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1.1 Podstawowe informacje o Spoétce i Grupie
Archicom

Archicom S.A. jest spotkg dominujacq Grupy Kapitatowej Archicom. Spdtka dominujgca zostata utworzona 5 lipca 2006 roku
(joko Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po przeksztatceniu i zmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sqd Rejonowy dla
Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spotki na Archi-
com S.A.

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

Siedziba Spotki miesci sie przy ul. Gen. R. Traugutta 45 we Wroctawiu, 50-416 Wroctaw. Jest to jednoczesnie podstawowe

miejsce prowadzenia dziatalnosci przez Grupe Kapitatowq.

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

bla grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie Tibor Veres.
Zarzgd Archicom S.A.
Sktad Zarzgdu Emitenta na dzien bilansowy [30/06/2022] i na dzien zatwierdzenia sprawozdan finansowych:

Agata .
Waldemar Olbryk Skowronska-Domariska Tomasz Sujak Rafat Zboch

Prezes Czlonek Czlonek Czlonek‘ ?
Zarzadu Zarzadu Zarzadu Zarzadu

Rada Nadzorcza Archicom S.A. _ .

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta na dzien bilansowy [30/06/2022] i na dzieh zatwierdzenia sprawozdan finansowych:

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej
Rafal Mazurczak Cztonek Rady Nadzorczej
Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej
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1.2 Strategia Grupy Archicom

Strategia Grupy Archicom od 2022 r. zaktada:

Dalszy systematyczny wzrost skali
dziatalnoéci Grupy Kapitatowej
Archicom na rynku nieruchomosci

w obszarze rynku mieszkaniowego;

Utrzymanie atrakeyjnej polityki
dywidendowej Spotki, przy
zachowaniu srodkdéw na finansowanie

rozwoju biznesu;

1.3 Model biznesowy

Maksymalizacje stopy zwrotu
z kapitatu wiasnego dla Akcjonariuszy
przy zachowaniu mocnego bilansu

i ptynnosci;

Dziatania w obszarach ESG.

Model biznesowy Grupy polega na samodzielnym pozyskiwaniu gruntdw, opracowaniu koncepcji projektdéw, realizacji inwe-

stycji w ramach wtasnych struktur generalnego wykonawstwa lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcéw.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:
¢ budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

¢ kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

« realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

Spotka Archicom S.A., jako spétka holdingowa, zajmuje sie gtéwnie:

¢ pozostatq finansowq dziatalnodcig ustugowq, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych,

* dzierzawq wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
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1.4 Strukiura i opis akcji Archicom

Na 30 czerwca 2022 r. oraz na dzieh przekazania niniejszego raportu kwartalnego do publikacji kapitat zaktadowy Spodtki

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 zwykte akcje na okaziciela A
6 207 502 uprzywilejowane* akcje imienne B1

*uprzywilejowanie oznacza, ze na kazdqg z akcji uprzywilejowanych przypadajg 2 gtosy

Zarzqd Spotki 26.07.2022 r. otrzymat powiadomienia o ustanowieniu zastawdw na akcjach Spotki ztozone w trybie art. 19 ust. 1

rozporzqdzenia MAR przez osoby blisko zwigzane z osolbami petnigcymi obowigzki zarzgdcze w Spdtce. Szczegdty dotyczace

zastawdw opisano szczegdtowo w punkcie 1.8 Sprawozdania Zarzgdu.

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

poprzedniego raportu okresowego

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

mniej 5% ogdlnej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu spdtki Archicom S.A. wg stanu na dzieh zatwierdzenia raportu pot-

rocznego do publikaciji.

Posiadacz akciji . . Udziatwkapi- o gloséw Udziat w 0gol-
stan na 14.09.2022 Liczba akcji  tale zaklado- nawz e liczbie gto-
wym (%) sOw na WZ (%)

Echo Investment S.A., w tym: 16 945 489 66,01% 21039 377 66,00%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio, poprzez: 16 945 487 66,01% 21039 375 66,00%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w tym: 12 101 537 47,14% 16 195 425 50,80%
seria: A 8 007 649 31,19% 8 007 649 25,12%
seria: B1 4093 888 15,95% 8187776 25,68%

DKR Echo Invest S.A. 4 843 950 18.87% 4843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 2132 944 8,31% 4246 578 13,32%
seria: A 19 350 0.08% 19 350 0.06%
seria: B1 2113614 8.23% 4227 228 13,26%
Aviva OFE Aviva Santander 3 637 000 14,17% 3 637 000 1,41%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 2 954 890 11,51% 2 954 890 9.27%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%

Od daty publikacji ostatniego raportu okresowego Emitent nie otrzymat zadnych zawiadomien od Akcjonariuszy dotyczgcych

zmian w zakresie znaczgcych pakietéw akcji.
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Akcjonariusze Spdtki w osobach Echo Investment S.A. oraz DKR Echo Investment Sp. z 0.0. 23 sierpnia 2022 r. ogtosili dobro-
wolne wezwanie do sprzedazy 8.724.854 akcji Archicom S.A. uprawniajgcych tgcznie do 10.838.468 gtosdw na Walnym Zgro-

madzeniu. Szczegdty dotyczgce wezwania opisano w punkcie 1.8 Sprawozdania Zarzgdu.

1.5 Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzqdzajgce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, sposrdd oséb sprawujgcych w Archicom S.A. funkcje zarzgdcze lub nadzorcze, akcjonariu-
szami Spoétki sq jedynie Tomasz Sujak, Cztonek Zarzgdu oraz Konrad Ptochocki, Il Wiceprzewodniczgcy i niezalezny cztonek

Rady Nadzorczej.

Stan posiadania akcji Archicom S.A. przez Cztonkéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej na

dzien przekazania raportu oraz wskazanie zmian w stanie posiadania

Udzial w ogolnej

Nazwisko Liczba posiada- Udziatl w kapitale Liczba gtosow liczbie glosow
Stanowisko w organach Spotki nych akcji zaktadowym (%) na WZ g

na WZ (%)
Tomasz Sujak
Cztonek Zarzqdu 46 000 0,18% 46 000 0,14%
Konrad Ptochocki
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0.01% 29500 0.01%
RAZEM 48 500 0,19% 48 500 0,15%

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki stan posