnych zmian otoczenia gospodarczego.

KREDYTY INWESTYCYJNE GRUPY ARCHICOM NA 31.12.2021 R.

Kwota kredytu

Projektin- Podmiot zacig- Stan wykorzysta- - .
westycyjny  gajacy kredyt Bank \[/E[/)g/sl-J]mowy nia kredytu [tys ] Oprocentowanie Termin splaty
City Forum - | Archicom Nie- | o\ pekao
én 5 ruchomosici 14 SA 17 600 EUR 4 549 EUR marza + EURLIBOR 1M | 22.12.2031
Y Sp.z 0.0. o
17 600 EUR 4 549 EUR
Razem EUR

Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi zabezpieczeniami m.in. takimi jok hipoteki, umowa o ustanowieniu
zastawdw rejestrowych i finansowych, petnomocnictwo do rachunkéw bankowych, umowa podporzgdkowania, o$wiadcze-

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

LINIE KREDYTOWE GRUPY ARCHICOM S.A. NA 31.12.2021 R. [TYS. PLN]

W dniu 10 wrzesnia 2021 roku spdtka Archicom S.A. zawarta z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. umowe

o kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 80 min zt.

Kwota wg umowy Kwota pozostala do

Bank Spotka Oprocentowanie Termin splaty

[tys. PLN] splaty
Sptata nastgpi najpdzniej w 90
Archicom sp. z 0.0. — dniu, przypadajgcym po dacie
L . WIBOR 1M + ciggnienia, nie zaleznie od po-
mBank S.A. Realizacja Inl/vestyql 15000 0 marsa Zostatych ciqgnien. Ostatecz-
sp.k. nym dniem sptaty jest
22.09.2022
PKOBPSA.  Archicom S.A** 80 000 0 WIBOR 3M + 09.08.2024

marza

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktow budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjg z kontraktéw
budowlanych oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji

**redyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spdtka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajacych z wykony-
wanej dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom Spdtki Akcyjnej. Umowa kredytowa zabezpieczona jest m.in. hipotekq, zastawami rejestrowymi
i finansowymi, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucii.

4.2 Wykupy i emisje obligaciji

Obligacje korporacyjne to trzecie, po srodkach wtasnych
oraz przedptatach od klientéw, gtéwne zrédto finansowa-
nia dziatalnosci w Grupie Archicom. Gtéwnym ich celem
jest zapewnienie dtugoterminowej stabilnosci finansowej
oraz umozliwienie organicznego rozwoju.

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku

nie miaty miejsca nowe emisje obligacji.

W dniu 30 wrzeénia 2021 roku spdtka Archicom S.A. doko-
nata wykupu obligaciji serii A2/20 oraz A3/20, nastepnie w
dniu 21 grudnia 2021 roku — serii A1/20 oraz A4/20.

W dniu 22 pazdziernika 2021 roku spétka Archicom S.A. za-
warta fransakcje odkupu w celu umorzenia 4.000 sztuk ob-
ligacji niezabezpieczonych, na okaziciela serii M5/2020 o
wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci no-
minalnej 4.000.000 zt, wyemitowanych przez Spbtke w dniu
06 lutego 2020 roku, ze skutkiem nabycia na dzieh 25 paz-
dziernika 2021 roku.

W dniu 29 pazdziernika 2021 roku spdtka Archicom S.A. za-
warta transakcje odkupu w celu umorzenia 7.500 sztuk ob-
ligacji niezabezpieczonych, na okaziciela serii M5/2020 o
warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci no-
minalnej 7.500.000 zt, wyemitowanych przez Spdtke w dniu
06 lutego 2020 roku, ze skutkiem nabycia na dzien 03 listo-
pada 2021 roku.
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OBLIGACJE GRUPY ARCHICOM NA 31.12.2021 R.

Seria Kod ISIN ki
M3/2018 PLARHCMO00065 mBank S.A.
M4/2019 PLARHCMO00073 mBank S.A.
M5/2020 PLO221800025 mBank S.A.

Razem:

Bank / dom makler-

Warto$¢ nominalna [tys.

Termin wykupu

PLN]

50 000 13.07.2022
60 000 14.06.2023
78 500 07.02.2022
188 500

Warunki oprocentowania

WIBOR 3M + marza 2,9%

WIBOR 3M + marza 3,3%

WIBOR 3M + marza 2,45%

4.3 Wykorzystanie wplywow z emisji papierow
wartosciowych

W okresie od 01 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku nie miaty miejsca wptywy z emisji papierdéw wartosciowych. Po

dniu bilansowym, 1j. 16 marca 2022 roku miata miejsce emisja obligaciji serii M6/2022 opisana szerzej w pkt 4.11 Sprawozdania.

4.4 Udzielone i ofrzymane pozyczki

Grupa Archicom nie udziela oraz nie otrzymuje pozyczek od podmiotdw spoza Grupy. Wszystkie wykazane ponizej transakcje

zawierane sg w ramach Grupy. Emitent wskazuje tylko jednq tabele z wykazem pozyczek ze wzgledu na to, ze pozyczki udzie-

lane sg tozsame z pozyczkami ofrzymanymi.

Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Dataza.  KWofacat Kwota wypla- Kwota Saldo na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia kowita z Wa- , conej po- sptaconej dzien
umowy UMOWypo- luta  Zyczki/transz oo ol 31.12.2021
zyczki pozyczki
Altona Investments Spzoo Sﬁ;‘;g“"m Nieruchomosei I 5 05 2021 3420 PLN 3420 3420 0
Altona Investments Spzoo Sﬁ;‘;g“"m Nieruchomosei N3 5 05 2021 2215  PLN 2215 2215 0
Altona Investments Spzoo S’?g}jcom Nieruchomosci 11 10.03.2021 10000 PLN 10 000 10 000 0
Altona Investments Spzoo Archicom Marina 3 Spzoo 24.03.2021 2650 PLN 2 650 0 2 650
Altona Investments Spzoo Archicom Consulting Spzoo 26.03.2021 1350 PLN 1350 1350 0
Altona Investments Spzoo S/F\)rz“;gc"m Nieruchomosci § 26.03.2021 2930 PLN 2930 236 2694
Altona Investments Spzoo S/?Jrzco}‘(jc"m Nieruchomosci INI 55 3 5091 349 PLN 3490 3490 0
Altona Investments Spzoo Archicom Marina 3 Spzoo 26.03.2021 2445 PLN 2 445 0 2 445
Altona Investments Spzoo S/?Jrzcoh(j“’m Nieruchomosei § 01.04.2021 2000 PLN 2 000 0 2 000
Altona Investments Spzoo S"F\)rz%hoicom Lofty Platinum 1 01.04.2021 500 PLN 500 0 500
Altona Investments Spzoo S/?Jrzco}‘(jc"m Nieruchomosei 12 g ¢4 9091 500 PLN 500 0 500
Altona Investments Spzoo S/F\)r;;gcom Nieruchomosei 7 01.04.2021 500 PLN 500 0 500
Altona Investments Spzoo Archicom Residential Spzoo 01.04.2021 500 PLN 500 0 500
Altona Investments Spzoo  AD Management Spzoo 13.04.2021 10170 PLN 10170 0 10170
Altona Investments Spzoo Archicom Marina 3 Spzoo 26.04.2021 1314 PLN 1314 0 1314
Altona Investments Spzoo Archicom SA 15.10.2021 15500 PLN 15 500 0 15 500
Altona Investments Spzoo 2 \rehicom Nieruchomose 12 g 15 559 200 PLN 200 0 200

Spzoo
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Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Kwota cat- Kwota wypta-
Data za- L wyp Kwota Saldo na
. . . . kowita z Wa- conej po- . . .
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia . R sptaconej dzien
umowy po- luta zyczki/ transz . A
umowy . ) . . pozyczki  31.12.2021
zyczki pozyczki
Razem 59 684 59 684 20 711 38973
Archicom Fin Spz00 S‘?J‘ggcom Nieruchomosei 7 07.01.2021 4200 PLN 4200 0 4200
Archicom Fin Spzoo Archicom SA 26.05.2021 30000 PLN 19 420 0 19 420
Archicom Fin Spzoo Archicom SA 15.10.2021 26000 PLN 26 000 0 26 000
Razem 60 200 49 620 0 49 620
Archicom Jagodno 5 S,?]rzcor!com Nieruchomosei 174 15 5991 10000 PLN 10000 0 10000
Razem 10 000 10 000 0 10 000
Archicom Marina 4 Spzoo Archicom SA 26.01.2021 2000 PLN 2000 2000 0
Archicom Marina 4 Spzoo S‘?Jrzcolgcom Nieruchomosci 17 45 57 591 1600 PLN 1600 1600 0
Archicom Marina 4 Spzoo Archicom Residential 2 Spzoo 20.07.2021 100 PLN 100 0 100
Archicom Marina 4 Spzoo S’?Jrzcohc;c"m Nieruchomosei 17 7 7 5021 100 PLN 100 0 100
Archicom Marina 4 Spzoo S’?Jrzcohc;c"m Nieruchomosei 1011 g 9027 200 PLN 80 80 0
Razem 4000 3880 3680 200
Archicom Marina 5 Spzoo é’?}rz‘ggc”m Nieruchomosci 19 55 43 5991 175 PLN 175 0 175
Archicom Marina 5 Spzoo é?)rzcor:)'com Nieruchomosei 1945 44 591 50 PLN 50 0 50
Archicom Marina 5 Spzoo é’?}rz‘ggc”m Nieruchomosci 19 g 45 5991 189 PLN 189 0 189
Razem 414 414 0 414
Archicom Nieruchomosei A ohicom AM Spzoo 09.09.2021 200 PLN 200 0 200
18 Spzoo
Archicom Nieruchomosci .
Archicom AM Spzoo 05.10.2021 200 PLN 200 0 200
18 Spzoo
Archicom Nieruchomosei — poicom AM Spzoo 15.11.2021 200 PLN 200 0 200
18 Spzoo
Archicom Nieruchomosei 1 oicom AM Spzoo 20.12.2021 500 PLN 500 0 500
18 Spzoo
Razem 1100 1100 0 1100
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 19 15.01.2021 200 PLN 200 0 200
Spzoo Spzoo
S’;;%'E“"m Nieruchomo$ei 2 A\ vhicom Marina 3 Spzoo 19.01.2021 1000 PLN 1000 1000 0
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci JN1 20.01.2021 1000 PLN 1000 1000 0
Spzoo Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 8 26.01.2021 507 PLN 507 507 0
Spzoo Spzoo
s’;r;h(;“"m Nieruchomosci 2 A\ chicom Marina 3 Spzoo 08.02.2021 350 PLN 350 350 0
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 8 24.02.2021 246 PLN 246 246 0
Spzoo Spzoo
S’?Jrzcoho‘c"m Nieruchomosei 2 A\ vnicom Marina 3 Spzoo 24.02.2021 500 PLN 500 500 0
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 19 11.08.2021 300 PLN 300 0 300
Spzoo Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 19 27.10.2021 100 PLN 100 0 100
Spzoo Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 2 Archicom Nieruchomosci 19
Spzo0 Spz00 09.11.2021 100 PLN 100 0 100
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Nieruchomosci 19
Spz00 Spz00 30.11.2021 300 PLN 300 0 300
Razem 4623 4623 3623 1000
Archicom Nieruchomosci .
eor Archicom SA 01.07.2021 49000 PLN 49 000 0 49 000
Residential Spzoo
Archicom Nieruchomosci A py p1anagement Spzoo 01.07.2021 17600 PLN 17 600 0 17 600
Residential Spzoo
Archicom Nieruchomosel A opicom Jagodno 5 Spzoo 01.07.2021 2000 2000 2000 0

Residential Spzoo
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Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Dataza-  KWofacal- Kwota wypta- Kwota Saldo na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia kowita z Wa- , conej po- sptaconej dzien
umowy UMowypo- luta zyczki/hansz T 31.12.2021
zyczki pozyczki

F‘:‘S‘sﬁgiecn‘ggll‘ggzrgghom‘m SIS 3 Otyfska Spzoo 01.07.2021 3500 PLN 3500 0 3500

Razem 72 100 72 100 2000 70 100
Archicom RW Spzoo Bartoszowice 1 Spzoo 17.02.2021 4100 PLN 4100 4100 0
Archicom RW Spzoo Archicom Marina 5 Spzoo 06.09.2021 700 700 700 0
Archicom RW Spzoo Archicom Marina 5 Spzoo 28.09.2021 700 PLN 700 700 0

Razem 5500 5500 5500 0
Archicom SA AD Management Spzoo 19.01.2021 200 PLN 200 200 0
Archicom SA AD Management Spzoo 26.04.2021 100 PLN 100 100 0
Archicom SA Archicom AM Spzoo 08.01.2021 250 PLN 250 250 0
Archicom SA Archicom AM Spzoo 14.01.2021 250 PLN 250 250 0
Archicom SA Archicom AM Spzoo 20.04.2021 830 PLN 830 0 830
Archicom SA Archicom AM Spzoo 05.05.2021 450  PLN 450 0 450
Archicom SA Archicom AM Spzoo 14.05.2021 300 PLN 300 0 300
Archicom SA Archicom AM Spzoo 15.06.2021 200 PLN 200 0 200
Archicom SA Archicom Consulting Spzoo 02.02.2021 30 PLN 30 30 0
Archicom SA Archicom Jagodno 5 Spzoo 19.01.2021 1600 PLN 1600 1600 0
Archicom SA Archicom Jagodno 5 Spzoo 26.03.2021 500 PLN 500 500 0
Archicom SA Archicom Jagodno Spzoo SK 19.01.2021 300 PLN 300 0 300
Archicom SA S,?Jrzcokl)icom Lofty Platinum 1 26.01.2021 163 PLN 163 163 0
Archicom SA S,?Jrzcokl)icom Lofty Platinum 1 02.02.2021 70 PLN 70 70 0
Archicom SA S/;r;oh(jcom Lofty Platinum 1 02.03.2021 40 PLN 40 40 0
Archicom SA S"F\Jrzcohtjcom Lofty Platinum 1 28.10.2021 86200 PLN 80 091 0 80 091
Archicom SA Archicom Marina 3 Spzoo 12.01.2021 450  PLN 450 450 0
Archicom SA Archicom Marina 3 Spzoo 26.05.2021 13000 PLN 11 662 1266 10 396
Archicom SA Archicom Marina 3 Spzoo 17.12.2021 9000 PLN 0 0 0
Archicom SA S’?;;oh;c"m Nieruchomosei 10 15 57 2021 180 PLN 180 0 180
Archicom SA S’?;;oh;c"m Nieruchomosei 10 15 57 2021 100 PLN 100 0 100
Archicom SA S/?);%TCOF” Nieruchomosei 11 47 57 2021 1700 PLN 1700 1700 0
Archicom SA S’;r;oh;c"m Nieruchomosei 1114 51 5021 3365 PLN 3365 3365 0
Archicom SA S’;r;oh;c"m Nieruchomosei I1- 56 41 2021 2000 PLN 2000 2000 0
Archicom SA S’?Jr;oh;c"m Nieruchomosei 11 g5 55 5021 220 PLN 220 220 0
Archicom SA sﬁiﬂ?"m Nieruchomosei 1146 45 5991 70 PLN 70 70 0
Archicom SA S/“]rz‘;'g“"‘“ Nieruchomosei 1145 93 5021 500 PLN 500 500 0
Archicom SA S"‘\]rzf)htjcom Nieruchomosei 1145 3 5991 190 PLN 190 190 0
Archicom SA S/‘\]rgl;com Nieruchomosei 11 56 05 2091 8000 PLN 700 0 700
Archicom SA S/‘\]rgl;com Nieruchomosei 12 45 o1 5091 10 PLN 10 0 10
Archicom SA S,?]rzcor:]icom Nieruchomosei 12 45 43 5091 30 PLN 30 0 30
Archicom SA S/;r;c:lgcom Nieruchomosei 12 53 7 5091 562 PLN 163 163 0
Archicom SA S’?Jrzcohg“’m Nieruchomosei 14 o5 57 2021 300 PLN 300 0 300
Archicom SA Archicom Nieruchomosci 14 5y 46 501 9000 PLN 9,000 0 9,000

Spzoo
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Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Dataza-  KWofacal- Kwota wypta- Kwota Saldo na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia kowita z Wa- , conej po- sptaconej dzien
umowy UMowypo- luta zyczki/hansz T 31.12.2021
zyczki pozyczki
Archicom SA S‘?J‘ggcom Nieruchomosei 1445 14 5927 8000 PLN 8 000 0 8 000
Archicom SA S‘?J‘ggcom Nieruchomosei 1447 15 5021 9000 PLN 2 000 0 2 000
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei 16 54 55 2021 10 PLN 10 0 10
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei 1615 4 5021 100 PLN 100 0 100
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei 17 19 57 2021 970  PLN 970 0 970
Archicom SA S,?]rzcorl)icom Nieruchomosei 1747 43 5991 30 PLN 30 0 30
Archicom SA S?Jrzcohoi”m Nieruchomosei 1947 15 2991 7000 PLN 50 0 50
Archicom SA é’?}rzcotgc"m Nieruchomosci 4 24.02.2021 10 PLN 10 0 10
Archicom SA S’gggcom Nieruchomosei 4 24.03.2021 50 PLN 50 0 50
Archicom SA S’?Jrzcohoic"m Nieruchomosci 4 20.04.2021 85 PLN 85 0 85
Archicom SA S’?Jrzcohoic"m Nieruchomosci 4 05.05.2021 55 PLN 55 0 55
Archicom SA S,?Jrzcokl)icom Nieruchomosci 4 25.08.2021 100 PLN 100 0 100
Archicom SA é’?}rzcotgc"m Nieruchomosei 5 26.01.2021 500 PLN 500 500 0
Archicom SA é’?}rzcotgc"m Nieruchomosei 5 16.02.2021 365 PLN 365 0 365
Archicom SA S’gggcom Nieruchomosei 3 24.03.2021 700 PLN 700 0 700
Archicom SA S’?Jrzcohoic"m Nieruchomosei 3 26.04.2021 183 PLN 183 183 0
Archicom SA S’?;;oh;c"m Nieruchomosei 3 25.08.2021 500 PLN 0 0 0
Archicom SA S/;"Z%TCO”‘ Nieruchomosci 6 12.01.2021 9% PLN 9 0 9
Archicom SA S’;r;oh(jc"m Nieruchomosci 6 15.01.2021 80 PLN 80 0 80
Archicom SA S’;rz‘;‘;“"m Nieruchomosci 6 02.02.2021 20 PLN 20 0 20
Archicom SA S,?Jrzcorgcom Nieruchomosci 7 07.01.2021 3000 PLN 3000 0 3000
Archicom SA S’;rz‘;‘;“’m Nieruchomosci 7 21.01.2021 250  PLN 250 0 250
Archicom SA S’?;;oh;c"m Nieruchomosei 8 12.01.2021 120 PLN 120 120 0
Archicom SA S/;"Z%TCO”‘ Nieruchomosci § 11.05.2021 289 PLN 289 289 0
Archicom SA S’;r;oh(jc"m Nieruchomosei § 26.05.2021 6000 PLN 1840 0 1840
Archicom SA S’;rz‘;‘;“"m Nieruchomosei § 14.06.2021 20 PLN 20 0 20
Archicom SA S,?Jrzcorgcom Nieruchomosci 9 24.03.2021 53 PLN 53 0 53
Archicom SA S/“]rz‘zg“’m Nieruchomosei 9 26.04.2021 10 PLN 10 0 10
Archicom SA S’?Jrzcohgc"m Nieruchomosei 9 18.05.2021 29 PLN 29 0 29
Archicom SA S’;;%TCO”‘ Nieruchomosci O 20.05.2021 50 PLN 50 0 50
Archicom SA S/“]rz‘zg“’m Nieruchomosei INT 56 04 2091 2900 PLN 2 900 0 2 900
Archicom SA S/;rz‘zg“’m Nieruchomosei INT 56 o5 2091 12000 PLN 12 000 0 12 000
Archicom SA S’?Jrzcohgc"m Nieruchomosei INT 55 g 5021 9000 PLN 1500 0 1500
Archicom SA S’?Jrzcohgc"m Nieruchomosei IN2- 19 57 2021 370 PLN 370 370 0
Archicom SA S’?Jrzcohgc"m Nieruchomo$ei IN2- 17 3 5021 30 PLN 30 30 0
Archicom SA S’?;;oh;c"m Nieruchomosei IN2- 6 45 5021 137 PLN 137 137 0
Archicom SA Archicom Nieruchomo$ei IN2 17 5 59 1546 PLN 1546 1546 0

Spzoo
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Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Dataza-  KWofacal- Kwota wypla- — y\ otq Saldo na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia kowita z Wa- , conej po- sptaconej dzien
umowy UMowypo- luta zyczki/hansz T 31.12.2021
zyczki pozyczki

Archicom SA S‘?J‘ggcom Nieruchomosci IN3 o7 57 2021 1700 PLN 1700 1700 0
Archicom SA S‘?J‘ggcom NieruchomoSci IN3 11 5 2021 300 PLN 300 300 0
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei N3 o) 3 2021 200 PLN 200 200 0
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei IN3 o5 3 201 170 PLN 170 170 0
Archicom SA S‘?J‘Z%lgmm Nieruchomosei N3 54 3 2001 2294  PLN 2294 2294 0
Archicom SA S?f;oh;”m Nieruchomosci IN3 - 56 04 9021 2207 PLN 2207 2207 0
Archicom SA S?Jrzcohoi”m Nieruchomosci IN3 - 56 05 9021 13000 PLN 8695 220 8 475
Archicom SA Archicom Nieruchomos$ci JN3 17.12.2021 7000 PLN 0 0 0
Archicom SA Archicom Residential 2 Spzoo 15.01.2021 10 PLN 10 0 10
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 15.01.2021 120 PLN 120 0 120
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 02.02.2021 50 PLN 50 0 50
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 16.02.2021 70 PLN 70 0 70
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 02.03.2021 100 PLN 100 0 100
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 17.03.2021 40 PLN 40 0 40
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 24.03.2021 80 PLN 80 0 80
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 01.07.2021 5000 PLN 2277 0 2277
Archicom SA Archicom Residential Spzoo 17.12.2021 8000 PLN 0 0 0
Archicom SA Archicom Stablowice Spzoo 26.01.2021 825 PLN 825 825 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 19.01.2021 340 PLN 340 340 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 19.01.2021 2600 PLN 2 600 2600 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 21.01.2021 2100 PLN 2100 2100 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 25.01.2021 1337 PLN 1337 1337 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 18.02.2021 681 PLN 681 681 0
Archicom SA Bartoszowice 1 Spzoo 26.03.2021 1730 PLN 1730 1730 0
Archicom SA DKR Echo Invest SA 07.05.2021 1160 PLN 1160 1160 0
Archicom SA DKR Echo Investment Spzoo 07.05.2021 320 PLN 320 320 0
Archicom SA SIS 3 Otynska Spzoo 07.01.2021 200 PLN 200 200 0
Archicom SA SIS 3 Otynska Spzoo 24.02.2021 300 PLN 300 300 0
Archicom SA SIS 3 Otynska Spzoo 26.05.2021 3500 PLN 0 0 0
Archicom SA Space Investment Spzoo 19.01.2021 10 PLN 10 0 10
Archicom SA Space Investment Spzoo 04.03.2021 20  PLN 20 0 20
Archicom SA Space Investment Spzoo 11.08.2021 30 PLN 30 0 30
Archicom SA TN Stablowice 1 Spzoo 19.01.2021 1500 PLN 1500 1500 0
Archicom SA TN Stablowice 1 Spzoo 24.03.2021 100 PLN 100 100 0
Archicom SA TN Stabtowice 1 Spzoo 26.03.2021 1450 PLN 1450 1450 0

Razem 262 362 186 578 38 036 148 542
P16 Inowroctawska Spzoo Archicom SA 25.01.2021 4500 PLN 4500 4500 0
P16 Inowroctawska Spzoo Archicom SA 15.10.2021 18500 PLN 18 500 0 18 500

Razem 23 000 23 000 4500 18 500
Strzegomska Nowa Spzoo S/“]rz‘zg“’m Nieruchomosci IN3 g 1 5091 2366 PLN 2366 2366 0
Strzegomska Nowa Spzoo SIS 3 Otynska Spzoo 26.01.2021 1460 PLN 1460 1460 0
Strzegomska Nowa Spzoo S";rg:]icom Lofty Platinum 1 26.03.2021 46 PLN 46 46 0
Strzegomska Nowa Spzoo SAp rzcolgcom Nieruchomosci JN3 08.06.2021 458  PLN 458 458 0
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Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Kwota cat- Kwota wypta-
Data za- L wyp Kwota Saldo na
. . . . kowita z Wa- conej po- . . .
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia . R sptaconej dzien
umowy po- luta zyczki/ transz . A
umowy . ) . . pozyczki  31.12.2021
zyczki pozyczki
Strzegomska Nowa Spzoo Archicom Stablowice Spzoo 01.07.2021 7600 PLN 7 600 1000 6 600
Strzegomska Nowa Spzoo Archicom SA 15.10.2021 15000 PLN 15 000 0 15 000
Razem 26930 26930 5330 21 600
Archicom Studio Projekt Archicom Studio Projekt 24.03.2021 200 PLN 200 200 0
Spzoo Spzoo SK
Razem 200 200 200 0

Waluta pozyczki

PLN lub EUR

Termin splaty 31.12.2025 lub 30.06.2032 w przypadku pozyczek podporzadkowanych (AN14)

Zabhezpieczenie brak

Wraz ze splatg pozyczki Pozyczkobiorca zaptaci odsetki nalezne za caty okres od udzielenia pozyczki do jej sptaty. Pozyczkobiorca
uprawniony jest do wczesniejszej splaty kwoty pozyczki. W takim przypadku odsetki naliczone beda od dnia przekazania kwoty po-
zyczki do dnia jej zwrotu na konto Pozyczkodawcy.

Sptata odsetek i pozyczki

Kazda pozyczka w PLN oprocentowana jest umowna stopa procentowa w wysokosci - sredni WIBOR 3M plus 3,50 % za okres od
udzielenia pozyczki do jej splaty.

Kazda pozyczka w EUR oprocentowana jest umowna stopa procentowa w wysokosci - sredni EURIBOR 3M plus 3,50 % za okres od
udzielenia pozyczki do jej splaty

Oprocentowanie

4.5 Udzielone i otfrzymane poreczenia i gwarancje

Na dzien 31.12.2021r. stan zadtuzenia posredniego i warunkowego Archicom S.A. wynosit 99,8 min zt. Zadtuzenie to wynikato
z udzielonych przez Archicom S.A. umow wsparcia, poreczen i gwarancji korporacyjnych:

GWARANCJE WYSTAWIONE/OTRZYMANE PRZEZ ARCHICOM S.A.
I SPOLKI Z GRUPY NA 31 GRUDNIA 2021 R.

Wartosé [tys. | Termin waino-

Gwarant Beneficjent PLN] éci Tytutem

Podmiot otrzymu-
jacy gwarancje

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego
West Forum |A na rzecz nabywcy. Dokument gwa-
rantuje wywigzanie sie przez spétke celowq Strze-
gomska Nowa Sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajg-
cego z Umowy Gwaranciji naleznosci czynszowych
z dnia 27.08.2019 r oraz Aktu notarialnego Rep.
8582/2019 z dnia 27.08.2019.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwiqzku ze sprzedazg budynku biurowego City Fo-
rum bud B na rzecz nabywcy. Dokument gwaran-
tuje wywigzanie sie przez spdtke celowq Archicom
Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. z zobowigzania wynika-
jacego z zaptaty naleznosci dotyczqcych ptatno-
$ci zgodnie z umowq sprzedazy nieruchomosci na
podstawie aktu notariainego Rep A 2229/2020 z
dnia 27 maja 2020 roku oraz Umowqg Gwarancji
Czynszu (Rental Guarantee Agreement), zawartej
dnia 27 maja 2020 roku.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwiqzku ze sprzedazqg budynku biurowego City Fo-
rum bud B na rzecz habywcy. Dokument gwaran-
tuje wywiqzanie sie przez spodtke Archicom Sp.
S0.0.z - RI - spk z zobowigzania spotki, wynikaja-
cego z zawartych w dniu 11 lipca 2017 roku Kon-
fraktu Budowlanego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i
Kontraktu Budowlanego nr
2/07/2017/PPOI/ANSKS5, ktérych prawa i obowigzki
zgodnie z Umowq sprzedazy nieruchomosci Akt
Noftfarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku wstgpit nabywca.

GNT Ventures
Wroctaw Sp. z
0.0.

Strzegomska

FOEP S Nowa Sp. zo.o.

1729 | do 28.02.2023

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
Z0.0.

City One Park

PKO BP S.A.
Sp. zo.o.

5905 | do 09.07.2022

Archicom Sp.
20.0.-RIl - Spk

City One Park

PKO BP S.A.
Sp. zo.o.

3284 | do 09.07.2022
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City One Park

PKO BP S.A.
Sp. zo.o.

Archicom S.A.

1161

do 09.07.2022

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w
zwiqzku ze sprzedazqg budynku biurowego City Fo-
rum bud B na rzecz nabywcy. Dokument gwaran-
tuje wywigzanie sie przez spdtke Archicom S.A. z
zobowigzania wynikajgcego z Umowy Najmu nr
2/20/N/CF1 zawartej w dniu 30 stycznia 2020 roku
dotyczgcej najmu powierzchni ustugowo-biuro-
wych w budynku City One we Wroctawiu przy ul.
Traugutta 45, w ktérej prawa i obowigzki zgodnie z
umowa sprzedazy nieruchomosci aktem notarial-
nym Rep. A2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku
wstgpit nabywca.

Bank Millenium

PKO BP S.A. SA.

Archicom S.A.

4413

do 30.06.2022

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP
S.A. w zwigzku z zawarciem umowy najmu z Ban-
kiem Millenium S.A.. Dokument gwarantuje wywig-
zanie sie przez spbdtke Archicom S.A. w imieniu Ar-
chicom Nieruchomosci 14 sp. zo.0. z zobowigzania
wynikajacego z Umowy Najmu nr 2/21/N/CF2, za-
wartej w dniu 05 marca 2021 roku, z tytutu wyptaty
optat motywacyjnych oraz w celu zabezpieczenia
zaptaty kary umownej na wypadek opdznienia
przekazania Beneficjentowi przedmiotu najmu wy-
nikajgcego z Umowy Najmu.

Javin Investments
Sp.zo0.0. sp. k. w
likwidaciji;

Space Investment
Strzegomska 3 sp.
Z0.0.

GNT Ventures
Wroctaw Sp. z
0.0.

Archicom S.A.

12 041

do 25.02.2024

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku
biurowego West Forum IB gwarantuje nabywcy
wywigzanie sie z zobowiqzah sprzedajgcego.
Kwota gwarancji to 12.041 ty§ PLN (przeliczona
wczesniej na potrzeby po Srednim kursie NBP z dnia
31.12.2021). W przypadku naruszenia oswiadczen i
zapewnien sprzedajgcych nieobjetych ubezpie-
czeniem tytutu prawnego First Title Insurance PLC
gwarancja ograniczona jest wysokoéciqg do ceny
Brutto budynku

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
70.0.

City One Park

Archicom S.A.
Sp. zo.o.

17 193

do 27.11.2027

Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku
biurowego City Forum bud B gwarantuje nabywcy
wywigzanie sie przez spdtke celowqg Archicom Nie-
ruchomosci 5 sp. zo.0. z zobowigzan sprzedajg-
cego dotyczgcych umowy gwarancji najmu.
Kwota gwarancji fo 3.738 tys. EUR (przeliczona na
potrzeby po Srednim kursie NBP z dnia 31.12.2021
17.193 tys. zt).

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
Z0.0.

City One Park

Archicom S.A.
Sp. zo.o.

15 562

do 27.05.2023

Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazq budynku
biurowego City Forum bud B gwarantuje nabywcy
wywigzanie sie przez spdtke celowqg Archicom Nie-
ruchomosci 5 sp. zo.o0. z zobowigzan sprzedajg-
cego dotyczgcych ostatecznej umowy sprzedazy.
Kwota gwarancji to 3 384 tys. EUR (przeliczona na
potrzeby po Srednim kursie NBP z dnia 31.12.2021
15.562 tys. zt).

PORECZENIA WYSTAWIONE PRZEZ
SPOLKI Z GRUPY ARCHCIOM NA 31
GRUDNIA 2021 R.

Podmiot otrzy- Iy
Poreczyciel mujqcy pore- Beneficjent WO":LS':] 7 Termin waznosci Tytutem
czenie
do 30.03.2035, zastrze- . . .
X . o PR Gwarancja korporacyjna - Wsparcia
Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego roiekiu udzielona przez Archicom S.A
Archicom S.A. chomosci 14 Sp. | Bank Pekao S.A. 6931 wygasniecia po spet- proj X apP o
70.0 nieniu DSCR na pozio- na zabezpieczenie kredytu na realiza-
o mie 1.2 cje inwestyciji City Forum budynek A
do 30.03.2035, zastrze-
Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego | Poreczenie udzielone przez Archicom
Archicom S.A. chomosci 14 Sp. | Bank Pekao S.A. 12994 | wygasniecia po spet- | SA na zabezpieczenie kredytu na reali-
Z0.0. nieniu DSCR na pozio- | zacje inwestycji City Forum budynek A
mie 1,2
do 30.03.2035, zastrze- . .
X . S PR Gwarancja korporacyjna masterlease
Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego . :
. P PO udzielona przez Archicom S.A. na zo-
Archicom S.A. chomosci 14 Sp. | Bank Pekao S.A. 0| wygasdniecia po spet- K e k + lzacie i
70.0 nieniu DSCR na pozio- bezplea:ze.me redytu na realizacje in-
e mie 1.2 westycji City Forum budynek A
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Archicom S.A.

Strzegomska
Nowa Sp. zo.o.

PKO BP S.A.

1729

do 28.04.2023

Poreczenie udzielone przez Archicom
SA na zabezpieczenie gwarancji ban-
kowej wystawionej przez PKO BP S.A.
spotce Strzegomska Nowa Sp. zo.o., w
zwiqgzku ze sprzedazg budynku biuro-
wego West Forum IA, na rzecz nabywcy

Archicom S.A.

Archicom Nieru-
chomosci 5 Sp.
20.0.

PKO BP S.A.

5905

do 09.09.2022

Poreczenie udzielone przez Archicom
SA na zabezpieczenie gwarancji ban-
kowej wystawionej przez PKO BP S.A.
spotce Archicom Nieruchomosci 5 sp.
z0.0., W zwiqzku ze sprzedazq budynku
biurowego City Forum bud B, na rzecz
nabywcy

Archicom S.A.

Archicom Sp.
z0.0. RI Spk

PKO BP S.A.

6568

do 09.07.2022

Poreczenie udzielone przez Archicom
SA na zabezpieczenie gwarancji ban-
kowej wystawionej przez PKO BP S.A.
spotkce Archicom Sp. zo.o. - RI - spk., w
zwigzku ze sprzedazg budynku biuro-
wego City Forum bud B, na rzecz no-
bywcy

Archicom S.A.

Archicom Nieru-
chomosci 14 Sp.
Z0.0.

Bank Millenium
S.A.

4413

90 dni po uptywie 7
miesiecy okresu najmu
(rozpoczecie okresu
najmu 04.01.2022 - wy-

gasa 03.11.2022r.)

Poreczenie udzielone przez Archicom
S.A.jako zabezpieczenie wywigzania sie
spotki Archicom Nieruchomosci 14 sp. z
0.0. z zobowigzania wynikajgcego z
Umowy Najmu nr 2/21/N/CF2, zawartej
w dniu 5 marca 2021 roku, z tytutu wy-
ptaty optat motywacyjnych oraz w celu
zabezpieczenia zaptaty kary umownej
na wypadek opdznienia przekazania
Beneficjentowi przedmiotu najmu wyni-
kajgcego z Umowy Najmu. Kwota pore-
czenia fo 959.00 euro.

4.6 Lokaty kapitatowe, inwestycje kapitatowe

Grupa nie nabywa aktywow finansowych w celach osiggniecia wzrostu ich wartosci. Od strony ekonomicznej przepro-
wadzane transakcje majg charakter zabezpieczajgey przed okreslonym ryzykiem.

W zwigzku z zakonczeniem przeglgdu opciji strategicznych i sprzedazg Archicom Polska S.A. wraz ze spdtkami zaleznymi
Grupa wykazuje w bilansie odroczone ptatnosci za zbyte akcje. Szczegdtowy sposdb rozliczenia transakcji zostat opisany

w pkt 4.10.

W zwigzku z finansowaniem dziatalno$ci komercyjnej Grupa zacigga zobowigzania finansowe w walutach obcych. Ry-
zyko zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego (EUR) na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnej City 2 ograni-

czone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajgcych typu forward.

4.7 Akcje wiasne

Spdtka nie posiada akcji wtasnych oraz nie realizuje programu odkupu akcji wiasnych.

4.8 Uprawnienia kontrolne

W 2021 roku w spdtce Archicom S.A. nie byto papierdw wartosciowych, z ktérych wynikatby specjalne uprawnienia kontrolne.

W zwigzku z powyzszym nie wskazuje sie posiadaczy takich papierdw.

Jednoczesnie wskazuje sie, ze akcje serii B1 w liczbie 6.207.502 sztuk sq uprzywilejowane w ten sposéb, ze na kazdg akcje serii

B1 przypadajg dwa gtosy. 4.093.888 akcji serii B1 posiada akcjonariusz — spdtka pod firmg DKR Echo Investment sp. z 0.0. z

siedzibg we Wroctawiu, natomiast pozostate 2.113.614 akcji serii B1 posiada akcjonariusz — spdtka pod firmg DKRA sp. z 0.0. z

siedzibg we Wroctawiu.
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4.9 Postepowania sgdowe, arbitrazowe
i administracyjne

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku nie toczyty sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
ani organem administracji publicznej zadne postepowania dotyczqce zobowigzan lub wierzytelnosci Archicom S.A. lub jed-

nostki zaleznej, ktérych warto$¢ stanowi co najmniej 10% kapitatdéw wtasnych Spotki.

4.10 Pozostate istotne zdarzenia i umowy

Istotne zdarzenia i umowy zawarte przez spodtki z Grupy Archicom w 2021 roku omdwione zostaty ponizej:
Zakonczenie przeglqdu opciji strategicznych

Ogtoszony w 2020 roku przeglgd opdciji strategicznych zostat zakohczony wyborem

L4 o

wiodqgcego partnera dla Archicom S.A., gietdowego lidera polskiego rynku nieru- Zq konczenle

h §ci Spotki Echo | i ts S.A.. H
chomosci Spoétki Echo Investments S przeglqdu Ople
W dniu 22 kwietnia 2021 roku Pani Dorota Jarodzka-$rédka, Pan Kazimierz Srédka, si‘rqi’egicznych i
Pan Rafat Jarodzki (,,Sprzedajacy”) oraz Echo Investment S.A. (,,Kupujgcy") zawarli . o "
przyrzeczong umowe sprzedazy Udziatdw DKR oraz Akcji DKR (,,Umowa"), doty- Zd eflnloqule

P . . . . . . ° ’ °

czgcq posredniego nabycia pakietu 16.945.487 akcji w kapitale zaktadowym Emi- kIeI’U nkow I'OZWO]U
tenta, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego i uprawniaja- .
cych tgcznie do 21.039.375 gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta, co sta- GrU pY ArChlcom

nowi okoto 65,99% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Emitenta.

Zamkniecie Transakcji poprzedzita restrukturyzacja grupy kapitatowej Emitenta,

obejmujgca w szczegdlnosci:

1) sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srodki
oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A.,

2) sprzedaz na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatdw w Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. i wystgpienia z Archicom
Studio Projekt spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp. k. z dnia 22 kwietnia 2021 roku na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-
Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatdw przystugujgcych posrednio Emitentowi (poprzez Archicom Holding
sp. z 0.0.) w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako komandyta-
riusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k., spdtki projektowej swiadczgcej ustugi
architektoniczne i projektowe na rzecz spétek z grupy Emitenta,

3) wraz ze zbyciem Udziatéw DKR oraz Akcji DKR na rzecz Kupujgcego, tj. z dniem 22 kwietnia 2021 roku:

a. rezygnacje Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki z petnienia funkcji Prezesa Zarzgdu Emitenta oraz Pana Krzysztofa Su-
skiewicza z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu Emitenta oraz powotania Pana Waldemara Olbryka na stanowi-
sko Prezesa Zarzgdu Emitenta, a takze Pani Agaty Skowronhskiej-Domanskiej oraz Pana Rafata Zbocha na stano-
wiska Cztonkdéw Zarzgdu Emitenta staty sie skuteczne;

b. odwotania Pana Jedrzeja Srodki, Pana Kazimierza $rédki, Pana Artura Olendra oraz Pana Rafata Jarodzkiego
z Rady Nadzorczej Emitenta oraz powotania Pana Nicklasa Lindberga, Pana Macieja Drozda, Pani Matgorzaty

Turek oraz Pana Rafata Mazurczaka na cztonkdw Rady Nadzorczej Emitenta staty sie skuteczne
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Imiana kierunkéw rozwoju Grupy Archicom w zwiqzku z wynikami przeglgdu opciji strate-

gicznych

W wyniku przeglgdu opciji strategicznych i przejeciu przez
Echo Investment pakietu wiekszoSciowego Archicom, Grupa
Echo-Archicom stata sie najwiekszym deweloperem mieszka-
niowym w Polsce. Aspiracjqg Grupy Archicom jest utrzymanie
pozycji lidera we Wroctawiu, przy zachowaniu konkurencyj-
nego modelu biznesowego, opartego na silnej marce i efek-
tywnosci kosztowej. Réwnolegle Grupa stale monitoruje rynek
pod kgtem wykorzystania szans rozwoju poza Wroctawiem. W
celu realizacji krétko- i dtugoterminowych plandw Spétka wy-
pracowuje formuty finansowania, struktury organizacyjne

oraz systemy wewneftrzne.

Informacja dotyczgca celéw sprzedazo-
wych na 2021 rok Grupy Kapitatowej Archi-

com S.A.

Zarzgd Spétki Archicom S.A. przekazuje informacije o przyjeciu celdéw sprzedazowych dia Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na
rok 2021:

1) sprzedaz 1.000-1.200 lokali (rozumianych jako zawarcie umdw rezerwacyjnych lub deweloperskich),
2) przekazania aktami notarialnymi 1.000-1.200 lokali.

Jednoczesnie, w nawigzaniu do zakonczenia przegladu opdiji strategicznych Zarzgd Emitenta informuje, ze przedstawione
cele sprzedazowe dla Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na rok 2021 uwzgledniajg planowang restrukturyzacje Grupy Kapita-

towej Archicom S.A. (w tym w szczegdlnoici sprzedaz akcji Emitenta w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A.).

Zawarcie umowy kupna nieruchomosci gruntowej

W dniu 12.01.2021 r. jednostka zalezna Emitenta — Archicom Nieruchomosci 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq za-
warta umowe na zakup nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we Wroctawiu, obreb Stare Miasto, o powierzchni
ok. 0,22 ha za cene netto 11.700.000,00 zt.

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

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

W dniu 4 listopada 2021 r. podmiot zalezny Spdtki, 1j. spdtka pod firmg Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0. podpisata z Echo
Investment S.A. (dalej: Sprzedajgcy) przedwstepng Umowe zakupu prawa uzytkowania wieczystego gruntu (oraz prawa wta-
snosci budynkdw, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci), potozonego w Warszawie w rejonie ulic Doma-
niewskiej, Wotoskiej i Postepu.

tgczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej, bedqgcej przedmiotem transakcji, wynosi okoto 6.950 mkw. Cena netto za
Nieruchomosci wyniesie tgcznie 65,115 min ztotych netto. Zawarcie Umowy przyrzeczonej powinno nastgpi¢ nie pézniej niz w
lutym 2023 r., po spetnieniu sie warunkdw zastrzezonych w Umowie przedwstepnej, przy czym strony Umowy zamierzajg dgzyé

do spetnienia warunkéw i zawarcia umowy przyrzeczonej w 2022 roku.
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Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, na ktérej

zostanie wybudowanych okoto 260 mieszkan

Zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wiasnosci ; ,,

W dniu 11 lutego 2021 r. jednostka zalezna Emi-
tenta — Archicom Investment Spdtka z ograni-
czong odpowiedzialnosciq z siedzibqg we Wro-
ctawiu, zawarta ze spodtkg Willa Idea spdtka z
ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg we
Wroctawiu, umowe przeniesienia prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci gruntowej
potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego
Liskego, o powierzchni 0,1512 ha, wraz z pro-
wem wiasnosci posadowionych na niej trzech
budynkéw. tgczna cene netto fransakcji to
10.500.000,00 zt plus nalezny podatek VAT w
kwocie 2.415.000,00 zt. Umowa poprzedzona
byta zawartg w dniu 30 pazdziernika przed-

wstepng umowq sprzedazy o ktérej Spdtka informowata raportem biezgcym z dn. 30 pazdziernika 2020.

Podziat zysku netto Spotki za rok obrotowy 2020

W dniu 21 maja 2021 r. Rada Nadzorcza Spdiki podjeta uchwate, w ktdrej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku
Zarzgdu Spdiki, aby dokonac podziatu zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2020 w wysokosci 47.197.425,95 zt wykazany w

jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 2020, w nastepujacy sposdb:

a) zysk w kwocie 47.029.022,61 zt przeznaczyé na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spoétki (,,Zysk przeznaczony do po-

dziatu"),

b) zysk w kwocie 168.403,34 zt przeznaczy¢ na kapitat rezerwowy Spdtki przeznaczony na wyptate w przysztosci dywidend lub
zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatq nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.

z dnia 25 czerwca 2020r.,

c) zysk przeznaczony do podziatu, powiekszony o kwote 48.207.949,92 zt zgromadzong na kapitale rezerwowym, przeznaczo-
nym na wyptate w przysztosci dywidend lub zaliczek na przewidywane dywidendy, co stanowi tgcznie kwote w wysokosci

95.236.972.53 zt przeznaczy¢ do podziatu pomiedzy akcjonariuszy Spotki (,Dywidenda”) 1. w kwocie 3,71 zt za 1 akcje,

d) zaliczy¢ na poczet Dywidendy kwote 64.945.967,79 zt wyptacong przez Spdtke w dniu 27 listopada 2020 roku, tytutem
zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2020 na mocy uchwaty Zarzgdu Spdtki nr 4/X/2020 z dnia 8 pazdziernika 2020
r.(,Zaliczka Dywidendowa”) tj. w kwocie 2,53 zt za 1 akcje, e) wyptacic tytutem Dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong
Zaliczke Dywidendowq 1j. kwote w wysoko$ci 30.291.004,74 zt tj. w kwocie 1,18 zt na 1 akcje.

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

ptaty dywidendy ustalono na 27 lipca 2021 roku, dywidenda zostata wyptacona.
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Uchwata Zarzgdu w sprawie wyptaty zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok
obrotowy 2021

W dniu 7 pazdziernika 2021 roku wobec zatwierdzenia przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego
Spotki za rok obrotowy 2020, ktére wykazato zysk oraz wobec wykonania przez biegtego rewidenta badania sprawozdania
finansowego Spdiki za | pdtrocze 2021 roku, ktdre takze wykazuje zysk, podjgt uchwate w przedmiocie warunkowej wyptaty

zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021

Zgodnie z podjetq uchwatq, Zarzad postanowit warunkowo wyptaci¢ akcjonariuszom Spdtki zaliczke na poczet przewidywa-
nej dywidendy za rok obrotowy 2021, w tgcznej kwocie 31.831.225,32 zt (stownie: trzydziesci jeden miliondw osiemset trzydziesci

jeden tysiecy dwiescie dwadziescia piec ztotych 32/100), na ktérqg sktada sie:

1. kwota 31.663.225,32 zt stanowigca 49,82 % zysku osiggnietego w pierwszym pdtroczu 2021 roku;
2. kwota 168.000,00 zt zgromadzona na kapitale rezerwowym, przeznaczonym na wyptate w przysztosci dywidend lub
zaliczek na przewidywane dywidendy, zgodnie z uchwatqg nr 22/06/2020 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archi-

com S.A. z dnia 25 czerwca 2020 roku; 1j. w kwocie 1,24 zt (stownie: jeden ztoty 24/100) na 1 akcje.

Zaliczkg zostanie objetych 25.670.343 akcje Spotki. Zaliczka zostanie wyptacona w dniu 26 listopada 2021 roku. Do zaliczki
bedq uprawnieni akcjonariusze posiadajgcy akcje Spdtki w dniu 19 listopada 2021 roku tj. na 7 dni przed datg wyptaty zaliczki.

Warunkiem wyptaty zaliczki jest uzyskanie zgody Rady Nadzorczej Spotki w terminie do dnia wyptaty zaliczki

W dniu 22 pazdziernika 2021 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate, w ktérej wyrazita zgode na wyptate zaliczki na
poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021, w tqcznej kwocie 31.831.225,32 zt 1j. w kwocie 1,24 zt na 1 akcje.
Oznacza, to spetnienie warunku od ktdérego zalezata realizacja uchwaty Zarzgdu Spdtki w sprawie warunkowej wyptaty za-
liczki na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021, o ktérym Spdtka informowata raportem biezgcym nr 50/2021

z dnia 8 pazdziernika 2021 roku.
Powotanie Zarzgdu Spotki Archicom S.A. na nowq kadencje

Rada Nadzorcza Emitenta na posiedzeniu w dniu 21 czerwca 2021 r. powotata do Zarzgdu Emitenta: Pana Waldemara OI-
bryka jaoko Prezesa Zarzgdu oraz Pana Rafata Zbocha, Pana Artura Wieznowskiego, Pana Tomasza Sujaka i Panig Agate
Skowronskg-Domanskq jako Cztonkdw Zarzgdu, na nowq piecioletnig kadencje, wspding dla catego Zarzgdu, rozpoczyna-
jagcg sie od dnia nastepujgcego po dniu odbycia Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta zatwierdzajgcego sprawoz-

danie finansowe za rok obrotowy 2020 .
Zawiadomienie o zmianie stanu posiadania akcji Archicom S.A.

Zarzad Archicom S.A., informuje, iz w dniu 27 lipca 2021 r. Spdtka otrzymata zawiadomienie o zmianie stanu posiadania akcji

Spotki i udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw od Echo Investment Spdtka Akcyjna.

Zgodnie z trescig Zawiadomienia, w wyniku zawarcia w dniu 23 lipca 2021 r. oraz rozliczenia w dniu 26 lipca 2021 r. fransakcji
nabycia akcji Spdtki objetych zapisami ztozonymi w ramach wezwania ogtoszonego przez Echo w dniu 17 czerwca 2021 .,
Echo nabyto 2 akcje zwykte na okaziciela serii A Spotki, odpowiadajgce ok. 0,01 % ogdinej liczby akcji w kapitale zaktadowym
Spdiki, uprawniagjgce do 2 gtosdéw na walnym zgromadzeniu Spdtki, co odpowiada ok. 0,01% ogdinej liczby gtosdéw na walnym
zgromadzeniu Spoétki. Dotychczas posiadany udziat Echo zmienit sie o ok. 0,01% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadze-

niu Spotki i osiggnat tacznie 66% liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki.
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Zawiadomienie od Akcjonariusza o zmianie udziatu w ogdlnej liczbie glosow w Spoétce

Zarzgd spotki Archicom S.A. informuje, iz ofrzymat w trybie z art. 69 ust. 11 ust. 4 ustawy z dnia 29 lipca 2005 1. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych,
zawiadomienie od Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander informujgce o zwiekszeniu udziatu w ogdlinej liczbie

gtoséw w Spdtce powyzej 10%.

Zawarcie kontraktu budowlanego

W dniu 2 lutego 2021 roku spdtka Archicom Sp. z 0.0. Redlizacja Inwestycji Sp.k. zawarta ze spdtkg Erbud S.A. Umowe, ktdrej
przedmiotem jest budowa budynkéw mieszkalnych BA2 — Wytwdrnia Kawy oraz BA3 - Stodownia, w ramach inwestycji miesz-
kaniowej Browary Wroctawskie przy ulicy Jednosci Narodowej we Wroctawiu. Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu reali-

zacji przedmiotu ww. Umowy wynosi netto 67.695.000,00 PLN, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.

W dniu 17 sierpnia 2021 roku Archicom Sp. z 0.0. — Realizacja Inwestycji — sp. k. zawarta kontrakt budowlany z firmg AWM
Budownictwo S.A. na redlizacje budynkéw mieszkalnych na osiedlu Olimpia Port — budynki M24, M25, M26, obejmujgcych 176

lokali mieszkalnych i 6 lokali ustugowych. Warto$¢ zawartego kontraktu budowlanego to 51 750 tys. zt netto.

W dniu 5 pazdziernika 2021 roku spdtka Archicom sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycii - sp. k. zawarta ze spdtkg pod firmag Opex
S.A. umowe na wykonawstwo, ktérej przedmiotem jest realizacja przez Wykonawce budynkéw mieszkalnych wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu w ramach przedsiewziecia inwestycji o nazwie ,,River Point” we Wro-
ctawiu (,Umowa”). Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy wynosi netto 102 387 331,00 zt,

do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.

Zawarcie umowy o kredyt w rachunku biezqgcym Spétki

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

Srodki z Kredytu Spétka przeznaczy na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgeych z wykonywanej dziatalnoéci Grupy

Kapitatowe;.

Umowa obowigzuje od dnia 10 wrzeénia 2021 roku do dnia 9 marca 2024 roku. Kwota Kredytu jest oprocentowana wedtug

zmiennej stopy procentowej rownej wysokosci stawki referencyjnej (WIBOR 3M) powiekszonej o marze Banku.

Umowa przewiduje obowiqzek spetnienia standardowych w tego typu transakcjach warunkdw zawieszajgcych postawienie

srodkdw z kredytu do dyspozycji Spotki.

Nabycie obligacji wtasnych w celu umorzenia

W dniu 22 pazdziernika 2021 roku, Emitent dokonat transakciji nabycia 4 000 sztuk obligacii serii M5/2020 Emitenta o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw Warto$ciowych S.A. kodem ISIN PLO221800025 [da-
lej: Obligacje]. tgczna warto$¢ nominalna nabytych Obligacji wyniosta 4 min zt. Obligacje zostaty nabyte w celu ich umorze-
nia

W dniu 29 pazdziernika 2021 roku, Emitent dokonat transakcji nabycia 7 500 sztuk obligacii serii M5/2020 Emitenta o wartosci
nominalnej 1 000 zt kazda, oznaczonych przez Krajowy Depozyt Papierdw Warto$ciowych S.A. kodem ISIN PLO221800025 [da-
lej: Obligacje]. taczna warto$¢ nominalna nabytych Obligacji wyniosta 7,5 min zt. Obligacje zostaty nabyte w celu ich umo-

rzenia.
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4.11 Pozostate istotne zdarzenia i umowy po dniu
bilansowym

Kwartalna informacja o sprzedazy i przekazaniach mieszkan

Zarzqd spdtki Archicom S.A. przekazuje kwartalng informacje o liczbie mieszkanh sprzedanych i przekazanych klientom przez
Grupe Archicom w 4Q 2021 .

Zawarte notarialne umowy deweloperskie i przedwstepne sprzedazy mieszkan: 227 umdw zawartych w czwartym kwartale
2021 r., w poréwnaniu do 194 umdw zawartych w czwartym kwartale 2020r.; ¢ 1275 umdw zawartych w 2021 r., w poréwnaniu

do 971 umdw zawartych w 2020 r.

Liczba umédw notarialnych przeniesienia wiasnosci i sprzedazy lokali: » 721 lokali przekazanych w czwartym kwartale 2021 r.,
w poréwnaniu do 560 lokali przekazanych w czwartym kwartale 2020 r.; ¢ 1266 lokali przekazanych w 2021 r., w poréwnaniu

do 1349 lokali przekazanych w 2020 r.

Zarzqd Spoétki informuje, iz raport dot. sprzedanych i przekazanych mieszkah poczgwszy od danych za | pétrocze 2021 prezen-
towany jest w standardzie, w jakim raportuje podmiot dominujgcy Emitenta, 1j. spdtka Echo Investment S.A. Dotychczasowe
raporty Spotki dot. sprzedazy obejmowaty umowy rezerwacyjne, deweloperskie i przedwstepne. W nowym, poréwnywalnym
z Echo Investment S.A. standardzie, sprzedaz obejmuje wytgcznie notarialine umowy deweloperskie i przedwstepne oraz do-
datkowo konwersje umdw zawartych wczesniej jako rezerwacyjne na umowy deweloperskie. W raporcie uwzgledniono réw-
niez zmiany w strukturze Grupy Archicom, tym samym Spdtka zaprzestata raportowania uméw zawieranych przez Archicom

Polska, co dotyczy tak okresu biezgcego jak i porownywalnego

Przekazanie do publicznej wiadomosci informacji poufnej dotyczgcej zawarcia przez Ar-

chicom S.A. umowy wspétpracy strategicznej ze spotkg Echo Investment S.A.

W dniu 20 stycznia 2022 r. spdtka Archicom S.A. zawarta ze spdtkg Echo Investment S.A. umowe o wspdtpracy strategicznej.

Wspdtpraca strategiczna obejmuje miedzy innymi wzajemng koordynacje spraw, ktére moga:
a. usprawni¢ dziatalno$¢ gospodarczg prowadzong w grupie kapitatowej Spotki i Echo Investment;
b. zmaksymalizowaé wykorzystanie mozliwoéci dostepnych na rynku i wzmocni¢ pozycje rynkowqg obu Stron; oraz

c. unikng¢ sytuacii, ktére mogqg prowadzi¢ do potencjalnych konfliktdw intereséw.

Zgodnie z postanowieniami Umowy, Spdtka zamierza skoncentrowac sie jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw mieszka-
niowych, przy czym celem Stron jest umozliwienie rozszerzenia tej dziatalnosci poza Wroctaw na inne wybrane miasta w Polsce.
Echo Investment natomiast zamierza powstrzymac sie od realizacji nowych projektéw mieszkaniowych na terenie Wroctawia,
z wyjatkiem projektéw realizowanych przez Echo Investment na dzieh zawarcia Umowy oraz projektédw realizowanych w przy-

szto$ci we wspdtpracy ze Spotkq.

Szerszy opis postanowieh umowy o wspotpracy strategicznej zostat zamieszczony w pkt. 1.5 Sprawozdania Zarzgdu.

Podwyiszenie maksymalnej wartosci programu emisji obligacji Emitenta oraz emisja obli-
gacji serii M6/2022

W dniu 4 lutego 2022 roku pomiedzy Archicom S.A. a mBank S.A. z siedzibg w Warszawie zostat zawarty aneks do umowy

programowej z dnia 17 czerwca 2016 r. Zgodnie z Aneksem, program emisji obligacji Emitenta zostat podwyzszony z
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250.000.000 PLN do 350.000.000 PLN tgcznej maksymalnej kwoty (warto$ci nominalnej) wyemitowanych i niewykupionych ob-
ligaciji. Obligacje emitowane w ramach Programu Emisji bedg proponowane do nabycia zgodnie z art. 33 pkt 1 lub 2 ustawy
z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (w sposdb, ktéry nie bedzie wymagat od Emitenta sporzadzenia prospektu ani

memorandum informacyjnego).

W zwigzku z powyzszym w dniu 16 marca 2022 roku Archicom S.A. wyemitowat obligacje kuponowe serii M6/2022 na tgczng
kwote 110.000.000 PLN.

Na rynek trafito 110 000 dwuletnich niezabezpieczonych obligaciji o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda. Papiery majg zmienne

oprocentowanie, oparte o WIBOR 3M, powiekszone o marze odsetkowq. Wyptata odsetek bedzie nastepowac w okresach

trzymiesiecznych.

4.12 Transakcje zawarte z
podmiotami
powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021
roku transakcje Emitenta z podmiotami powigzanymi
jak tez z jednostkami od niego zaleznymi byty zawie-

rane na warunkach rynkowych.

Browary Wroctawskie

4.13 Czynniki i zdarzenia nietypowe

Zarzgd Spétki na biezgco analizuje sytuacje Grupy Archicom w zwigzku z wystepowaniem konfliktu zbrojnego na terenie Ukra-
iny, trwajgcq pandemig koronawirusa SARS-CoV-2 oraz sytuacjg makroekonomiczng w Polsce i Europie Srodkowo-Wschod-
niej, w tym w szczegdlnosci dynamicznym wzrostem inflacji i stép procentowych w tym stopy referencyjnej. Grupa podejmuje
szereg dziatah w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw powyzszych ryzyk, w szczegdlnosci ograniczenia wptywu

na readlizacje projektdw, stabilnos¢ finansowq Grupy oraz zmiennos$é popytu na mieszkania.

Opisane powyzej czynniki mogq mie¢ wptyw na:

. popyt na lokale mieszkalne,

. koszty inwestyciji,

. popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

. tempo prowadzenia prac budowlanych,

. finasowanie nabywcdw lokali przez banki,

. tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwoleh na budowe oraz do-

puszczenia gotowych obiektdéw do uzytkowania,

. proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,
. warunki finansowania Spéfki,
. dostepnos¢ pracownikdw grupy Archicom i jej kooperantéw.
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Jak pokazujg rezultaty dziatalnodci za rok 2021 Grupa sprawnie zareagowata na wystepujgce w tym okresie ryzyka.
Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych kontynuowata dziatalno$¢ w petnym zakresie, w tym realizowata projekty,
prowadzita aktywnq sprzedaz oferty, podpisywata akty notarialne oraz przekazywata mieszkania klientom. W obecnej sytuacii
rynkowej procentuje siina pozycja marki, wiarygodnos¢ finansowa Grupy, wypracowywane przez lata zaufanie oraz wprowa-
dzane sukcesywnie programy wsparcia sprzedazy, a w szczegdlnosci te wzmacniajgce realnie bezpieczenstwo transakciji i
klientdw. Zarzgd przyjat cele na rok 2022 uwzglednigjgce aktualng sytuacje rynkowq, nie wyklucza jednak ich modyfikacji w
przypadku znacznego pogorszenia otoczenia makroekonomicznego, w tym ograniczenia przez sektor bankowy dostepu do

kredytéw mieszkaniowych dla klientdw indywidualnych oraz zmian rynkowych zwigzanych z konfliktem zbrojnym na Ukrainie.

Wiecej na temat ryzyka w rozdziale 5.5 — Opis gtdwnych obszardw ryzyka.

4.14 Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Archicom w 2021 roku miato na
celu zapewnienie bezpieczenstwa funkcjonowania oraz wzmochienia wi-
POSIddqne zerunku Grupy joko godnego zaufania partnera dla klientéw, kontrahen-

ZGSOby flnq nsowe rytetem Grupy byto zapewnienie finansowania potrzebnego do kontynua-
ydo| pewninq cji projektéw mieszkaniowych i komercyjnych przy jednoczesnej optymali-

Grupie stabilne

wdarun ki umowe programowq oraz dn. 16 marca 2022 roku przeprowadzono emisje
obligacii serii M6/2022
. W 3i 4 kwartale 2021 roku dokonoano przedterminowego wykupu ob-

téw i partnerdw biznesowych pomimo trudnej sytuacji pandemicznej. Prio-

zacji struktury finansowania, diatego:

. We wspotpracy zmBank na przetomie roku 2021/2022 renegocjowano

prowadzenia
d Ziq'qlnog Ci. ligachi SGB serii A1-A4 oraz czesci M5/2020 (pozostatg cze$é zgodnie z ter-

minem zapadalnosci wykupiono w lutym 2022)
. Zawarto z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.

umowe o kredyt w rachunku biezgcym do kwoty 80 min zt. (wiecej na ten

temat w punkcie 4.1 Umowy Kredytowe)

. W zwiqzku z optymalizacjqg struktury finansowania zamknieto szereg umédw kredytowych w spdtkach celo-
wych realizujgcych inwestycje mieszkaniowe.

. Przeksztatcono kredyt budowlany finansujacy czesciowo inwestycje komercyjng City 2 w 10-letni kredyt inwe-

stycyjny. (wiecej na ten temat w punkcie 4.1 Umowy Kredytowe)
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. W zwigzku z przegladem opciji strategicznych sfinalizowano transakcje sprzedazy czesci aktywdw, co szerzej
opisano w punkcie 4.10
. Wyptacono dywidende za rok obrotowy 2020 oraz zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok ob-

rotowy 2021

Zarzad na biezgco analizuje istniejgcg strukture finansowania Grupy oraz planuje przyszte dziatania, ktére majq pozwoli¢ na
dalszy rozwdj Grupy z jednoczesnym zapewnieniem wywigzania sie z zaciggnietych zobowigzan. Utrzymywanie wskaznika
zadtuzenia finansowego netto na poziomie nie wyzszym niz 0,5 przy jednoczesnej mozliwosci negocjacji finansowania z insty-
tucjami w ramach Grupy Echo Investment (co umozliwia podpisana umowa o wspodtpracy strategicznej) zapewnia Archico-

mowi bezpieczehstwo finansowe w dynamicznym i zmiennym otoczeniu.

Browary Wroctawskie
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5.1 Czynniki istotne dla rozwoju

Czynniki
makro-

Stoneczne Stabtowice

ekonomiczne Wskazanie czynnikéw, kidére w ocenie Spétki bedq
Ko} istotne dla miaty wplyw na osiggniete wyniki w perspektywie
Gru PY. co najmniej kolejnego kwartatu:

Sytuacja rynku mieszkaniowego w Polsce, w tym Archicomu, uzalezniona jest od czynni-
kobw makroekonomicznych. Aktualna sytuacja w kraju oraz prawdopodobne zmiany w
prawie wymagajg statego monitoringu pod katem potencjalnych ryzyk i skutkdw zwig-
zanych zardwno z kontynuowaniem obecnych tfrenddw jak i mozliwych zmian ich kierun-

kow.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kiére bedq mialy wptyw na osiq-

gane przez Grupe wyniki:
e Tempo wzrostu gospodarczego i poziom aktywnosci gospodarczej

Wedtug GUS wzrost PKB w Q4 2021 r. wynidst 7,3% r/r wobec 5,3% wzrostu r/r w poprzednim kwartale. Wedtug prognoz
Komisji Europejskiej wzrost tego wskaznika w 2022 r. wyniesie 5,5%, za$ wedtug Polskiego Instytutu Ekonomicznego
bedzie to 4,3%. Na spowolnienie wzrostu konsumpcji gospodarstw domowych majg wptyw wysoka inflacja, wyzsze

stopy procentowe oraz wygasniecie nadwyzkowego popytu zgromadzonych oszczednosci podczas restrykcii.

W grudniu 2021 r. odnotowano pogtebienie spadku nastrojéw konsumenckich, zwtaszcza wirdéd oséb najstarszych.
Biezgcy wskaznik ufnosci konsumenckiej (BWUK), syntetycznie opisujgcy tendencije konsumpciji indywidualnej, wy-

nidst - 27,3 i byt 0 4,0 p. proc. nizszy w stosunku do poprzedniego miesigca.
e Dochody ludnosci

Przecietne miesieczne nominalne i realne wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw wzrosty w skali roku w
2021 o odpowiednio +8,8 procenta r/ri +3,4 procent r/r. Wzrost przecietnych miesiecznych nominalnych wynagro-
dzen brutto w sektorze przedsiebiorstw byt najwyzszy od 2008 r. Przy znacznej dynamice cen konsumpcyjnych, wzrost

sity nabywczej ptac byt wiekszy niz w 2020 r., ale stabszy niz we wczesniejszych latach. (GUS)

Sprawozdanie zarzqgdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok 64



e  Poziom inflacji

Srednioroczny wazrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych byt najwyzszy od 2001 r. W kolejnych miesigcach dyna-
mika cen stopniowo przyspieszata, w szczegdlnosci w Il potowie roku. W grudniu wzrost cen byt najwiekszy od 21 lat;

najoardziej zwiekszyty sie ceny w zakresie transportu, mieszkania oraz zywnosci i napojéw bezalkoholowych.

e Stopy procentowe i dostepnosé kredytow

W 2021 r. decyzjg Rady Polityki Pienieznej nastgpit trzykrotny wzrost stopy referencyjnej z poziomu 0,1 proc. do po-
ziomu 1,75 proc. w grudniu. Od poczatku 2022 r. RPP dwukrotnie podniosta stope referencyjng i na dzien pisania
niniejszego raportu ta osiggneta poziom 2,75 proc. Cata seria podwyzek stép procentowych podwyzszyta wysokosé
miesiecznej raty o Srednio 33%. Wptyneta tez na obnizenie zdolnosci kredytowej, dla dwdch osdéb zarabiajgcych

srednig krajowqg nawet o 150 tys. zt.
e Sytuacjaijakos$é rynku pracy

Stopa bezrobocia rejestrowanego w Polsce wyniosta pod koniec 2021 r. 5,4%. Zardwno liczba pracujgcych w go-
spodarce narodowej, jak i przecietne zatrudnienie w sekforze przedsiebiorstw byty nieznacznie wyzsze niz przed ro-

kiem, kiedy notowano ich spadek. (GUS)
. Konkurencja innych opcji inwestycyjnych

Realne wyniki osiggane z inwestyciji w lokaty bankowe ciggle sq ujemne. Stanowig wiec raczej niwelowanie nega-

tywnych skutkéw inflacji niz sposéb na inwestowanie.

Itoto po gwattownych spadkach zapoczgtkowanych w listopadzie 2021 r. na dzieh pisania niniejszego raportu (luty
2022) nie tylko odpudowato straty ale coraz dynamiczniej jego warto$¢ wzrasta. Nie jest to jednakze poziom jaki

surowiec ten uzyskiwat w sierpniu 2020 r.

Inwestycje w nieruchomosci pomimo rosngcych cen ciggle stanowig bezpieczny sposdb inwestowania przez osoby
dysponujgce wiekszym kapitatem. Pozwalajg na uzyskanie nie tylko statego, ale przede wszystkim dtugotermino-
wego zysku. Wskazniki makroekonomiczne wskazuja, iz w najblizszym czasie nalezy spodziewac sie dalszego wzrostu

cen nieruchomosci mieszkaniowych na rynku pierwotnym.

Czynniki wewnetrzne, ktére bedq miaty wplyw na osiggane przez Grupe wyniki:

Duze znaczenie w przypadku dynamicznie zmienigjgcego sie otoczenia rynkowego ma przemyslana taktyka dziatania Zo-
rzgdu Grupy Archicom, ponad 35-letnie do$wiadczenie zdobywane w réznych cyklach rozwoju rynku, a takze umiejetnosc

szybkiego reagowania na biezgce wydarzenia.
Wsrdd czynnikdw wewnetrznych, ktére majqg istotny wptyw na rozwdj Grupy Archicom nalezy wymienic:
e  Harmonogram realizacji przedsiewzieé

Grupa prowadzi dziatania wedtug przyjetego harmonogramu realizacii przedsiewzie, ktéry jest doskalowywany do
aktualnego ofoczenia rynkowego i stanowi podstawe dziatah w kluczowych obszarach funkcjonowania Grupy, w

szczegdlinosci w inwestycyjnym, realizacji procesu deweloperskiego, sprzedazy.

e  Atfrakcyjny bank gruntéw

Zabezpieczony bank atrakcyjnych gruntdéw pod budowe tgcznie ponad 3.700 lokali we Wroctawiu.
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Spotka dysponuje nieruchomoséciami gruntowymi o zréznicowanym charakterze, pozwalajgcym na realizacje pro-
jektow w réznych segmentach rynku (mieszkaniowy, ustugowy, mixed-use) od popularnego po apartamentowy.
Zabezpieczone grunty umozliwiajg projektowanie i wykonawstwo duzych zatozen urbanistycznych, w ktérych Grupa

sie specjalizuje.
e  Szeroka oferta

Grupa dysponuje szerokg pod wzgledem lokalizacji i standarddw ofertq mieszkaniowq skierowang do réznych seg-
mentdw odbiorcédw. Oferta rynkowa Grupy umozliwia realizowanie zrdznicowanych potrzeb i oczekiwan klientow
pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu bedgc jednoczesnie jednym z gwarantdw utrzymania wiodgcej

pozycji na rodzimym rynku.
e Eksperckie kadry realizujgce proces deweloperski

Grupa Archicom dysponuje eksperckim zapleczem kadrowym w ramach struktury organizacyjnej dopasowane;j
do realizacji poszczegdinych etapdw procesu deweloperskiego. Spdtka dziata gtdwnie w oparciu o wtasne, spraw-
dzone zasoby personalne budujac wewnatrz kompetencje w kazdym z kluczowych obszaréw dziatalnosci, w szcze-

gdlnosci w obszarze: zakupu gruntéw, projektowym, formalnej obstugi inwestycji i realizacji inwestyciji.

¢ Koncepcja osiedli spotecznych

Zatozenia architektoniczne i funkcjonalne budowy osiedli spotecznych, zapewniajgcych klientom przyjazne i kom-
pleksowe miejsca do zycia. Idea ta wspdtgra z przyjetymi politykami magistratu. Wieloetapowe osiedla spoteczne

sg rozpoznawalnymi na rynku markami budujgcymi wizerunek Archicomu w $wiadomosci Klientow.

e  Wsparcie promocyjne

Prowadzone kampanie marketingowe stanowig wsparcie promocyjne sprzedazy bazujgce na identyfikacji potrzeb
Klienta. W 4Q 2021 r. wydany zostat Barometr Archicomu pt. Dobrze mieszkad, ktéry poprzez eksperckqg wiedze uczyt
Klientéw czym sg mieszkania funkcjonalne, na co zwracaé uwage przy zakupie oraz jakie cechy powinno miec¢
osiedle dobre dla zycia. W publikacji zaprezentowane zostaty rdwniez autorskie badania Archicomu sprawdzajgce
Swiadomos$¢ ekologiczng potencjalnych Klientdw, jakie cechy sq dla nich najwazniejsze przy wyborze miejsca za-

mieszkania oraz jak zmienity sie ich wnetfrza w okresie pandemicznym i czy te zmiany byty tfrwate.
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5.2 Perspektywy rozwoju segmentow H

Segment mieszkaniowy

Rok 2021 przynibst zaostrzenie kryteridw polityki kredytowej Do najwazniejszych czynnikdw wedtug PZFD, wptywajg-
zaréwno poprzez wzrost stopy referencyjnej jak i aktywne cych w najblizszym okresie na wzrost cen na rynku nieru-
zarzqdzanie ryzykiem przez banki. Tym niemniej byt to row- chomosci bedq nalezaty:

niez rok, w ktérym akcja kredytowa dotyczgca kredytéw

. . . 2 L . brak dziatek pod zabudowe deweloperskg

mieszkaniowych osiggneta tgczng wartos¢ na poziomie

88,7 mid zt i byta wyzsza o 40,1% niz w 2020 r. Przybywato = wysoka inflacja

kredyfow udzielanych na wysokie kwoty. = ograniczenia w budowie balkondw, tarasdéw i
kondygnaciji podziemnych

Wedtug BIK na terminowos$¢ sptaty kredytéw hipotecz-

nych w 2022 r. najwiekszy wptyw bedzie miat posiadany " wyzsze wymogi efektywnosci energetyczne]

przez gospodarstwa domowe bufor, stanowiqcy réznice =  wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwa-

pomiedzy dochodami a kosztami utrzymania oraz kosz- rancyjnego

tami obstugi zadtuzenia. Kolejne podwyzki stép procento- . ewentualna zmiana wymogdw w zakresie wa-

wych ostabig jeszcze bardziej zdolno$¢ kredytowq osdb runkdw technicznych

ubiegajgcych sie o finansowanie w bankach. Niewio- = dodatkowe wymogi zwigzane z elektromobilno-

domgq jest takze zakres i skala obcigzenia gospodarstw do- Sciq

mowych, w wyniku rosngcych kosztow zwigzanych z wy- *  niestabilno$¢ podatkowa i wzrost obcigzeh po-

sokq inflacjg. Innym negatywnym czynnikiem wptywaja- datkowych

cym na dochody gospodarstw domowych a docelowo *  przejiciowe utrudnienia administracyjne zwig-
zane z COVID.

na ich zdolno$¢ kredytowg mogg by¢ zmiany w systemie
podatkowymii straty jakie poniosg na tych zmianach lepiej

zarabiajgcy podatnicy.

Segment komercyjny

Rok 2021 nie przynidst zahamowania rozwoju pandemii COVID-19, co przyczynito sie do kontynuaciji pracy hybrydowej w wielu
firmach i zatrzymaniu powrotdw do biur na szerszqg skale. W konsekwenciji strateczne decyzje czesci najemcdw dotyczgce ich
portfolio biurowego réwniez zostaty wstrzymane i przeniesione na pdzniejszy okres. Stat pojawit sie istotny udziat renegocjaciji

umdw i przedtuzen biezgcych kontraktéw w catkowitym wolumenie transakcii.

Jesli obecna sytuacja zwigzana z kolejnymi odmianami wirusa COVID-19 oraz falami zarazen bedzie sie przedtuzata, kluczo-
wym elementem dla wielu firm stanie sie zabezpieczenie opcji ekspaniji bgdz redukcji wynajmowanej powierzchni. Dodatkowo
mogg pojawic sie opdznienia w oddawaniu nowych projektdw, wynikte z braku kluczowego najemcy czy opdznieh admini-

stracyjnych zwigzanych z pandemiq.

W najblizszej przysztosci mozliwy jest wzrost stawek ofertowych za najlepsze powierzchnie biurowe, z uwagi na presje kosztowq.
Nie musi to jednak dotyczy¢ wszystkich rynkdw, jak na przyktad tych, gdzie w ostatnim okresie znaczgco zwiekszyta sie podaz

nowej powierzchni.
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5.3 Perspektywy rozwoju rynkéw

Dane statystyczne

Wedtug danych JLL liczba mieszkan sprzedanych w IV kwartale 2021r. tgcznie na rynku pierwotnym w Warszawie,
Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi przekroczyta 15 tys., czyli pozostata na poziomie z poprzedniego
kwartatu. W ujeciu rocznym dato to wzrost o 7,7%. W catym 2021 r. sprzedano na tych rynkach tgcznie 69 tys. lokali.
Przekroczenie tego wyniku ostatnio wystgpito w 2017 r. Na jego wysokos$¢ ztozyta sie przede wszystkim aktywnosé
Klientdw w pierwszej potowie roku, gdyz druga potowa, zwtaszcza ostatni kwartat, przyniosta znaczne wyhamowa-

nie.

W IV kw. 2021 r. do sprzedazy wprowadzono 14,7 tys. lokali, o 7% wiecej k/k i o 21% wiecej r/r. Byt to jednoczesnie
kwartat, w ktérym nowa podaz byta poréwnywalna z poziomem sprzedazy. W catym 2021 r. tgcznie na szesciu ryn-
kach wprowadzono do sprzedazy 58,1 tys. mieszkan. Wynik ten jest kontynuacjq trendu niskiej podazy i moze stano-
wi¢ gtdwng przyczyne dalszych wzrostéw cen nieruchomosci mieszkaniowych na rynku pierwotnym. W catym 2021

r. tqgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy 58,1 tys. mieszkan. (JLL)
Oferta pod koniec 2021 r. wynosita 37,4 tys. mieszkan i w ciggu roku zmalata o ponad 22%.

W ciggu roku odnotowano wzrost cen ofertowych mieszkan we wszystkich pieciu najwiekszych rynkach regionalnych
w Polsce w przedziale od 14 do 18%. Dynamiczne zmiany dotyczyty réwniez nowych wprowadzen - w poréwnaniu z
cenami mieszkan wprowadzonych na rynek w IV kw. 2020 r. najwyzszy - o 33% k/w - odnotowano w Warszawie, za$

najnizszy - o 12% k/k - we Wroctawiu. Ceny mieszkanh rosty znacznie szybciej niz inflacja.

Strategie dziatania

Archicom na kohcu 2021 roku zajmowat drugie miejsce w rankingu najwiekszych deweloperéw we Wroctawiu z
uwagi na podaz, z udziatem w ofercie wynoszgcym 10,9 procent. Tym niemniej nowe wprowadzenia z poczgtku

2022 roku ponownie zagwarantowaty pierwsze miejsce we Wroctawiu z uwagi na ten wskaznik.

Wyniki Archicomu w sprzedazy w samym 4Q’'21 zagwarantowaty mu pierwsze miejsce we Wroctawiu z udziatem
wynoszgcym 9,3% rynku. W catym 2021 roku udziat ten wynidst 12,38% i rbwniez stanowit o pierwszym wyniku na
wroctawskim rynku (Emmerson). Strategig Archicomu jest utrzymanie przewagi konkurencyjnej i pozycii lidera rynku
mieszkan na sprzedaz we Wroctawiu, zaréwno pod kgtem podazy jak i popytu. Jednoczesnie, we wspdtpracy z Echo

Investment, Grupa planuje redlizacje projektéw mieszkaniowych w innych miastach w Polsce.

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego précz czynnikdw zewnetrznych, jest obecnie ograniczona podaz
gruntéw. Archicom dobrze odpowiada na te problemy wprowadzajgc w samym 1Q'22 ponad 500 szt. jednostek.
Pomimo wyzwan rynkowych Grupa dagzy do utrzymania wysokiego poziomu rentownosci sprzedazy m.in. poprzez
aktywne zarzqdzanie ofertq, pakietowanie robdt budowlanych oraz wykorzystanie potencjalnych synergii w ramach

Grupy Echo Investment.

W dobie mozliwych zmian w przepisach prawnych Archicom uwaznie monitoruje dziatania rzqdu i stara sie progno-

zowac¢ prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.
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Popyt i podaz

Wedtug JLL w catym 2021 r. popyt brutto wynidst blisko 595.000 mkw. i byt zblizony do wynikdw zarejestrowanych w
2020 r. Najwiekszg aktywnos¢ zaobserwowac mozna byto w 4Q'21, gdzie najwieksze rynki regionalne w Polsce od-

notowaty wysoko$¢ popytu na tgcznym poziomie 241.600 mkw.
Renegocjacja umdw w catym 2021 r. stanowita az 43% aktywnosci.

W 4Q'21 najwiekszg powierzchniq w budowie mogt pochwali¢ sie Wroctaw (26%-owy udziat catej powierzchni w
budowie wsrdd najwiekszych rynkdw regionalnych w Polsce). Nowa podaz oddana do uzytku w 2021 r. wyniosta
226.000 mkw. , czyli ponad 40% mniej niz w 2020 r.

Wskaznik pustostanéw

Wedtug JLL na koniec 4Q'2021 r. wspdtczynnik pustostandw dla osmiu gtéwnych rynkdw regionalnych wynidst 14,1%,
czylio 1,4 p.p. wiecej niz w analogicznym okresie 2020 roku. Prawdopodobne jest kontynuowanie wzrostu wskaznika

pustostandw z uwagi na wysoki poziom nowej podazy i stopniowo odbudowujgcy sie popyt.

Czynsze

W ciggu roku stawki czynszu za najlepsze powierzchnie biurowe utrzymaty sie na stabilnym poziomie w wiekszosci
lokalizacji biurowych. Wedtug danych JLL najwyzsze czynsze wsréd gtéwnych rynkdw regionalnych zarejestrowano
w Krakowie (14-15,5 € / m? / miesiqgc) i Wroctawiu (13,5-15,5 € / m2 / miesiqgc), a najnizsze w Lublinie (10,5-11,5 € / m?

/ miesigc).

5.4 Otoczenie rynkowe (konkurencyjne)

Rozwdj rynku mieszkaniowego w kohcdwce 2021 roku zostat zahamowany dynamicznym zmianami stép procentowych, w

tym stopy referencyjnej. Tym niemniej nie wptyneto to na kontynuacje trendu wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych z

uwagi na inne czynniki rynkowe, w tym rekordowo niskg podaz oraz rosngce zainteresowanie ze strony sektora PRS. Nie bez

znaczenia jest rdwniez kontynuowany w 2021 r. wzrost cen materiatéw budowlanych.

7 zestawienia wynikéw sprzedazowych deweloperdw gietdowych wynika, iz Archicom z liczbg 1.256 mieszkan zajmuje 8. miej-

sce w Polsce. Biorgc pod uwage, iz Spdtka dziata obecnie wytgcznie na rynku wroctawskim, jest to bardzo wysoka po-zycja.

Tabela: Wyniki sprzedazowe deweloperéw gietdowych 2021 vs 2020

Spotka 2021 zmiana r/r 4Q 2021 zmiana r/r
Murapol 4532 66,6% 477 -25,3%
Robyg 4308 57.3% 776 -8.2%
Atal 4258 47,0% 1039 26,1%
Dom Development 4066 8.3% 1094 -3,2%
Develia 1921 41,1% 421 -27.4%
Echo Investment 1680 7.0% 406 -12,5%
Victoria Dom 1607 5,6% 316 -11,2%
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Archicom 1256 29.8% 176 -34,8%

Ronson 877 -4,5% 111 -56,8%
Lokum Deweloper 744 60,7% 220 30.2%
Inpro 728 14,6% 152 -5,6%
JHM 623 78.5% 169 0.0%

Marvipol 376 -65,4% 131 -81,3%
Wikana 324 102.5% 85 84,8%

Irédto: raporty i komunikaty spétek

Zardwno pod katem sprzedazy jak i oferty Spdtka Archicom jest niekwestionowanym liderem rynku wroctawskiego. Udziat
w sprzedazy na 4Q 2021 szacowany byt na poziomie 9,3 procent, zasé w ofercie 10,9 procent (drugie miejsce na rynku, zamie-
nione na pierwszq lokate juz na poczgtku 2022 roku). Obecnie we Wroctawiu wystepuje 159 projektdw w sprzedazy, a liczbe
szacowanych aktywnych deweloperdw mieszkaniowych szacuje sie na 72. Pod koniec 4Q 2021 liczba mieszkah w ofercie

wyniosta 5.108 szt., co stanowito spadek o ponad 30 procent r/r.

Tabela: Ranking najwiekszych deweloperéow we Wroctawiu, 4Q 2021

. Najwieksi dewelope- .
sl Liczba . Liczba
Najwieksi dewelo- rzy - ranking pod . .
. oferowa- . . s . > sprzeda- Udziat w mie-
perzy - ranking pod Udziat w miescie wzgledem liczby R P
nych R nych miesz- scie
wzgledem oferty . , sprzedanych miesz- ,
mieszkan p kan
kan
Atal 584 11,4% Archicom 163 9.3%
Archicom 556 10,9% Robyg 143 8.1%
Dom Development 357 7.0% Lokum Deweloper 120 6,8%
Profit Development 338 6,6% Atal 118 6,7%
12 Development 285 5,6% Dom Development 109 6,2%
Robyg 271 5.3% Vantage Development 102 5.8%
Murapol 255 5,3% Murapol 95 5,4%
Spravia 240 5,0% Profit Development 87 4,9%
Lokum Deweloper 195 4,7% Spravia 81 4,6%
Triada Dom 144 3.8% Triada Dom 61 3.5%

Irédto: Emmerson

Grupa Archicom obserwuje stabilny wzrost zainteresowania jej ofertq. Wysokie wyniki sprzedazy, uzupetniane sg nowymi wpro-

wadzeniami. Dzieki temu mozliwe jest utrzymanie udziatu rynkowego przy jednoczesnym zachowaniu parytetu cenowego.

Grupa ponadto przewiduje, iz najblizsze miesigce bedq kluczowe przy tworzeniu produktu dopasowanego do zmieniajgcego
sie profilu i potrzeb Klienta. Stgd przeprowadza liczne badania rynku, gtdwnie pod kagtem trenddw mogagcych mie¢ w najbliz-
szej przysztosci kluczowe znaczenie dla produktu jakim jest mieszkanie. Ponadto realizowane kampanie marketingowe trafiajg
w oczekiwania Klientdw i wykraczajq poza kontekst cenowo-funkcjonalny. Do najwazniejszych dziatan, ktére sq obecnie w
fazie realizacij zaliczy¢ mozna prace nad raportem ESG oraz drugim wydaniem Barometru Archicom, poswieconemu odpo-

wiedzialnemu zamieszkiwaniu.
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5.5 Opis glownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszqg wiedzg, na podstawie

informacji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zalezno$ci od

specyfikiiindywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogqg ulegac zmianie. Ponizsza prezentacja

zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikdw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony wptyw. Zarbwno

kolejno$¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdinych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzadku

prawdopodobiehstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalnose.

RYZYKO ZWIAZANE Z KONFLIKTEM ZBROJNYM NA UKRAINIE:

Wydarzeniem o globalnym charakterze majgcym wptyw
na rynki catego $wiata jest trwajgca obecnie wojna w
Ukrainie, ktéra rozpoczeta sie w lutym 2022 roku. Konflikt
wiqgze sie z szeregiem konsekwencji makroekonomicznych
dla Polski i innych krajéw, co moze mie¢ istotny wptyw na
dziatalno$¢ Grupy. Precyzyjna ocena tego wptywu jest
utrudniona, gdyz zalezy on m.in. od dalszego przebiegu
dziatan militarnych, skali i skutecznosci sankcji natozonych
na Rosje, reakcji bankdédw centralnych, zmian w krajowej
polityce fiskalnej i wielu innych czynnikdéw. Do kluczowych
czynnikdw ryzyka nalezy zaliczyé niekorzystny wptyw na
wskazniki koniunktury gospodarczej, ryzyka zwigzane z
wzrostem cen oraz dostepnoscig materiatéw i ustug, ter-
minowos¢ redlizaciji prac budowlanych oraz negatywny
wptyw na popyt na rynkach mieszkaniowym i komercyj-
nym.

Dziatania Spétki: Spdtka nie prowadzi dziatalnosci inwesty-
cyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bez-
posrednio narazona na skutki dziatan wojennych ani sank-
cji gospodarczych. Spoétka aktywnie monitoruje wydarze-
nia zwigzane z konfliktem a takze skale materializaciji klu-
czowych ryzyk, w oparciu o funkcjonujgce w organizaciji
procedury kontrolne (w szczegdlnosci w zakresie monito-
rowania ryzyk makroekonomicznych, zwigzanych z tahcu-
chem dostaw materiatéw i ustug oraz zwigzanych z pro-
cesem zakupowym). W ramach funkcjonujgcych proce-
dur zarzgdzania ptynnosciq spdtka regularnie monitoruje
stan $rodkdw pienieznych na poziomie grupy, optymalizu-
jac dziatania pod katem zapewnienia stabilnosci dziata-
nia. Modelowane i analizowane sq takze scenariusze kry-
zysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc ocenié¢
odporno$¢ spoéiki, przygotowac sie na sytuacje kryzysowq
oraz dostosowaé biezgce dziatania. Obecnie celem
Grupy Archicom jest stworzenie dedykowanego pro-
gramu pomocowego, we wspdtpracy z wroctawskim ma-
gistratem oraz lokalnymi organizacjami pozarzgdowymi.

RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

Zgodnie z obecnym stanem wiedzy oraz ocen, rozprze-
strzenianie sie koronawirusa SARS-CoV-2 oraz zachorowan
na COVID-19, a takze zwigzane z nimi ograniczenia wpro-
wadzane przez wtadze mogqg, w zaleznosci od okresu ich
frwania i intensywnosci, istotnie oraz negatywnie wptyngc
na dziatalno$¢ i wyniki finansowe Grupy, w szczegdlnosci

Monitorujemy i
zarzgdzamy

kluczowymi
ryzykami.

na: dynamike sprzedazy mieszkan, w szczegdlnosciw przy-
padku potencjalnego zaostrzenia kryteriow przyznawania
kredytdw hipotecznych przez banki lub innych zaktécen
na rynku mieszkaniowym lub bankowym; terminowos¢ re-
dlizacji projektéw lub transakcji realizowanych przez
Spotke oraz jej podmioty powigzane m.in. w zwiqzku z
moZzliwymi opdznieniami w realizacji robdt budowlanych
spowodowanymi przez potencjalne braki w personelu bu-
dowlanym lub zachwianie ciggtosci dostaw materiatdw i
komponentéw; harmonogram sprzedazy projektéw ko-
mercyjnych oraz ceny, ktére mogq zosta¢ osiggniete w
procesie ich sprzedazy; oraz dostepnosc i warunki nowego
finansowania, jezeli banki i inni pozyczkodawcy zostang
istotnie dotknieci przedtuzajgcym sie spowolnieniem go-
spodarczym.

Dziatania Grupy, ktére majg na celu mitygacje tego ry-
zyka, to dynamiczne i uwzgledniajgce obecng sytuacije
podejscie do zarzgdzania sprzedazg, dopasowanie tresci
i harmonograméw kampanii marketingowych, przeglgdy
harmonogramdw redlizacji przeptywdw gotdéwki dla po-
szczegdinych projektéw, biezgce ograniczanie kosztdw
ogdinozaktadowych i zarzg-dzanie ptynnosciq, zoptymaili-
zowane wzgledem stabilnosci dziatania.

RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie
deweloperskim wymagajg znacznych naktaddéw w fazie
przygotowania i budowy, a dodatnie miesieczne prze-
ptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesig-
cach od rozpoczecia robdt budowlanych (lub jeszcze
pdzniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe
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takie projekty obarczone sq wieloma ryzykami, w szczegdl-
nosci: nieuzyskaniem pozwolen niezbednych do wykorzy-
stania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami, opdznie-
niami w zakonczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi
wielko$ci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzyst-
nymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen
materiatéw budowlanych i ustug podwykonawcédw, wzro-
stem kosztoéw finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi
wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicz-
nymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwolen na
oddanie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktérego-
kolwiek z powyzszych zdarzeh moze spowodowaé opdz-
nienia w zakohczeniu danej inwestycji, wzrost kosztéw lub
utrate przychoddw, zablokowanie srodkéw zainwestowa-
nych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach unie-
mozliwi¢ zakohczenie inwestycji. Kazda z tych okolicznosci
moze mieé negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacije fi-
nansowq i wyniki. Bardzo waznym czynnikiem dla spdtek
deweloperskich, zapewniajgcym wysoki poziom marz, aw
konsekwencijiich rozwdj, jest pozyskiwanie atrakcyjnych in-
westycyjnie terendw pod budowe w konkurencyjnych ce-
nach. Z uwagi na rosngcg konkurencje i cze$ciowe nasy-
cenie rynku nieruchomosci, Grupa moze miec utrudniony
dostep do tego typu gruntdw. Podstawowym czynnikiem
gwarantujgcym powodzenie realizacji inwestycji  jest
sprzedaz lokali po zaktadanej cenie, zapewniajgcej de-
weloperowi zatozong marze. Pozyskujgc grunty pod nowe
inwestycje, pomimo przeprowadzenia wczesniejszych do-
ktadnych analiz, nie mozna wykluczy¢, iz w trakcie realiza-
cji danejinwestycji wystgpig nieoczekiwane czynniki opdz-
nigjgce proces realizacji oraz znacznie obnizajgce jej
atrakcyjno$é. Kolejnym problemem moze stac sie nasyce-
nie lokalnego rynku nieruchomosci (wyzsza podaz niz po-
pyt), co doprowadzi¢ moze w konsekwencji do obnizenia
cen sprzedazy lokali lub niemoznosci sprzedazy czesci z
nich. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym
zakresie mogq istotnie negatywnie wptywac¢ na dziatal-
nos¢, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspek-
tywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng
organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu
gruntu, przez etap projektowania, realizacji, sprzedazy po
zakohczenie inwestyciji. Optymalne utozenie poszczegdl-
nych etapdw, rozbudowany bank gruntéw, profesjonalne
mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane ko-
dry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w
powigzaniu z wieloletnim do$wiadczeniem Grupy na rynku
pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie po-
trzeby na readlizacje dziatah korygujacych z wyprzedze-
niem.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finanso-
wane sg W znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finanso-
wania, gtéwnie kredytdw bankowych oraz wyemitowa-
nych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stdép pro-
centowych nastepuje wzrost kosztéw obstugi finansowa-
nia dtuznego pozyskanego na redlizacje projektéw, co
prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwesty-
cji. Robwnoczesdnie wzrost poziomu stép procentowych
zmniejsza sktonnos¢ i zdolnos¢ potencjalnych nabywcéw
mieszkan do zaciggania kredytdw hipotecznych, ktére

stanowiq podstawowe zrédto finansowania zakupu miesz-
kah oferowanych przez Grupe i w konsekwencji mogag
spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w
zwiqz-ku z tym spadek zainteresowania projektami dewe-
loperskimi.

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzy-
kiem zmian stopy procentowej Grupa prowadszi cykliczng
analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych
catkowitych dochoddw, a wyniki tej analizy dostepne sg
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
Andalizujemy wypowiedzi m.in. Prezesa NBP, Cztonkéw RPP
oraz zachowania bankéw centralnych w innych krajach
Unii Europejskiej. Skokowe podniesie stép procentowych,
przy jednoczesnym braku innych dziatan, bedzie nega-
tywnie wptywaé na zdolnosé kredytowq nabywcow.

RYZYKO WZROSTOW KOSZTOW BUDOWY:

W poprzednich latach notowano istotny wzrost kosztéw
budowy. Wynikat on zarbwno ze wazrostu kosztéw
materiatéw budowlanych, jak i kosztu sity roboczej.
Imiana poziomu cen robdt budowlanych ma istotny
wptyw  na rentowno$¢  realizowanych inwestycji
deweloperskich. W efekcie, posrednio, wzrost tych
kosztébw moze przetozy¢ sie na obnizenie rentownosci
Grupy. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w
tym zakresie mogqg istotnie negatywnie wptywaé na
dziatalno$¢, sytuacje finansowq, wyniki finansowe Ilub
perspektywy Grupy.

Dziatania Spotki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztow
budowy, w szczegdinosci cen materiatéw budowlanych
oraz kosztéw wykonawstwa. Rosnie profesjonalizacja pro-
cesdw zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i
przetargdw. Ma miejsce biezgca analiza rentownosci pro-
jektow deweloperskich, w tym aktualizacja cen produk-
tow oparta o przestanki rynkowe z uwzglednieniem zmian
poziomdw oraz struktury kosztow

RYZYKO WZROSTOW CEN ORAZ BRAKU PODAZY GRUNTU:

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma
zdolno$¢ pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lo-
kalizacji, uzbrojenia i warunkdw finansowych - gruntéw,
gtdwnie pod budownictwo apartamentowe i mieszka-
niowe stanowiqce przewazajacq czes¢ aktywnosci bizne-
sowej Grupy. Wtasciwa lokalizacja jest czynnikiem warun-
kujgcym osiggniecie celu podstawowego kazdego pro-
jektu deweloperskiego, jakim jest uzyskanie zadowalajg-
cej marzy ze sprzedazy oraz satysfak-cjonujgcego tempa
sprzedazy. Proces pozyskania gruntdw napotyka szereg
frudnosci, a wsrdéd nich mozna wymieni¢ m.in.: konkuren-
cje na rynku nieruchomosci, czasochtonny proces uzyski-
wania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograni-
czona dostepnos¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg i
odpowiednim przeznaczeniem w miejscowym planie zo-
gospodarowania przestrzennego lub studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Opi-
sane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie
mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalno$eé, sytu-
acje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.
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Dziatania Spétki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw
gruntéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji oraz eks-
pertyze wspdtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W
ramach swojej biezgcej dziatalnosci Grupa z wyprzedze-
niem planuje i realizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych,
utrzymujgc dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupio-
nych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletnig sredniq i
zapewnidjgcy baze pod realizacje projektdw w horyzon-
cie dtugoterminowym.

RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

Inaczna cze$¢ dziatalnosci Grupy koncentruje sie w seg-
mencie mieszkaniowym, w ramach projektéw realizowa-
nych na terenie Wroctawia. Zdecydowana wiekszos¢
przychoddéw ze sprzedazy jest realizowana na wroctaw-
skim rynku. W zwigzku z powyzszym generowane przez
Grupe przychody i zyski bedg uzaleznione w istotnym stop-
niu od sytuacji panujgcej na wroctawskim rynku mieszka-
niowym i komercyjnym. Grupa nie moze dac¢ gwaranciji
ufrzymania obecnie panujgcej dobrej sytuacii lokalnych
rynkéw, co w przysztosci w przypadku ich pogorszenia
moze miec negatywny wptyw na perspektywy Grupy. Nie-
korzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie
wptywac na dziatalno$e, sytuacije finansowq, wyniki finan-
sowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdétki: Spodtka aktywnie dgzy do dywersyfikacii
obszaréw dziatania oraz zrédet przychoddw w znaczeniu
segmentéw produktowych i grup klientdw, dla ktdrych
przygotowuje oferte. Segmentacja taka mityguje ryzyko
zwiqgzane z koncentracjg pozwalajgc w petni wykorzystac
pozycje lidera mieszkaniowego we Wroctawiu.

RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w
oparciu o ,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkaniowego lub domu jednorodzinnego oraz Dewe-
loperskim Funduszu Gwarancyjnym” — znowelizowanej
dnia 20 maja 2021 roku (tzw. ustawa deweloperska). No-
welizacja przepisdéw przeprowadzona w 2021 roku wpro-
wadza szereg poprawek oraz zmian wptywajgcych bez-
posrednio na organizacje procesu sprzedazowego oraz
powigzane z nim procesy zarbwno po stronie dewelopera
jak i bankéw zarzgdzajgcych powigzanymi rachunkami
powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bez-
zwrotny Funduszu Gwarancyjny. Nowe regulacje zaczng
obowigzywaé deweloperdw, banki oraz nabywcdw od 1
lipca 2022 roku. Szeroki zakres zmian wprowadzany przez
ustawe, oraz potencjalne rozbieznosci interpretacyjne po-
miedzy zaangazowanymi stronami mogq negatywnie
wptyng¢ na efektywno$é powigzanych procesdéw dewe-
loperskich zwtaszcza w poczgtkowym okresie obowigzy-
wania przepisdw.

Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq potencjalne
zmiany przepisdw w zakresie:
1. prowadzenia robdt budowlanych,
2. wymaganych parametréw technicznych
obiektéw,
3. postepowan administracyjnych zwigzanych z
prowadzeniem projektéw deweloperskich,

prawa pracy.

Dziatania Spétki: Grupa posiada wyspecijalizowany Dziat
Prawny (w tym komdrke odpowiadajacg za compliance -
badajgcg zgodnos¢ przepiséw wewnetrznych z przepi-
sami obowigzujgcego prawa). Dziat Prawny monitoruje
potencjalne zmiany legislacyjne orazich wptyw na prowa-
dzong dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspot-
pracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami
prawnymi jak i stowarzyszeniomi branzowymi, celem
udziatu w ksztattowaniu przepisdw dotyczgcych branzy
deweloperskiej, budowania swiadomosci skutkéw plano-
wanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowa-
nia na zmiany otoczenia prawnego.

RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYIJNYCH | PRAW-
NYCH:

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci de-
weloperskie], realizacja projektdw mieszkaniowych i biuro-
wych wymaga szeregu decyzji administracyjnych oraz
dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administracii
publicznej i samorzgdowej, w szczegdlnosci zgdd, za-
Swiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogg by¢ wydtu-
zane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatan osdb
trzecich mogqgcych je zaskarzac. Wystepujg réwniez ry-
zyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw in-
westycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach do-
puszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W kon-
sekwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzy-
mania projektédw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen pla-
néw inwestycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi kon-
sekwencjami dla Grupy.

Dziatania Spdtki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat
Formalnej Obstugi Inwestyciji, 30 letnie doswiadczenie oraz
profesjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projek-
tow deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie ne-
gatywnego wptywu ryzyka opdznien postepowan admini-
stracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu dewe-
loperskiego jest wielowymiarowy proces weryfikacji nieru-
chomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Di-
ligence zakupu gruntéw jest prowadzony w oparciu o za-
soby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi specjali-
stami branzowymi z rynku eksperckiego. Istnieje jednak ry-
zyko, ze nawet pomimo przeprowadzenia szczegdtowej
weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zaku-
pem, nie bedzie mozliwe ujawnienie wszystkich wad danej
nieruchomosci.

RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY UStUG:

Gtoéwng ustugg zewnetrzng kontraktowang przez Grupe
jest ustuga generalnego wykonawstwa budowy. Kontrak-
towanie buddw u jednego lub w bardzo wagskiej grupie
dostawcodw powoduje powstanie ryzyka przerwania lub
opdznienia realizacji projektu inwestycyjnego, w przy-
padku przejsciowych lub trwatych problemdw podwyko-
nawcy. W sytuacji znacznej koncentraciji ustugi u jednego
dostawcy i przy jego upadto$ci moze dojs¢ do istotnego
wptywu fego zdarzenia na wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug
Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze,
sprawdzajqgc ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjali-
zowane komorki Spotki Sledzg na biezgco postepy zakon-
traktowanych prac, terminowo$¢ oraz jako$¢ wykonaw-
stwa i zuzycie zamawianych materiatéw budowlanych.
Jednym z narzedzi dywersyfikacji ryzyka jest rozbudowana
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struktura spétek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm
wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych kontrahentéw.
Grupa oprécz kontraktowanych wykonawcodw zatrudnia-
nych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy w mo-
delu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem
wiekszej liczby drobnych podwykonawcdw), co istotnie
zmniejsza ryzyka koncentracji dostawcy ustug.

RYZYKO KONKURENCYJNE:

Kluczowym rynkiem funkcjonowania Grupy pozostaje
Wroctaw, nalezgcy do najbardziej atrakcyjnych rynkdéw
deweloperskich w Polsce, co determinuje, iz dziata tu row-
niez duza liczba konkurujgcych podmiotéw, zaréwno lo-
kalnych, jak i ogdlnokrajowych. Oferta mieszkaniowa
wiekszosci deweloperéw jest coraz bardziej zblizona pod
wzgledem jakosci wykonawstwa i parametréw technicz-
nych budynkdw i lokali mieszkalnych. Dlatego istotnego
znaczenia nabierajg inne elementy konkuro-wania: lokali-
zacja i otoczenie danego projektu deweloperskiego, réz-
norodnos$¢ i dopasowanie oferty do zapotrzebowania
rynku w zakresie liczby mieszkan i ich struktury, promocija
projektu, postrzeganie i opinie klientéw o danym dewelo-
perze. Konkurencja wystepuje wiec na kazdym poziomie
dziatania dewelopera poczawszy od pozyskiwania afrak-
cyjnych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, az do
promocii i sprzedazy projektu. Nalezy spodziewac sie silnej
konkurenciji juz na etapie pozyskiwania tanszych lub lepiej
zlokalizowanych gruntéw, czy tez skuteczniejszej promocii
swoich projektéw przez konkurencyjnych deweloperdw.
Powyzsze elementy mogg spowodowac¢ zmniejszenie
sprzedazy przez Grupe. W efekcie Grupa moze zostac
zmuszona do wprowadzenia dodatkowych promocji w
celu sprzedazy zrealizowanych projektéw, co w efekcie
moze spowodowac obnizenie rentownosci dziatalnosci
Grupy i poziomu realizowanych zyskdw. Opisane okolicz-
nosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istot-
nie negatywnie wptywac na dziatalno$é, sytuacje finan-
sowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spbdtka na biezgco monitoruje aktywnosé
konkurencji w oparciu o zasoby wewnetrzne i z uwzgled-
nieniem zewnetrznych narzedzi monitoringu rynku (Dziat
Analizi Badanh Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring
oferty i dziatan promocyjnych). Zarzgd Spotki uwzglednia
ryzyko konkurencji w opracowywaniu plandw oraz w bie-
zqcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania
do zmiennego otoczenia.

RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ:

Dziatalno$¢ deweloperska jest Scisle powigzana z sitg na-
bywczg oraz zdolnoscig kredytowqg nabywcdw, a co za
tym idzie z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekono-
miczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom
oraz cykliczno$¢ popytu na nieruchomosci. Czynniki takie
jak zmiany PKB, wysokos¢ stép procentowych, podaz kre-
dytéw, dostepnose finansowania dia inwestyciji, bezrobo-
cie, inflacja, mogqg mie¢ posredni i bezposredni wptyw na
sytuacje nabywcdw lokali i najemcéw oraz nabywcodw
obiektéw biurowych. W szczegdlnosci na ich zdolnos¢ fi-
nansowania inwestyciji, a co za tym idzie mogqg przetozyé
sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

Dziatania Spdétki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje
makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby we-
wnetrzne, z uwzglednieniem raportdéw zewnetrznych do-
radcéw i firm badajgcych rynek. Zarzgd Grupy uwzgled-
nia ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opracowywaniu
plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowu-
jac swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

RYZYKO CENOWE:

Czynniki ekonomiczne w skali mikro jak i makro, podobnie
jak i struktura kosztéw realizacji inwestycji majg wptyw na
ksztattowanie sie stawek najmu oraz cen nieruchomosci
mieszkaniowych i biurowych. Zmiany cen majg bezpo-

sredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka na biezgco i w sposdéb zorganizo-
wany moniforuje poziom cen w oparciu o zasoby we-
wnetrzne oraz zewnetrzne zrédta badania rynku. Cykliczne
analizy cenowe oraz zesp ot ekspertdw rynku nieruchomo-
Sci pozwalajg readlizowac z wyprzedzeniem dziatania
ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na
dziatalno$¢ Grupy.

RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIO-
WYCH:

W zwigzku z prowadzong dziatalnocig deweloperskg
Grupa moze by¢ narazona na ewentualne spory i poste-
powania sqdowe zwigzane ze zrealizowanymi projekfami.
W ich wyniku Grupa moze zosta¢ zobowigzana do spet-
nienia $wiadczenh z tytutu rekojmi lub udzielonej gwarancji,
tj. m.in. usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub
catosci ceny. Ich wystgpienie moze istotnie negatywnie
wptywaé na dziatalno$é, sytuacje finansowaq, wyniki finan-
sowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco
monitorujgc jako$¢ wykonywanych prac budowlanych.
Profesjonalna organizacja procesu deweloperskiego pod
nadzorem ekspertéw ma eliminowaé powody wystepo-
wania roszczeh ze strony klientdw. Ponadto na poziomie
wspodtpracy z dostawcami ustug Spétka zabezpiecza inte-
resy swoje i swoich klientéw wprowadzajgc stosowne za-
pisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonaw-
coéw za nienalezyte przeprowadzenie robdt, naktadajgce
na nich obowigzki usunigcia wad w okresach gwaranciji i
rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny
sposdb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw
gwarancyjnych.

RYZYKO WALUTOWE:

W zwiqgzku z tym, ze Grupa ma czes¢ kredytdw zaciggnie-
tych w EUR, uzyskuje czes¢ przychoddw z tytutu najmu w
EUR oraz niektdre koszty odsetkowe ma réwniez w EUR, po-
nosi ryzyko walutowe.

Dziatania Spdtki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego,
jedli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest
powigzana z walutg uzyskiwanych przychoddéw. Analizo-
wana jest wrazliwos¢ wyniku finansowego oraz pozosta-
tych catkowitych dochoddw w zalezno$ci od wahan kursu
EUR do PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
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wym zaprezentowano kalkulacje wzrostu lub spadku kur-
séw EUR/PLN w stosunku do kursu zamkniecia obowigzujg-
cego na poszczegdine dni bilansowe. Ponadto ryzyko wa-
lutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego
na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych w budo-
wie ograniczane jest przez zawarcie transakcji zabezpie-
czajgcych typu forward.

RYZYKO KREDYTOWE:

Grupa wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak 1)
kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Grupa
jest w stanie pozyska¢ finansowanie, w wolumenach i
koszcie adekwatnym do wielkoécizgodnych z potrzebami,
cho¢ w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrz-
nych mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwiqzku z
fym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie
mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem
sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czynni-
kdw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnoéci nalezy
zwrdci¢ uwage na mozliwe trudnosci w dostepie do finan-
sowania obligacyjnego w sytuacii, gdy wirdd inwestoréw
instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu
deweloperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdw finanso-
wych.

Dziatania Spdtki: Spdtka optymalizuje i réznicuje zrodta fi-
nansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo
weryfikuje dostepne opcje w zakresie finasowania umozli-
wiajgce redlizacje planéw strategicznych. Dywersyfikacja
Zrodet finansowania dostosowana jest do specyfiki po-
szczegdlinych etapdw inwestycji, w tym realizacja niekto-
rych inwestycji odbywa sie wytgcznie ze $Srodkdw wta-
snych i nabywcdw mieszkan. Pozwala to na elastyczne za-
rzqgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za po-
srednictwem spdétek celowych. Grupa finansuje projekty
deweloperskie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom
celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek
uzalezniona jest od kondycji finansowej pozyczkobiorcdw
(a zatem poszczegdlnych spdtek celowych), ktéra deter-
minowana jest w szczegdlnosci rzeczywistq realizacjq za-
ktadanego harmonogramu realizacji konkretnych przed-
siewzie¢. Opdznienia poszczegdlnych projektdw mogqg
wptywaé na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty
udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngé na po-
gorszenie ptynnosci finansowej Grupy. Opisane okoliczno-
$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie
negatywnie wptywaé na dziatalno$é, sytuacje finansowq,
wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty
ptynnosci oraz jej zachwiania zaréwno w krétkim, srednim
jak i dtugim okresie. W tym celu Grupa prognozuje prze-
ptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zarbwno zawar-
tych jak i przysztych kontraktéw oraz przeptywy z dziatal-
nosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzenia ryzkiem
utraty ptynnoséci Grupa optymalizuje zrédta finansowania,
korzystajgc z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje
czy Srodki wiasne, odpowiednio dostosowujgc terminy wy-
magalnoici poszczegdinych z nich dla zapewnienia mak-
symalnej efektywnosci przeptywow.

RYZYKO RYZYKO ZOBOWIAZAN | OGRANICZEN OKRESU
PRZEJSCIOWEGO:

W zwiqzku z finalizacjg przeglgdu opciji strategicznych w
dniu 17 lutego 2021 roku doszto do podpisania przed-
wstepnej umowy sprzedazy spdtek DKR, bedgcych wtasci-
cielami kontrolnego pakietu akcji Spdtki. Do podpisania
umowy przyrzeczonej dziatalno$¢ Spdtki poddana byta
licznym ograniczeniom i dodatkowym procedurom.

Dziatania Spéfki: Spdtka podjeta odpowiednie uchwaty i
zapoznata kadre zarzgdzajgcq z warunkami prowadzenia
dziatalno$ci w okresie przejsciowym. Uruchomiono dodat-
kowe kanaty komunikacji i doradztwa prawnego. Poinfor-
mowano strony transakcji o obowigzujgcych nas ograni-
czeniach w odniesieniu do podpisanych uméw jak tez
przepisdw szczegdlnych, ktdérych wykonanie poddane jest
nadzoro-wi ze strony odpowiednich organdw i instytucii.
Ryzyko wigze sie z ewentualnym ztamaniem tych ograni-
czen, nie zastosowaniem sie do procedur. Miato ono row-
niez wy-miar regulacyjny, bowiem dziatania spétki byty w
tym okresie poddane szczegdinemu nadzorowi ze strony
UOKIK oraz KNF.

RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

Najwieksi akcjonariusze Grupy Emitenta: DKR Echo Invest-
ment sp. z 0.0. oraz DKR Echo Invest S.A. posiadajg kon-
frolny pakiet akcji w kapitale zaktadowym Grupy, dajg-
cych bezwzgledng wiekszo$¢ gtoséw na walnym zgroma-
dzeniu. Inwestorzy powinni wzig¢ pod uwage, ze najwiek-
szy akcjonariusz ma decydujacy wptyw na dziatalno$c
Grupy, a tym samym istnieje potencjalne ryzyko, ze inte-
resy inwestoréw mniejszosciowych mogaq by¢ nie zawsze
spdjne z interesami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko
pozostaje w znacznej mierze poza sferg wptywu Grupy,
niemniej organy Spoétki analizujg decyzje akcjonariuszy w
odniesieniu do Grupy, rekomendujqg kierunki decyzji strate-
gicznych oraz w ramach przypisanych im uprawnieh do-
ktadajg nalezytej starannosci w celu zapewnienia row-
nego traktowania wszystkich akcjonariuszy.

RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy
niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wta-
Scicielami akcji i udziatdw w podmiotach bedgcych wta-
Scicielami akcji Emitenta, mogg wystgpi¢ powigzania oso-
bowe i organizacyj-ne. Cztonkami organdw Emitenta
mogg by¢ jednoczesdnie osoby petnigce istotne funkcje w
podmiocie bedgcym wtascicie-lem jej akcji oraz jej rynko-
wym konkurentem. Moze to powodowac potencijalne ry-
zyko wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu in-
tereséw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego
konfliktu interesdéw Emitenta z interesami rynkowymi pod-
miotu kontrolujgcego.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci podejmo-
wanych decyzji spdtka zarzadza zidentyfikowanymi kon-
fliktami intereséw. W przypadku identyfikacji takiego kon-
fliktu cztonek Zarzgdu lub Rady Nadzorczej, w stosunku do
ktérego ow konflikt zachodzi, zobowigzany jest do powia-
domienia innych cztonkdw organu o wystgpieniu konfliktu
i nie bierze udziatu w podejmowaniu decyzji, ktérej konflikt
intereséw dotyczy.
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RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIA-
ZANYMI:

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz
sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa za-
wiera i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powig-
zanymi. Do zawarcia fransakcji z podmiotem powigzanym
na warunkach nierynkowych, ktérej wartos¢ przekraczaé
bedzie 5% sumy aktywdw w rozumieniu ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, ustalonych na podsta-
wie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finanso-
wego (tzw. istotna transakcja), wymagana jest zgoda
Rady Nadzorczej Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje
zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i reali-
zowane na warunkach rynkowych. Profesjonalne podej-
scie do dokumentowania cen fransferowych, stuzgce
gtéwnie celom podatkowym, pozwala na szczegdiny
nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze
strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu ryzyku. Zawarcie
istotnej fransakcji przez Emitenta z podmiotem powigzao-
nym oraz zawarcie istotnej transakcji przez spdtke zalezng
z podmiotem powigzanym bedzie komunikowane na stro-
nie internetowej najpdiniej w momencie zawarcia tej
fransakcji i bedzie podlegato rejestracii.

RYZYKO OGRANICZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW HIPO-
TECINYCH ORAZ ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ KLIENTOW:

Banki udzielajg kredytéw mieszkaniowych nabywcom
mieszkan, ktérych zabezpieczeniem jest hipoteka na pro-
wie wtasnosci danego lokalu mieszkalnego. Kredyt ban-
kowy jest kluczowym zrédtem finansowania zakupu miesz-
kan dla wiekszosci klientow Grupy. Podstawqg do udzielo-
nia kredytow przez banki, obok oceny wiarygodnosci kre-
dytowej klientéw, poziomu stép procentowych oraz po-
ziomu cen rynkowych mieszkan, jest tez sytuacja makroe-
konomiczna oraz regulacyjna warunkujgca zdolnos¢ ban-
kéw do prowadzenia akcji kredytowej. Banki, w przypadku
negatywnej oceny lub prognoz warunkdw makroekono-
micznych lub sytuacji materialnej potencjalnych kredyto-
biorcéw, mogq ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kre-
dyto-wej lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec
klientdbw, co w konsekwenciji moze wptyngé na zmniejsze-
nie prowadzonej przez nie akcji kredytowej. Na skale
udzielanych kredytéw przez banki majg réwniez istotny
wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Ko-
misje Nadzoru Finansowego (,,KNF"). W przypadku ograni-
czenia poziomu udzielanych kredytow hipotecznych ist-
nieje ryzyko, iz zmniejszy sie liczba klientéw zainteresowa-
nych nabyciem nowego mieszkania, co w konsekwencji
moze prowadzi¢ do zmniejszenia sie popytu na mieszkania
oferowane przez Grupe. Réwniez w wyniku zmian w poli-
tyce regulacyjnej moze nastgpi¢ ograniczenie zdolnosci
kredytowej kredytobiorcéw, co w konsekwencji istotnie
zmniejszy liczbe oséb decydujacych sie na zakup mieszka-
nia.

RYZYKO ZWIAZANE ZE STOSOWANIEM PRAWA PODATKO-
WEGO PRZEZ ORGANY SKARBOWE:

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajqc
sie nie tylko bezposérednio na przepisach, ale takze naich

interpretacjach dokonywanych przez organy wyzszej in-
stancji czy sqdy. Takie interpretacije ulegajq réwniez zmia-
nom, sq zastepowane innymi lub tez pozostajq ze sobg w
sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez
orzecznictwa. Powoduje to brak pewnosci co do sposobu
zastosowania prawa przez organy podatkowe albo auto-
matycznego stosowania go zgodnie z posiadanymi w da-
nej chwili interpretacjami, ktére mogg nie przystawac do
réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw faktycz-
nych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiek-
szenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosé
wielu przepiséw sktadajgcych sie na polski system podat-
kowy. Z jednej strony wywotuje to wgtpliwosci co do wta-
sciwego stosowania przepisdw, a z drugiej strony powo-
duje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze
wyzej wymienionych interpretacji. W przypadku regulacii
podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obo-
wigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny by¢ z nimi w
petni zharmonizowane, nalezy zwréci¢ uwage na ryzyko
ich stosowania zwigzane z czesto niewystar-czajgcym po-
ziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego
przyczynia sie fakt, iz sq one relatywnie nowe w polskim
systemie prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem inter-
pretacji przepisbw prawa polskiego pozostajgcej w
sprzecznosci z regulacjami obowigzujgcymi na poziomie
Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania
przepisdw prawa podatkowego moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.

RYZYKO IWIAZANE Z KONIUNKTURA W BRANZY DEWELO-
PERSKIEJ ORAZ CYKLICZINOSCIA TEJ BRANZY:

Dziatalno$¢, wyniki finansowe oraz sytuacja finansowa
branzy deweloperskiej, w tym Grupy w duzej czesci zalezqg
od biezgcego otoczenia rynkowego, sytuacji makroeko-
nomicznej, sytuacji w branzy deweloperskiej, a takze od
popytu na rynku nieruchomosci. Ostatnie, istothe pogor-
szenie koniunktury makroekonomicznej w Polsce miato
miejsce w okresie 2008-2011 r., kiedy fo odnotowano zno-
czqce ograniczenie wzrostu PKB. Skutkiem pogorszenia ko-
niunktury byto m.in. ograniczenie akcji kredytowej przez
banki i w konsekwencji zmniejszenie popytu na nierucho-
mosci mieszkaniowe. Popyt na nieruchomosci mieszka-
niowe warunkowany jest m.in. przez poziom sredniego wy-
nagrodzenia brutto, wysokos¢ stép procentowych, wyso-
kos¢ marz kredytowych, regulacje nadzoru finansowego,
wptywajgce na dostepnoi¢ kredytéw hipotecznych, rzg-
dowe programy wsparcia adresowane do nabywcdéw
mieszkan. Ponowne pogorszenie koniunktury gospodar-
czej moze wywotaé podobne lub bardziej negatywne
skutki w branzy deweloperskiej. W branzy deweloperskiej
istotne znaczenie ma réwniez jej cykliczno$¢. Sprzedaz (w
szczegdlnosci mieszkan) istotnie zalezy od czynnikéw ma-
kroekonomicznych, demograficznych na danym rynku,
dostepnosci zrédet finansowania zakupu oraz cen miesz-
kan. Z dotychczasowego doswiadczenia Grupy wyni-ka, iz
w okresie zwiekszonego popytu na mieszkania istotnie
zwieksza sie marza deweloperéw, ale réwniez liczba no-
wych projektéw deweloperskich. Z uwagi na dtugi okres
realizacji projektu (zaleznym m.in. od zezwoleh administra-
cyjnych oraz czasem budowy) istnieje ryzyko, iz relacje po-
miedzy popytem a podazqg ulegng zmianie lub odwrdce-
niv (podaz przewyzszy popyt) i w rezultacie deweloperzy
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mogqg nie by¢ w stanie sprzeda¢ wszystkich zrealizowa-
nych projektéw na zaktadanych wczesniej warunkach, co
wptynie na istotne obnizenie marzy. Opisane okolicznosci
oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie ne-
gatywnie wptywaé na dziatalino$é, sytuacje finansowaq,
wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA NIERUCHOMOSCI KO-
MERCYJNEJ:

W zakresie dziatalnosci dotyczgcej nieruchomosci komer-
cyjnych Grupa jest wtascicielem budynku City 2, wcho-
dzgcego w sktad kompleksu biurowego City Forum we
Wroctawiu. W zakresie dziatalnoéci komercyjnej celem biz-
nesowym Grupy, po wybudowaniu i osiggnieciu oczeki-
wanego stopnia komercjalizacji, jest sprzedaz budynku
biurowego. Nie mozna wykluczy¢ ograniczenia popytu na
zakup inwestyciji komercyjnych, zaréwno w skali globalnej,
jak i lokalnej powodujgcego uniemozli-wienie sprzedazy
budynku. Wymagania inwestoréw zainteresowanych za-
kupem budynkéw komercyjnych zwigzane z dtugo-icig
frwania umdw najmu oraz wielkoscig akceptowalnych pu-
stostandw moggq istotnie wptywac na rentownosé fransak-
cji sprzedazy budynku lub jg blokowac w przypadku spo-
wolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w proce-
sie komercjali-zacji budynku. Mogg rowniez wystgpié pro-
blemy zwigzane z utratg ptynnosci finansowej przez klu-
czowych najemcéw. W przypadku zarzgdzania budyn-
kami komercyjnymi wystepuje ryzyko zwigzane z pozyska-
niem nowych najemcdédw po zakon-czeniu pierwotnych
dtugoterminowych umdw najmu oraz konieczno$¢ pokry-
cia kosztéw readaptaciji powierzchni zgodnie z wymo-
gami nowych najemcodw. Wtasciciel budynku jest zobo-
wigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i
stanu technicznego budynku, stgd ewentualne awarie
dotyczgce nieruchomosci mogqg prowadzi¢ do utraty
przychoddw z czyn-szu, powstania zobowiqzan do zaptaty
odszkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy
najmu przez najemce. Wskazany budynek zostat cze-
$ciowo sfinansowany kredytem inwestycyjnym denomino-
wanym w EUR, ktérego saldo na dzieh 31.12.2021 wynosito
4.549 tys. EUR, a termin zapadalnosci to 22.12.2031. Opi-
sane okoliczno$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie
mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalnose, sytu-
acje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACEJ | KADRY KIEROW-
NICZEJ / RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA WYKWALIFIKOWA-
NEGO PERSONELU

Istotne znaczenie dla Grupy majg osoby zarzgdzajgce i
kadra kierownicza zajmujgca kluczowe stanowiska w Gru-
pie. Ich kwalifikacje, doswiadczenie zawodowe oraz zna-
jomos¢ branzy, decydujg o osigganych wynikach finanso-
wych i perspektywach rozwoju. Odejicie kilku cztonkéw
kadry kierowniczej mogtoby odbi¢ sie negatywnie na pro-
wadzonej dziatalnosci i mie¢ ujemny wptyw na sytuacje
majatkowq, finansowq i dochodowq Grupy. Zatrudnienie
nowej kadry wigze sie z dtugim okresem rekrutacyjnym
oraz koniecznosciq zapoznawania sie nowych pracowni-
kéw z ofertg Grupy i wdrazania do biznesu, co bezposred-
nio wptywa na osiggniecie oczekiwanej petnej wydajno-
sciw pracy.

RYZYKO ODSTAPIENIA KLIENTOW OD UMOW DEWELOPER-
SKICH:

Proces sprzedazy mieszkaniowych inwestycji deweloper-
skich opiera sie na przedsprzedazy realizowanej w oparciu
0 umowy rezerwacyjne (w pierwszej kolejnosci) oraz de-
weloperskie. Finalna umowa sprzedazy zawierana jest po
zakonczeniu budowy i przekazaniu lokalu. Istnieje ryzyko
odstgpienia klienta lub grupy klientéw od zawartych
umdw. Ze wzgledu na wymagania Urzedu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentéw dotyczgce limitowania wysokosci
kary umownej w przypadku takiego odstgpienia rezygna-
cja istotnej grupy klientdw, przy istotnym spadku poziomu
cen na rynku, mogtoby negatywnie wptyngé na sytuacje
finansowqg Grupy. Analogiczne ryzyko wystepuje rowniez
przy umowach rezerwacyjnych. Wystgpienie takiej sytua-
cji moze istotnie negatywnie wptywac¢ na dziatalnosé, sy-
tuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy
Grupy.
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5.6 Celeiplany narok 2022

Zarzgd Archicom celuje w umocnienie pozycji lidera pierwotnego rynku
mieszkaniowego w ramach aglomeracji Wroctawskiej w  oparciu o

zdywersyfikowany  portfel inwestycji  odpowiadajgcy  zréznicowanym ArChicom s A
potrzebom klientéw oraz koncepcje redlizacji wszechstronnych projektéw

podjat dziatania
w celu dalszego

budowalnych w duchu mixed-use. ( osiedla spoteczne)

Jednoczesnie w roku 2022 Grupa planuje kolejne uzupetnienia banku gruntéw
zaréwno w samym Wroctawiu, jak i innych duzych aglomeracjach miejskich w rOZWOjU w 2022
kraju. Strategicznym kierunkiem rozwoju Archicomu jest kontynuacja realizacji I'OkU.

wieloetapowych osiedli spotecznych, co moze wigzaé sie z istotnymi
inwestycjomi w duze nieruchomosci gruntowe wymagajgcych znacznych

naktaddw finansowych oraz organizacyjnych.

Spodtka nie zaktada materialnych inwestycji w grunty spekulacyjne, o niepewnej strukturze wtasnosci lub z niewyjasnionym
stanem prawnym, cho¢ dopuszcza dtugofalowq realizacje projektdw o znacznym poziomie komplikacii. Posiadany bank
gruntéw pozwala na budowe okoto 3.700 lokali w bardzo dobrych lokalizacjach i stanowi adekwatne zabezpieczenie
kontynuacii dziatalnoéci Grupy w kolejnych latach wymagajac biezgcego uzupetniania zgodnie z przyjetymi kierunkami

rozwoju. Archicom S.A. podjgt dziatania w celu dalszego rozwoju w 2022 roku.

Spodtka dysponuje zréwnowazonym modelem finansowania adekwatnym do zaktadanych potrzeb i ambiciji wzrostowych.
Wykorzystywane zrédta finansowania gwarantujg zdywersyfikowany rozktad ryzyka oraz optymalny model kosztéw
finansowych, wzmacniany wysokq wiarygodnoscig Spdétki na rynku finansowania dtuznego oraz niskimi stopami
procentowymi, skutkujgcymi atrakcyjnymi warunkami  kredytowania oraz emisji papierdw dtuznych. Zarzgd planuje

kontynuacje przyjetego modelu finansowania inwestycji opartego o mix Srodkdw wtasnych, bankowych kredytow

inwestycyjnych oraz obligacji korporacyjnych.

W zakresie dziatan sprzedazowo-marketingowych Archicom jest mocno skupiony na rozwoju kanatéw dotarcia do nowych
potencjalnych klientéw oraz pracy nad efektywnosciq i optymalizacjg nowych technologii wspierajgcych pozyskiwanie i
obstuge klienta. Opracowywane koncepty promocyjne bazowaé nadal bedq na wiedzy o potrzebach klienta i aktualnej

sytuacji rynkowe;j.

Zarzgd kontynuuie przyjetq polityke stabilizacji dziatalnosci w warunkach pandemii SARS-CoV-2, a w szczegdlnosci: utrzymanie
niskich wskaznikdw zadtuzenia Grupy oraz wysokich wskaznikdw ptynnosci biezgcej, kontynuacje planu inwestycii

budowlanych w zréwnowazonej relacji do zmiennego popytu (sprzedazy) oraz zdyscyplinowangq strukture kosztéw.

Zarzgd kontynuuje plan dziatan usprawnigjgcych oraz optymalizujgcych szeroko rozumiang realizacje projektéw
deweloperskich, obejmujacq wszystkie jej etapy, poczawszy od decyzji o zakupie gruntdw, poprzez projektowanie, budowe,
sprzedaz i marketing a na obstudze posprzedazowej klienta skonczywszy. Spdtka inwestuje Srodki i zasoby w rozwdj
kompetenciji pracownikéw oraz infrastrukture i narzedzia pracy dazgce do utrzymania petnej zdolnosci operacyjnej. Jednym z
elementdéw planu zréwnowazonego rozwoju Spdtki jest kontynuacja rozwoju kompetenciji generalnego wykonawstwa w
ramach podmiotu zaleznego Archicom Sp. z o.0. - Realizacja Inwestycji Sp. k. oraz dalszy rozwdj wtasnych struktur
menadzeréw projektédw, formalnej obstugi inwestycji mieszkaniowych, obszardéw handlowych i marketingowych, uznagjqc je
wszystkie za kluczowe zasoby i zrodta strategicznej przewagi konkurencyjnej. Dzieki potgczeniu sit z Echo Investment, czego
odzwierciedleniem jest szerzej opisana w pkt. 1.5 umowa o wspdtpracy strategicznej, Grupa zyskata wiekszy potencjat rozwoju

i elastycznosci dziatania.
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Zarzgd Spoéiki utrzymuije przyjete cele organizacyjne na lata 2021-2022:

* Przygotowanie Spotki do zmian na rynku

* Zwiekszanie poziomu rentownej sprzedazy

Utrzmymacé
ozycje lidera na
¢ Dostosowanie produktéw do potrzeb Klienta, za ktére gotéw jest p y je .
zaptacié erCIGWSklm
« Utrzymanie dbatosci o pracownikdw ryn ku wraz z
W perspektywie 4-5 lat Zarzgd dqgzy do: dqlszym rozwojem

¢ Zapewnienie finansowania i wzrostu Grupy Archicom

r [}
« Realizacji strategii zréwnowazonego rozwoju w oparciu o posiadane OgOInOpOISklm

zasoby wtasne
 Zwiekszania sprzedazy przy jednoczesnym utrzymaniu rentownosci

* Dostosowywanie kultury organizacyjnej do misji i wizji firmy

* Dalszego usprawniania tadu organizacyjnego

¢ Zwiekszanie poziomu wspdtpracy pomiedzy dziatami w ramach orientacji na wspdlne cele
¢ Zapewnienie odpowiedniego personelu do realizacji celéw firmy (utrzymanie i rozwdj)

* Przeksztatcania Archicomu w organizacje opartg na wiedzy

* Pro klienckiej orientacji catej organizacii.

5.7 Ocena motzliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych

Archicom S.A. na biezgco ocenia mozliwosci realizacji za-
mierzen inwestycyjnych w ramach Grupy. Zaplanowane
projekty bedqg finansowane ze srodkdw wtasnych, kredy-
tow oraz poprzez emisje obligaciji. Biezaca i planowana
struktura finansowania, posiadane $rodki pieniezne oraz
bogaty bank gruntéw umozliwiajg realizacje zatozen in-
westycyjnych. Najblizsza sptata istotnych (powyzej 50 min
ztotych) kwot, w ramach zobowigzan finansowych Spdtki

przypada na lipiec 2022 rok.

Najblizsza sptata istotnych (powyzej 50 min ztotych) kwot,
w ramach zobowigzan finansowych Spdfki przypada na li-
piec 2022 rok.

Spodtka dziata gtéwnie w oparciu o wtasne, sprawdzone

zasoby budujgc wewnqgtrz kompetencje w kazdym z klu-

Awipolis

czowych obszardw dziatalnosci, w szczegdinosci: w obszo-
rze zakupu gruntéw, formalnej obstugi inwestycji oraz w
obszarze realizacji inwestycji. Posiadane zasoby perso-
nalne pozwalajg Grupie sprawnie realizowaé zamierzenia

inwestycyjne.
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6.1 Zbior zasad tadu korporacyjnego

Archicom S.A. stosuje zasady Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021.

Rada Gietdy Uchwatqg Nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r. przyjeta nowe zasady tadu korporacyjnego dla spdtek noto-
wanych na Gtéwnym Rynku GPW -, Dobre Praktyki Spdtek Notowanych na GPW 2021" (Dobre Praktyki 2021, DPSN2021).
Jest to kolejna wersja zbioru zasad tadu korporacyjnego, ktérym od 2002 roku podlegajqg spdtki notowane na Gtownym
Rynku GPW.

Dobre Praktyki 2021 weszty w zycie 1 lipca 2021 r. Stosowanie przez spdtki zasad tadu korporacyjnego, zawartych w Dobrych
Praktykach, jest dobrowolne, jednak informowanie o ich stosowaniu nalezy do obowigzkéw kazdej spotki gietdowej, zapisa-
nym w Regulaminie GPW. Pierwszy raport ws. stosowania DPSN2021 zostat przez Archicom S.A. opublikowany w dniu 30 lipca
2021 r.

Tekst zbioru powyzszych zasad jest publicznie dostepny na stronie internetowej www.archicom.pl oraz stronie Gietdy Papie-

réw Wartoéciowych S.A. w Warszawie, pod adresem https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

W 2021 roku Grupa Archicom przestrzegata takze zasad opublikowanych w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach Klient -

Deweloper autorstwa Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Tre$¢ Kodeksu Dobrych Praktyk w relacjach Klient - Deweloper dostepny jest publicznie pod adresem: http://www.war-

szawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-dobrych-praktyk.

Jednoczesnie Spotka wyjasdnia, iz w 2021 roku nie stosowata innych niz wskazane powyzej zasady dobrych praktyk w zakre-

sie tadu korporacyjnego, w tym wykraczajgcych poza wymogi przewidziane prawem krajowym..

6.2 Odstepstwa od przyjetych zasad tadu
korporacyjnego

Informacja na temat stanu stosowania przez spdtke zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spdtek
Notowanych na GPW 2021:

Wedtug aktualnego stanu stosowania Dobrych Praktyk Spétka nie stosuje 11 zasad: 1.3.1., 1.3.2., 1.4.,
1.41.,1.42,2.1.,22,211.6.,4.1.,43., 6.3.

1.3.1. zagadnienia srodowiskowe, zawierajgce mierniki i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia zréwnowazo-

nego rozwoju;
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Raport ESG bedzie sporzgdzany na poziomie spdtki - matki Emitenta, firmy Echo Investment S.A. i jako
dokument skonsolidowany bedzie obejmowat podmioty z Grupy Kapitatowej Echo Investment, w tym dane dotyczgce

Emitenta. Na obecng chwile Emitent nie zamierza sporzgdza¢ dodatkowego, samodzielnego raportu dot. tematyki ESG.

1.3.2. sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczgce m.in. podejmowanych i planowanych dziatah majgcych na celu za-
pewnienie réwnouprawnienia plci, nalezytych warunkéw pracy, poszanowania praw pracownikéw, dialogu ze spoteczno-

sciami lokalnymi, relacji z klientami.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Raport ESG bedzie sporzgdzany na poziomie spdtki - matki Emitenta, firmy Echo Investment S.A. i jako
dokument skonsolidowany bedzie obejmowat podmioty z Grupy Kapitatowej Echo Investment, w tym dane dotyczgce

Emitenta. Na obecng chwile Emitent nie zamierza sporzgdza¢ dodatkowego, samodzielnego raportu dot. tematyki ESG.
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1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikaciji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii biznesowej spotka zamiesz-
cza na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen posiadanej strategii, mierzalnych celéw, w tym zwtaszcza
celéw dlugoterminowych, planowanych dziatan oraz postepdéw w jej realizacji, okreslonych za pomocq miernikéw, finan-

sowych i niefinansowych. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.:
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki : Spdtka zamierza stosowac przedmiotowq Zasade. Spdtka ocenia, iz w perspektywie ok. 6-9 miesiecy
opracuje i przekaze raportem biezgcym oraz zamiesci na swoich stronach www, strategie biznesowaq, uwzgledniajgca m.in.

podstawowe zatozenia strategii biznesowej, cele oraz planowane dziatania.

1.4.1. objasniaé, w jaki sposéb w procesach decyzyjnych w spétce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sq kwestie

zwiqzane ze zmiang klimatu, wskazujgc na wynikajgce z tego ryzyka;
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki : Raport ESG bedzie sporzadzany na poziomie spdtki - matki Emitenta, firmy Echo Investment S.A. i jako
dokument skonsolidowany bedzie obejmowat podmioty z Grupy Kapitatowej Echo Investment, w tym dane dotyczgce

Emitenta. Na obecng chwile Emitent nie zamierza sporzgdza¢ dodatkowego, samodzielnego raportu dot. tematyki ESG.

1.4.2. przedstawiaé wartos¢ wskaznika réwnosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako procen-
towa réznica pomiedzy srednim miesiecznym wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd i innych dodatkéw) ko-
biet i mezczyzn za ostatni rok, oraz przedstawiaé informacje o dziataniach podjetych w celu likwidacji ewentualnych nie-
réwnosci w tym zakresie, wraz z prezentacjq ryzyk z tym zwigzanych oraz horyzontem czasowym, w ktérym planowane jest

doprowadzenie do rownosci.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spétki : Raport ESG bedzie sporzadzany na poziomie spdtki - matki Emitenta, firmy Echo Investment S.A. i joko
dokument skonsolidowany bedzie obejmowat podmioty z Grupy Kapitatowej Echo Investment, w tym dane dotyczgce

Emitenta. Na obecng chwile Emitent nie zamierza sporzgdza¢ dodatkowego, samodzielnego raportu dot. tematyki ESG.

2.1. Spétka powinna posiadaé polityke réznorodnosci wobec zarzqadu oraz rady nadzorczej, przyjetg odpowiednio przez
rade nadzorczq lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in. w takich ob-
szarach jak pteé, kierunek wyksztalcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takie wskazuje
termin i sposéb monitorowania realizacji tych celéw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia

réznorodnosci organdw spotki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Emitent nie posiada polityki réznorodnosci wobec zarzgdu oraz rady nadzorczej. Emitent wskazuje, ze
powotanie poszczegdinych osdb na cztonkdw organdw Emitenta lub ich zatrudnienie na kluczowych stanowiskach zalezy
od decyzji wtasciwych organdéw Emitenta (Walnego Zgromadzenia — w przypadku powotywania Rady Nadzorczej, Rady
Nadzorczej - w przypadku powotywania Zarzgdu, Zarzgdu — w przypadku zatrudniania kluczowych menedzerdw). Organy
powotujgc lub zatrudniajgc dang osobe kierujg sie kwdalifikacjami danych kandydatéw. Emitent zapewnia przy tym, iz pro-
cedury selekcji kandydatédw na stanowiska cztonkdw jego organdw nie zawierajg elementdw, ktére mogtyby by¢ uznane
za dyskryminujgce okreslone grupy osdb, w tym w sposdb szczegdlny co do ptci. Na potwierdzenie, iz Zarzgd Emitenta
stosuje polityke roznorodnosci w przypadku zatrudniania szeroko pojetej kadry zarzgdzajgcej, obejmujacej ogdt stanowisk
dyrektorskich i kierowniczych, Emitent informuje, iz wskaznik réznorodnosci okredlajgcy udziat kobiet w tak zdefiniowanej

kadrze zarzgdzajgcej wynosi ok. 45%.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzqdu lub rady nadzorczej spotki powinny zapewnié
wszechstronnosé tych organdéw poprzez wybér do ich skltadu oséb zapewniajgcych réznorodnosé, umotzliwiajgc m.in. osig-
gniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z

celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Zasada nie jest stosowana.
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Komentarz spéiki : Ze wzgledu na fakt, iz walne zgromadzenie i rada nadzorcza nie przyjety dotychczas uchwat w tej spra-
wie, Spotka nie przyjeta polityki roznorodnosci w zakresie zrdznicowania pod wzgledem ptci w stosunku do zarzgdu i rady

nadzorczej.

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzgdu i rady nadzorczej, w tym

redlizacji celow, o ktérych mowa w zasadzie 2.1.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdiki : Spdtka nie stosuje zasady 2.1. wobec czego Sprawozdanie Rady Nadzorczej nie bedzie zawierato tresci

ktérych mowa w zasadzie 2.11.6.

4.1. Sp6tka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniuv srodkéw komunikaciji
elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spdtce oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w

stanie zapewni¢ infrastrukture technicznq niezbedng dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki : Majac na uwadze ryzyka prawne zwigzane z e-walnymi oraz aktualng strukture akcjonariatu, Emitent

zdecydowat, iz na chwile obecnqg nie bedzie prowadzit obrad Walnego Zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkdw komu-
nikacji elektronicznej (e-walne). W miare upowszechniania sie stosowania takich rozwigzan, wyeliminowania ryzyk tak pro-
wadzonych obrad WZA oraz zgtoszenia takiej potrzeby przez znaczqcq liczbe akcjonariuszy, Emitent rozwazy wprowadze-

nie fej zasady w zycie.
4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepnq transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spotki : Spdtka nie zapewnia powszechnie dostepnej fransmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywi-
stym, niemniej po zakohczeniu walnego zgromadzenia udostepnia zapis audiowizualny przebiegu obrad walnego zgroma-

dzenia na swojej stronie internetowej.

6.3. Jezeli w spdice jednym z programéw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich, wéwczas realizacja pro-
gramu opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w przeciggu co najmniej 3 lat, z géry wyznaczo-
nych, realnych i odpowiednich dla spétki celow finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a ustalona
cena nabycia przez uprawnionych akgcji lub rozliczenia opcji nie moze odbiegaé od wartosci akcji z okresu uchwalania

programu.
Zasada nie jest stosowana.

Komentarz spdtki : Emitent nie wyklucza wprowadzenia programu motywacyjnego w formie opciji menedzerskich. Warunki
takiego programu, cele w tym cena nabycia akcji przez uprawnione osoby bedqg okreslane w dacie podpisywania pro-

gramu.

6.3 Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenie jest organem Spdtki dziatajgcym w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spdtek handlowych z dnia 15
wrzes$nia 2000 r., postanowienia Statutu oraz Regulamin Obrad Walnego Zgromadzenia. Statut Spdtki dostepny jest na stronie

internetowej Spoiki:

Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie winno odby¢ sie w ciggu é

miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.

Ogtoszenie o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, ze wskazaniem porzgdku obrad, uprawnien przystugujgcych akcjonariuszom

oraz projektami uchwat Spétka udostepnia na swojej stronie internetowej w zaktadce raporty biezgce.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2021 rok 83


file://///biurow/dokumenty/finanse/!%20KONSOLIDACJA/Arkusz%20konsolidacyjny/Sprawozdanie%20WORD/sprawozdanie%20z%20działalności%20GK/2021/www.archicom.pl

Walne Zgromadzenie jest wtadne do podejmowania wigzgacych uchwat, jesli reprezentowane na nim jest wiecej niz 30% ka-
pitatu zaktadowego, o ile przepisy prawa nie wymagajg wiekszego kworum. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajqg bez-

wzgledng wiekszoscig gtosdw oddanych na posiedzeniu, o ile przepisy prawa nie wymagajqg wiekszej liczby gtosow.
g €] e[e]] ) g

Zasady zmiany statutu Spoétki

Zasady zmiany statutu Spoétki regulujg przepisy Kodeksu spdtek handlowych. Zmiana statutu Archicom S.A. wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz wpisu do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego. Walne Zgroma-
dzenie Akcjonariuszy moze upowazni¢ Rade Nadzorczg Archicom S.A. do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego statutu

lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym, okreslonych w uchwale walnego zgromadzenia.
Opis wybranych praw akcjonariuszy Spoftki

Kazdy z akcjonariuszy ma takie same prawa i obowiqgzki zwigzane z uczestnictwem w Walnym Zgromadzeniu. Nie jest dopusz-

czalne ograniczanie praw akcjonariuszy lub ich faworyzowanie z uwagi na liczbe posiadanych przez nich akgiji.

Jezeli akcjonariusz lub akcjonariusze sq w mysél postanowien statutu Archicom S.A. lub przepisdw prawa uprawnieni do zgdania
zwotania Walnego Zgromadzenia, to zadanie takie powinni ztozy¢ Zarzgdowi Spétki na pismie lub w postaci elektroniczne;j.
Zgdanie zwotania Walnego Zgromadzenia powinno zawieraé: 1) dane akcjonariuszy sktadajgcych to zgdanie (imie i nazwisko
lub firme oraz adres poczty elekironicznej lub inne dane umozliwiajgce skontaktowanie sie z akcjonariuszem) i liczbe akcji
posiadanych przez tych akcjonariuszy na dzien ztozenia zgdania; 2) szczegdtowy porzgdek obrad Walnego Zgromadzenia;
3) w miare mozliwosci, projekty uchwat, ktére majq by¢ poddane pod gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu wraz z ich uzo-

sadnieniem.

Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszac projekty uchwat dotyczgce spraw wprowadzonych
do porzgdku obrad. Zgtoszenie projektu moze nastgpi¢ na pismie lub w formie ustnej do protokotu Walnego Zgromadzenia.
W celu zgtoszenia projektu uchwaty w tym trybie akcjonariusz lub akcjonariusze powinni ztozy¢ projekt uchwaty, w miare
mozliwosci wraz ze zwieztym uzasadnieniem, na rece przewodniczgcego Zgromadzenia lub zgtosi¢é mu zamiar ustnego zgto-
szenia projektu uchwaty. Przewodniczgcy Zgromadzenia jest zobowigzany udzieli¢ gtosu akcjonariuszowi lub przedstawicie-

lowi akcjonariuszy celem przedstawienia zgtaszanego ustnie projektu uchwaty i jej uzasadnienia.

Odwotanie Walnego Zgromadzenia, zmiana terminu lub zarzgdzenie przerwy w obradach w rozumieniu art. 408 § 2 Kodeksu
spotek handlowych nie moze miec na celu uniemozliwienie lub ograniczenie akcjonariuszom wykonywania prawa do uczest-
nictwa w Walnym Zgromadzeniu. Przerwa w obradach moze mie¢ miejsce jedynie w szczegdlnych sytuacjach, kazdorazowo
wskazanych w uzasadnieniu uchwaty w sprawie zarzgdzenia przerwy, sporzgdzonego w oparciu o powody przedstawione
przez akcjonariusza lub inng osobe wnioskujgcg o zarzqdzenie przerwy. Walne Zgromadzenie moze zostaé odwotane z po-
wodu sity wyzszej lub jedli podmiot zwotujgcy Walne Zgromadzenie tak postanowi. Odwotanie Walnego Zgromadzenia zwo-
tanego na wniosek wymaganej prawem lub postanowieniami statutu Spotki liczby akcjonariuszy wymaga ich zgody, chyba

ze zachodzi przypadek sity wyzsze;.
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6.4 Zasady dziatania, powotywania i odwotywania
osob zarzqadzajgcych, nadzorujgcych oraz ich
uprawnienia

Zarzgd

Zarzgd Archicom S.A. dziata w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spétek handlowych, statutu Spdtki oraz Regulaminu Zarzgdu
uchwalonego przez Zarzqd i zatwierdzonego przez Rade Nadzorczq. Zarzgd reprezentuje Spdtke na zewngtrz w stosunku do
witadz, urzeddw i 0séb trzecich, w postepowaniach przed sgdem, organami i urzedami panstwowymi. W tym samym zakresie
w imieniu Spdtki moze dziataé ustanowiony prokurent. Do sktadania o$wiadczeh w imieniu Spdtki, zaciggania zobowigzan
oraz podpisywania uméw i innych dokumentdw, w przypadku Zarzgdu wieloosobowego, wymagane jest wspotdziatanie:

dwodch cztonkdw Zarzqdu albo jednego cztonka Zarzqgdu tgcznie z prokurentem.

Zarzqd prowadzi wszystkie biezgce sprawy Spdtki z zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z przepisdw Kodeksu spdtek han-

dlowych oraz statutu Spéitki. Ponadto, istnieje zakres spraw okreslony w regulaminie Zarzgdu, ktéry wymaga uchwaty Zarzgdu.

Zarzad, podejmujgc decyzje w sprawach Spotki, jest zobowigzany w szczegdlnoéci do dziatania w granicach uzasadnione-
go ryzyka gospodarczego, po wnikliwej analizie oraz uwzglednieniu wszelkich dostepnych informacii, ekspertyz i opinii, ktére

w ocenie Zarzgdu powinny by¢ wziete pod uwage ze wzgledu na interes Spotki.

Zarzqd nie posiada uprawnien w zakresie podjecia decyzji o emisji lub wykupie akciji. Uprawnienia takie przystuguja Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki i wymagajg podjecia uchwaty w sprawie zmiany statutu i podwyzszenia kapitatu zaktado-
wego Spoéiki lub podjecia uchwaty w sprawie nabycia akcji wtasnych w celu umorzenia. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spoétki w podjetej uchwale moze zmieni¢ statut udzielajgc Zarzgdowi upowaznienia do podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spoétki w ramach tzw. kapitatu docelowego lub moze upowazni¢ Zarzgd do nabywania akcji wiasnych na warunkach okre-
Slonych w uchwale. Obecnie Zarzgd nie posiada upowaznien Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w zakresie emisji lub

wykupu akgiji.

Zgodnie ze Statutem Spotki cztonkdw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza. Pierwszy Zarzad jest powotywany przez
Zatozycieli Spotki, ktérzy ustalajg rowniez liczbe jego cztonkdw. Kadencija Zarzgdu trwa 5 (piec) lat i jest wspdlna. W przypadku
powotania nowego cztonka Zarzqdu w frakcie trwania kadencji, jego mandat wygasa z dniem wygasdniecia mandatow

wszystkich cztonkdw Zarzgdu.

Cztonek Zarzadu moze by¢ w kazdym czasie odwotany. Cztonka Zarzgdu moze réwniez odwota¢ Walne Zgromadzenie.
Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza Archicom S.A. dziata w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spdtek handlowych i innych obowigzujacych
przepisdw prawa, statutu Spdtki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego przez Rade Nadzorczq. Rada Nadzorcza
sprawuje staty nadzér nad dziatalnosciq Spdtki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. W szczegdlnosci do kompetencii

Rady Nadzorczej nalezy:

1) ocena sprawozdania finansowego Spdtki, zardwno co do zgodnoici z ksiegami i dokumentami, jok i ze stanem

faktycznym,
2) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki za ubiegty rok obrotowy,
3) ocena wnioskdw Zarzgdu dotyczgeych podziatu zysku albo pokrycia straty,
4) sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wynikdw powyzszej oceny,
5) wyrazanie zgody na tworzenie oddziatéw i przedstawicielstw Spotki,
6) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzgdu,
7) rozpatrywanie wszelkich wnioskdw wniesionych przez Zarzgd lub cztonkdw Rady Nadzorczej,
8) wybdr biegtego rewidenta uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spéfki,
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9) przedstawianie Walnemu Zgromadzeniu wnioskdw o udzielenie cztonkom Zarzgdu absolutorium z wykonania przez
nich obowigzkéw,

10) wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonkdw Zarzgdu dziatalnoscig konkurencyjng,

1) wyznaczanie poszczegdinym cztonkom Rady Nadzorczej indywidualnych obowigzkéw nadzorczych oraz wyznaczo-
nie ich do statego petnienia obowigzkdéw nadzorczych,

12) zawieszanie w czynnosciach z waznych powoddéw poszczegdlnych lub wszystkich cztonkdw Zarzgdu, jak rowniez
delegowanie cztonkédw Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce do czasowego wykonywania czynno-
$ci cztonkdw Zarzadu ktdrzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacije lub z innych przyczyn nie mogqg sprawowac swoich
czynnosci. W przypadku trwatej niemoznosci sprawowania czynnosci przez cztonka Zarzqadu, Rada Nadzorcza po-
wotuje nowego cztonka Zarzqdu,

13) zwotywanie zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przypadku niezwotania go przez Zarzgd w wyznaczonym termi-
nie,

14) zwotywanie nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane, a Zarzqd nie zwota go
w terminie dwdch tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania przez Rade Nadzorczq,

15) reprezentowanie Spdtki w umowach miedzy Spdtkg a cztonkami Zarzgdu, w szczegdlnosci zawieranie i rozwigzywa-

nie umow o prace lub stosunku powotania z cztonkami Zarzgdu, przy czym w imieniu Rady Nadzorczej umowe te
podpisuje upowazniony przez Rade Nadzorczqg cztonek Rady Nadzorczej,

16) reprezentowanie Spotki w sporach miedzy Spdtkg a cztonkami Zarzgdu,

17) zatwierdzanie plandw finansowych i plandw rozwoju i dziatalnosci Spotki,

18) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu,

19) udzielenie zgody na ztozenie wniosku o dopuszczenie akcji Spdtki do obrotu na rynku regulowanym,

20) zatwierdzanie Regulaminu Zarzgdu,

21) zatwierdzanie strategii dziatania Spotki,

22) wyrazanie zgody na zawarcie przez Spdtke umowy o subemisje akcji,

23) ustalanie jednolitego tekstu zmienionego Statutu Spdtki i wprowadzanie innych zmian Statutu o charakterze redak-

cyjnym, okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia,

W wykonaniu swoich obowigzkéw Rada Nadzorcza moze kontrolowac kazdqg dziedzine dziatalnosci Spdtki, zgdac od Zarzgdu
i pracownikdw Spdtki przedstawiania sprawozdan i wyjasnien, dokonywac inspekcji majatku Spotki oraz badacd jej ksiegi i

dokumenty.

Zgodnie ze Statutem Spdtki cztonkdw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie. Kadencja cztonkdw Rady

Nadzorczej tfrwa 5 (piec) lat i jest wspdlna. Kadencja cztonkdw pierwszej Rady Nadzorczej trwa 3 (trzy) lata i jest wspdina.

Cztonek Zarzgdu, prokurent, likwidator, kierownik oddziatu lub zaktadu oraz zatrudniony w Spdtce gtéwny ksiegowy, radca
prawny lub adwokat nie moze by¢ jednoczesnie cztonkiem Rady Nadzorczej. Powyzsze ograniczenie stosuje sie réwniez do
innych osdb, ktére podlegajg bezposrednio cztonkowi Zarzgdu albo likwidatorowi oraz odpowiednio do cztonkdw Zarzqdu i

likwidatoréw spotki lub spdtdzielni zaleznej.
Stosowanie polityki réznorodnosci w odniesieniu do Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Spotka nie stosuje szczegdlnie utworzonej Polityki R6znorodnosci w odniesieniu do Cztonkdw Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz
kluczowych menadzeréw. Powotanie poszczegdlnych oséb na cztonkdw organdw Spdtki lub ich zatrudnienie na kluczowych
stanowiskach zalezy od decyzji wtasciwych organdw Spdtki (Walnego Zgromadzenia - w przypadku powotywania Rady Nad-
zorczej, Rady Nadzorczej — w przypadku powotywania Zarzgdu, Zarzgdu — w przypadku zatrudniania kluczowych menedze-
réw). Organy powotujgc lub zatrudniajgc dang osobe kierujqg sie kwalifikacjami danych kandydatdw. Stad przyjecie polityki

réznorodnosci i jej realizacja nie zawsze bedqg mozliwe. Spodtka zapewnia przy tym, iz procedury selekcji kandydatéw na sta-

nowiska cztonkdw jej organdw nie zawierajg elementdw, ktdére mogtyby by uznane za dyskryminujgce okreslone grupy osdb.

Zobowigzania Spoétki wzgledem bytych oséb zarzqdzajgcych

Spdtka nie posiada zobowigzan wynikajgcych z emerytur i innych Swiadczen o podobnych charakterze w stosunku do bytych

0séb zarzqgdzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkdw organdw administracyjnych.
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6.5 Organy zarzgdcze i
nadzorcze

Zarzqd Archicom S.A.

Sktad Zarzgdu Emitenta dzieh bilansowy [31/12/2021] i na dziehn zatwierdzenia

sprawozdan finansowych:

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

Zmiany w sktadzie zarzgdu Emitenta w 2021 roku:

W nastepstwie nabycia przez spdtke Echo Investment S.A. akcji reprezentujgcych 66%

River Point

gtoséw na WZA Archicom S.A. w dniu 22 kwietnia 2021 do Zarzgdu emitenta zostali powotani:
Waldemar Olbryk — Prezes Zarzqdu, Agata Skowrohska -Domanska — Cztonek Zarzgdu i Rafat Zboch — Cztonek Zarzgdu.

W tym samym dniu ze sktadu Zarzgdu Emitenta odwotano: Dorote Jarodzkg-Srddke — Prezesa Zarzgdu, Krzysztofa Suskiewicza

— cztonka Zarzgdu.
W dniu 1 czerwca 2021 r. Tomasz Slezak ztozyt rezygnacije z petienia funkcji cztonka Zarzgdu, ze skutkiem na dzieh ztozenia.

W dniu 29 wrzesnia 2021 r. Artur Wieznowski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji cztonka Zarzadu, ze skutkiem na dzieh 30

wrzesnia 2021 r.

Rada Nadzorcza Archicom S.A. _ .

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta na dzieh bilansowy [31/12/2021] i na dzieh zatwierdzenia sprawozdan finansowych

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej
Rafal Mazurczak Cztonek Rady Nadzorczej

Zmiany w sktadzie rady nadzorczej Emitenta w 2021 roku:
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W nastepstwie nabycia przez spdtke Echo Investment S.A. akcji reprezentujacych 66% gtosdw na WZA Archicom S.A. z datq

22 kwietnia 2021 do Rady Nadzorczej Emitenta zostali powotani:

Nicklas Lindberg, Maciej Drozd, Matgorzata Turek, Rafat Mazurczak.

W tg samqg datq ze sktadu Rady Nadzorczej odwotano:

Artura Olendra, Rafata Jarodzkiego, Kazimierza $rédke, Jedrzeja Srédke.

6.6 System kontroli wewnetrznej i zarzgdzania
ryzykiem

Grupa Archicom jest spétkg publiczng, notowang na GPW w Warszawie.

W ramach realizowanych proceséw do priorytetowych zadan nalezq:
dbatos¢ o bezpieczenstwo pracownikéw i majatku Grupy oraz zgodnosé TI'ZY pOZiomy

ochrony i kontroli

podejmowanych dziatan z przepisami prawa i interesem akcjonariuszy.
Dla efektywnej i skutecznej realizacji powyzszych celdow w Grupie funk-
cjonuje System Kontroli Wewnetrznej. Stanowi on ogét procedur, proce- \"Y/ GrU pie
séw i aktywnosci, implementowanych do biezgcej dziatalnosci oraz wy- 0
Archicom

korzystywanych w procesie zarzgdzania i podejmowania decyzji, co ma

na celu zapobieganie btedom, naduzyciom i innym nieprawidtowo-

sciom.
Dla zwiekszenia skutecznosci catego systemu jak tez ograniczenia ryzyka w Grupie Archicom wdrozono wielopoziomowy
mechanizm kontroli. Poszczegdine poziomy procesu weryfikacyjnego sq ze sobq $cisle powigzane, uzupetniajgc sie wza-

jemnie. Proces sktada sie z tfrzech gtownych etapdw. Kazdy z etapdw petni inng role w procesie zarzgdzania ryzykiem i

kontroli wewnetrzne;.

Strukturalny uktad mechanizmow kontrolnych w organizacji

Nadzdr i Organizaca Systemu Koatroli Wewngtrznej
Rada Nadzorcza —
| Komitet Audytu
ZARZAD
Audyt Wewngtrzny 9 3 Etap Oorony
Aoyt
‘Wepnstrony
fomitely ! Kierownictwe / Komorki Kontrolne 7 Flap Obrony
ety i
Kantral
!
e ——— e 4:20
R.ive
lednostki Oraanizacyine Grupy ' ! | " 1Etap Dorony
p—— i — S—— a— = __i'.'t44
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6.6.1 PIERWSZY POZIOM OCHRONY | KONTROLI —ZARZADZANIE OPERACYJNE

Etap ten realizowany jest przez poszczegdine jednostki Organizacyjne w ramach swojej biezqcej dziatalnosci. Kierownicy
poszczegdlnych jednostek organizacyjnych, tworzg i doskonalg procedury zawierajgce mechanizmy kontrolne, ogranicza-

jace standardowe ryzyka biezqcej dziatalnosci.

Specyfika projektéw deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz komercyjnego (biurowce) wigze sie ze
znaczgcym rozciggnieciem w czasie poszczegdinych projektdw. Proces deweloperski przebiega od znalezienia i zakupu
gruntu przez etap projektowania, budowania i sprzedazy, az do ostatecznego przekazania mieszkania klientom lub biu-
rowca najemcom. Przy czym celem Grupy jest zbywanie obiektdw biurowych po ich uprzedniej komercjalizaciji. W segmen-
cie mieszkaniowym grupa realizuje wiele rozbudowanych inwestycji wieloetapowych, przy ktérych proces deweloperski

trwa az do czasu zakohczenia ostatniego etapu wiekszej catosci.

Z tej perspektywy zarzqgdzanie ryzykiem na poziomie operacyjnym ma na celu:
e Imniejszenie prawdopodobienstwa wystgpienia zdarzen niepozgdanych w trakcie poszczegdinych etapdw inwe-
stycii,
e Zapewnienie wiekszej kontroli nad problemami, ktére mogq sie pojawic w trakcie realizacji i obstugi przedsiewzie,
e Utozenie i zatwierdzenie plandw dziatan na wypadek zaistnienia sytuacii nieprzewidzianych,

e zminimalizowanie lub wyeliminowanie ujemnych skutkdw wystgpienia danego ryzyka.

6.6.2 DRUGI POZIOM OCHRONY - MONITORING | NADZOR

Kolejny etap mechanizmdw kontrolnych organizacji obejmuje zarzadzanie ryzykiem i zgodnosciq rozwigzan z oczekiwaniami
w zakresie przyjetych celdw i zatozeh Grupy oraz nadzdr na efektywnoscig gospodarowania majgtkiem Grupy. Realizowany
jest on w procesie zarzgdzania przez menedzerdw Sredniego i wyzszego szczebla zarzqgdzania poprzez nadzér, koordynacie
i kontrole rozwigzan stworzonych w pierwszym etapie przez kierownikdw i pracownikdéw jednostek organizacyjnych.
Dziatalnos¢ w ramach drugiego poziomu ochrony prowadzona jest w Scistej wspdtpracy z osobami dziatajgcymi na
poziomie pierwszym i dostosowana jest do ewoluujgcych celdéw

organizacji i wymogdw rynkowych.

W tym procesie szczegdlng role petniq: N q d26r n q d
e  Konfroling finansowy, efe ki'YWFIOéCiQ

. Kontrola dokumentéw finansowych i ksiegowych,

(] [ ) (]
e  Kontrola procedowanych uméw, | mqthklem
e  Konfrola procesu zakupowego, Gru py

e Nadzdr Zgodnosci (Compliance),

. Bezpieczenstwo informatyczne,

e Zarzgdzanie ryzykiem,

e  Czynnosci kontrolne w zakresie BHP,
e Inne, w zaleznosci od zgtoszonych (w tym przez Zarzad lub Rade Nadzorczq).

Osoby realizujgce w firmie powyzsze funkcje majg odpowiednio wysokie umiejscowienie oraz uprawnienia do bezposred-
niego raportowania do kierownictwa najwyzszego szczebla. Dzieki temu wychwycone nieprawidtowosci oraz obszary po-
wstatego ryzyka mogg zostaé bezzwtocznie przeorganizowane przez zaplanowanie i wdrozenie dziatah naprawczych. Z
wykrytych bteddw i nieprawidtowosci sporzgdzane sg oceny i na ich podstawie dokonuje sie korekty funkcjonowania sys-

temu, w tym rozwigzan przyjetych na pierwszym poziomie ochrony i kontroli.

6.6.3 TRZECI POZIOM OCHRONY | KONTROLI - AUDYT | KONTROLA WE-
WNETRZNA
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W Grupie Archicom funkcjonuje dziat Audytu Wewnetrznego, ktéry dokonuje niezaleznej oceny systemdw zarzgdzania ry-
zykiem i kontroli wewnetrznej. Zadania audytowe realizowane sq w oparciu o roczne plany audytdw, zatwierdzane i przyj-
mowane przez Komitet Audytu. Realizowane sq takze audyty dorazne, zZlecane przez Komitet Audytu lub Zarzgd. Wyniki

prac audytu wewnetrznego raportowane sq bezposrednio do Komitetu Audytu oraz Zarzgdu.

Dziat audytu wewnetrznego posiada bezposredni i nieograniczony dostep do Rady Nadzorczej, Komitetu Audytu oraz Za-
rzqdu. Dyrektor Audytu Wewnetrznego raportuje funkcjonalnie do Komitetu Audytu oraz administracyjnie — do Prezesa Za-

rzqadu, ktéry nadzoruje funkcje audytu wewnetrznego w Grupie.

Dyrektor Dziatu Audytu Wewnetrznego spetnia kryteria i zasady niezaleznosci okreSlone w powszechnie uznanych, stosowa-

nych, miedzynarodowych standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego.

6.6.4 ORGANIZACJA KOMITETU AUDYTU PRZY RADZIE NADZORCIZEJ

Komitet Audytu - przy Radzie Nadzorczej Spoétki zostat powotany w dniu 13.10.2017 r. Dnia 12.07.2019 r. odbyto sie pierwsze

posiedzenie Rady Nadzorczej Spotki drugiej kadencji, na ktérym powotano Komitet Audytu, w sktad ktérego weszli:

Artur Olender — Przewodniczgcy Komitetu Audytu

Marek Gabryjelski — cztonek Komitetu Audytu

Konrad Plochocki — cztonek Komitetu Audytu

Z dniem 22.04.2021 r. skuteczna stata sie uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Spotki nr 7/04/2021
z dnia 14.04.2021 r. w przedmiocie odwotania Artura Olendra ze stanowiska cztonka Rady Nadzorczej Spdtki. Dnia 30.04.2021
r. w sktad Komitetu Audytu powotano Macieja Drozda oraz funkcje Przewodniczgcego Komitetu Audytu objat Konrad Pto-

chocki.

Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Marek Gabryjelski, Konrad Ptochocki spetniajq kryteria niezaleznosci w rozumieniu
art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017 r. Maciej Drozd
posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz wiedze i umiejetnosci w
zakresie branzy w ktérej dziata Emitent, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej. Konrad Ptochocki posiada wiedze
i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent, ktdére nabyt w toku swojej dziatalnoici zawodowej. Rada Nadzorcza

przyjeta takze Regulamin Komitetu Audytu.

Zadania Komitetu Audytu okredla ustawa o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym oraz rozporzg-
dzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogdw do-
tyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego. Zasadniczym celem Komitetu Au-
dytu jest wspieranie Rady Nadzorczej jako statutowego organu Spdtki w wykonywaniu jej obowigzkdw kontrolnych i nadzor-

czych. Do zadah Komitetu Audytu nalezy min.:

. monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania ryzykiem,
w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej,
. kontrolowanie i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej przeprowadzajgcej bada-
nie sprawozdan finansowych Spofki,
. przedktadanie Radzie Nadzorczej oraz Zarzadowi zaleceh majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu
sprawozdawczosci finansowej w Spodtce.
W 2021 roku odbyty sie trzy posiedzenia Komitetu Audytu, w nastepujacych terminach: 21.05.2021 r., 07.09.2021 r., 21.10.2021
r. Jedno ze wskazanych posiedzen odbyto sie przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtose.
Ponadto, w terminach: 22.03.2021 r., 30.03.2021 r., 06.04.2021 r., 02.08.2021 r., 12.08.2021 r., 21.10.2021 r. Komitet Audytu podej-

mowat uchwaty przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtose.

Sprawozdanie finansowe Emitenta podlega badaniu. Na rzecz Emitenta nie byty $wiadczone przez firme audytorskg bada-

jaca jego sprawozdanie finansowe zabronione ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych.
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Dnia 22 marca 2021 r. Komitet Audytu podjgt uchwate w sprawie zamiany uchwaty nr 1/X/2020 Komitetu Audytu z dnia 23
listopada 2020 r. w sprawie rekomendacji dotyczgcej wyboru biegtego rewidenta do przeprowadzenia przegladu sprawoz-
dania finansowego Spétki i Grupy Archicom SA za | pdtrocze roku 2021 oraz do badania sprawozdan finansowych Spotki i
Grupy Archicom SA za rok obrotowy 2021. Uchwata ta zawierata rekomendacije dla Rady Nadzorczej dotyczgcg zmiany

uchwaty w przedstawionym zakresie i spetniata warunki okreslone w wewnetrznej procedurze wyboru firmy audytorskie;.

Komitet Audytu na etapie przygotowywania rekomendacii, a nastepnie Rada Nadzorcza podczas dokonywania finalnego
wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archicom kierujq sie na-

stepujgcymi wytycznymi dotyczgcymi podmiotu uprawnionego do badania:

a. znajomo$¢ branzy i specyfiki dziatalnodci Spotki, ze szczegdlnym uwzglednieniem kwestii prawno-podatkowych
oraz dotyczgcych sprawozdawczosci finansowej, majgcych znaczenie dla oceny ryzyka badania sprawozda-
nia finansowego oparta na dotychczasowym do$wiadczeniu podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek o
podobnym do Spétki profilu dziatalnosci;

b. dotychczasowe posiadane doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdan finansowych spdtek notowanych
na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A.;

c. mozliwo$¢ zapewnienia $wiadczenia petnego zakresu ustug okreSlonych przez Spdétke (badanie sprawozdah
jednostkowych, badania sprawozdan skonsolidowanych, przeglady srodroczne, itp.);

d. poziom oferowanej ceny za $wiadczone ustugi;

e. ilo$¢ pracownikdéw dedykowanych do prowadzenia badania oraz ich kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie;

f.  mozliwos¢ przeprowadzenia badania w terminach okresdlonych przez Spotke;

Wybér firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych Archicom SA i Grupy Kapitatowej Archicom SA jest dokony-
wany w oparciu o procedure wyboru firmy audytorskiej przyjetq uchwatg Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Archicom SA nr
1/111/2018 z dnia 29 marca 2018 .

Zgodnie z przyjetqg procedurq:

e Ogtoszenie o rozpoczeciu procesu wyboru firmy audytorskiej wraz z zapytaniem ofertowym i zaproszeniem do sktada-

nia ofert jest publikowane na stronie internetowej Spotki.
e W procesie wyboru firmy audytorskiej mogq uczestniczy¢é dowolne podmioty uprawnione, pod warunkiem, ze:

o Badana jednostka przeprowadza ocene ofert ztozonych przez podmioty uprawnione zgodnie z kryteriami wy-
boru okreslonymi w dokumentacii przetargowej oraz przygotowuje sprawozdanie zawierajgce wnioski z proce-

dury wyboru, a nastepnie przedstawia to sprawozdanie do zatwierdzenia Komitetowi Audytu.

o W przygotowywanym przez badang jednostke sprawozdaniu zawierana jest ocena ofert wszystkich Oferentéw

uczestniczgcych w procesie.

Komitet Audytu przedstawia Radzie Nadzorczej rekomendacje dotyczgcq powotania podmiotu uprawnionego. Na podsta-
wie rekomendacji przedstawionej przez Komitet Audytu Rada Nadzorcza dokonuje wyboru podmiotu uprawnionego do do-

konania przeglgdu oraz badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

Jezeli decyzja Rady Nadzorczej odbiega od preferencji Komitetu Audytu, wymagane jest uzasadnienie niezastosowania sie
do rekomendaciji Komitetu Audytu. W takiej sytuacji podmiot uprawniony wskazany przez Rade Nadzorczg musi wzigé udziat

w catej procedurze wyboru podmiotu uprawnionego (jezeli juz jej nie przechodzit uprzednio).

W celu realizacji swoich zadan Komitet Audytu moze zqgdac udzielenia przez Spdtke stosownych wyjasnien i informacji oraz

przekazania dokumentéw niezbednych do wykonania przez Komitet jego zadan.
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6.7 Lasady sporzgdzania rocznego sprawozdania
finansowego

Podstawa sporzqdzenia sprawozdan, przyjete zasady (polityka) rachunkowosci i metody
obliczeniowe

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej  sporzgdzone  zostato  zgodnie  z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (dalej ,,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie
Europejskaq, obowigzujgcymi dla okresdw rocznych

rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku.

Walutg funkcjonalng Spdtki dominujgcej oraz walutg
prezentacii niniejszego skonsolidowanego sprawozda-
nia finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wy-
razone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wska-
zano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposdb prezen-

tacji danych w sprawozdaniach finansowych w tysig-

cach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen,

Planty Ractawickie

poszczegdlne pozycje sprawozdan mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica dol tys. zt).

Okres objety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archi-

com

Sprawozdania obejmujg okres 12 miesiecy tj. od dnia 01.01.2021 roku do dnia 31.12.2021 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuacii finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano po-
réwnywalne dane finansowe na 31.12.2020. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowi-
tych dochoddw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale wiasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywdw pienieznych zaprezen-

towano porédwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku.

Okres objety sprawozdaniem i danymi porownywalnymi dla jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archi-

com

Sprawozdania obejmujg okres 12 miesiecy tj. od dnia 01.01.2021 roku do dnia 31.12.2021 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuaciji finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano po-
réwnywalne dane finansowe na 31.12.2020. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowi-
tych dochodéw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale witasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywdw pienieznych zaprezen-

towano poréwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku.
ZLatozenie kontynuaciji dziatalnosci spotki oraz Grupy Archicom
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez

spotki z Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Grupy na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w zwigzku z

rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 oraz ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie i podejmuje szereg dziatan
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w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkéw na dziatalno$é grupy Archicom, w szczegdlnosci na realizacje projektow
deweloperskich zgodnie zich harmonogramem. Ostateczny wptyw skutkdw pandemii i konfliktu zbrojnego oraz stopieh tego
wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikdw, ktére pozostajg poza wptywem

lub kontrolg ze strony Zarzgdu Spétki dominujqce;.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii nie istniejg okolicznosci wska-
zujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spodtki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy

od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spétek bedgcych w procesie planowanej likwidacii.

6.8 Polityka wynagrodzen

Poziom wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu ustalany jest przez Rade Nadzorczq z uwzglednieniem odpowiedniego rozeznania
rynkowego. Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu sq Scisle powigzane ze strategiq Spdtki, jej celami krdtko i dtugoterminowymi,
wynikami i interesami. Zmienne sktadniki wynagrodzenia Cztonkdéw Zarzgdu przyjmowane sq co roku uchwatg Rady Nadzor-

czej, indywidualnie dla kazdego cztonka z osobna, w oparciu o zatwierdzony plan inwestycyjny Spotki.

Spodtka na dzien sporzqgdzania sprawozdania finansowego za rok 2021 nie posiada polityki wynagrodzen kluczowych menad-
zerdw. Wynagrodzenia kluczowych menadzerdw Spdtki ustalane sq przez Zarzad Spdiki, a ich poziom jest zrdéznicowany i nie

odbiega w sposdb istotny od standarddw rynkowych w tym zakresie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta dnia 25 czerwca 2020 r. podjeto uchwate nr 28/06/2020 w sprawie
przyjecia polityki wynagrodzehn cztonkdédw Zarzgdu i Rady Nadzorczej w Archicom S.A., ktdra nastepnie zostata zmieniona
uchwatqg nr20/06/2021 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 24 czerwca 2021 r. Polityka wynagrodzeh zostata uszcze-
gdtowiona w uchwale Rady Nadzorczej Emitenta nr 1/VIII/2020 z dnia 6 sierpnia 2020 r., zmienionej uchwatg nr 5/X/2020 z dnia
23 pazdziernika 2020 r., uchwatg nr 10/1V/2021 z dnia 30 kwietnia 2021 r., uchwatg nr 14/V/2021 z dnia 21 maja 2021 r., uchwatqg
nr 3/V1/2021 z dnia 21 czerwca 2021 r. oraz uchwatqg nr 4/VII/2021 z dnia 22 lipca 2021 r.

Petna tre$¢ polityki wynagrodzen Cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej jest publicznie dostepna na stronie internetowej

www.archicom.pl.

Spdtka nie prowadszi programdw akcji pracowniczych, a takze innych programdw motywacyjnych lub premiowych opartych

na kapitale Emitenta.

Warto$¢ wynagrodzen osdb zarzgdzajgcych zostata szerzej przedstawiona w punkcie 6.37 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2021.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji umowy podpisane z Cztonkami Zarzadu zawieraty regulacje dotyczgce
zakazu konkurencii:
. W okresie 6 miesiecy od dnia rozwigzania stosunku pracy Prezes Zarzgdu — Waldemar Olbryk objety bedzie zakazem
konkurenciji ptatnym przez é miesiecy w wysokosci 100% wynagrodzenia zasadniczego,
e W okresie 6 miesiecy od dnia rozwigzania stosunku pracy Cztonkowie Zarzgdu ~Agata Skowronska-Domanska i Rafat
Zboch objeci bedq zakazem konkurencji ptatnym przez 6 miesiecy w wysokosci 100% wynagrodzenia zasadniczego,
. W okresie 12 miesiecy od rozwigzania stosunku pracy Cztonek Zarzgdu - Tomasz Sujak objety bedzie zakazem konku-

rencji w zamian za wynagrodzenie nieprzekraczajgce 12-krotnosci obecnego wynagrodzenia.
Poza wyzej wymienionymi umowami o zakazie konkurenciji nie zawarto innych uméw miedzy Emitentem a osobami zarzgdza-

jacymi, przewidujgcych rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej

przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Emitenta przez przejecie.
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6.9 Informacje dot. umowy z firmq audytorskqg

W dniu 23 maja 2018 roku podpisana zostata umowa pomiedzy Archicom S.A. a Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. doty-

czgca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018, 2019, 2020 i 2021.

Roczne sprawozdania pozostatych spdtek sg badane na podstawie osobnych umdw popisanych z Grant Thornton Polska Sp.

Z 0.0. sp. lub Poland Audit Services sp. z o0.0.

Na rzecz Emitenta nie byty $wiadczone przez firme audytorskg badajgcg jego sprawozdanie finansowe zabronione ustugi

niebedqce badaniem sprawozdan finansowych.

Decyzje o wyborze lub zmianie firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdanh finansowych Spotki podejmuje
Rada Nadzorcza Spdiki, po zapoznaniu sie z rekomendacjg Komitetu Audytu. Szczegdtowa procedura wyboru lub zmiany

firmy audytorskiej zostata opisana w punkcie 6.6.4 sprawozdania.

Ponizsza tabela prezentuje wynagrodzenie audytora Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. zrzeszonych w Grant Thornton

International Ltd oraz Poland Audit Services sp. z 0.0.

Dane w z} 2021 2020
Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom SA, wyrazenia opinii i 19 532 19 000

sporzadzenia raportu z badania

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Archicom, wyrazenia opinii i 22102 16 500
sporzadzenia raportu z badania

Badanie srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Archicom S.A., sporzadzenie raportu z 0 16 000
badania

Przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego Archicom S.A., sporzadzenie raportu z 13 364 0
przegladu

Badanie srodrocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego Archicom S.A., wyrazenia o nim opinii i 23 644 26 868
sporzadzenia raportu z badania

Badanie rocznych jednostkowych sprawozdan

finansowych spotek zaleznych z Grupy Archicom 140 444 234 585

Inne ustugi (przeglad i badanie aktywoéw i pasywow

. . . . 25700 87 000
spotek zaleznych) rocznego +$rédroczne sprawozdania

Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego
zgodnie z polityka spétki dominujgcej na 22.04.2021 (um 102 800 0
8819/10 z dnia 24.05.2021) (*)

Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego

zgodnie z polityka spétki dominujgcej na 30.06.2021. (*) 30840 0
Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego 39 064 0
zgodnie z polityka spétki dominujgcej na 31.12.2021. (*)

suma 417 490 399 953

(*) osobne umowy z GT na weryfikacje pakietdéw konsolidacyjnych zgodnie z politykg rachunkowosci spdtki dominujgcej
(**) wynagrodzenie Audytora powiekszono o stawke procentowq optaty z tytutu nadzoru okreslong dla danego roku w obwieszeniu Ministra Finanséw.
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6.10 Akcje Emitenta oraz udziatly i akcje podmiotéow
powigzanych w posiadaniu oséb z organéw
zarzqdczych i nadzorczych

Akcje Emitenta oraz udziaty i akcje podmiotéw powigzanych w posiadaniu osdb z organdw zarzgdczych i nadzorczych na

dzien 31 grudnia 2021 roku tj. na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania — zgodnie z wiedzg Spotki.

Akcje Emitenta bedgce w posiadaniuv Zarzgdu Archicom S.A. na dzien przekazania

raportu rocznego:

Waldemar Olbryk — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w sto-

sunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

i A 40 ';‘ 1
Tomasz Sujak — posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej wartosci = & i : 3 . p
T ST

nominalnej 460 000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzedniego a1 i _-.-.‘-.é.'ig“‘

raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Agata Skowronska-Domanska - nie posiada akcji Emitenta.

Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego

nie ulegt zmianie. Cztery Pory Roku

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

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

przekazania raportu rocznego:

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

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

Browary Wroctawskie
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7.1 Oswiadczenie Zarzgdu

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzgdu roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe

Archicom S.A. oraz roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi porow-

nywalnymi, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposdb praw-

dziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spdétki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archi-

com S.A.

Oswiadczamy ponadto, iz roczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spoétki i Grupy Kapitatowe] Archicom S.A. zawiera

prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuaciji Archicom S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

Zarzgd Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania

rocznego sprawozdania finansowego za 2021 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegli

rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o

badanym rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

ul. Gen. R. Traugutta 45

ADRES 50-416 Wroctaw
TELEFON 7178 58800

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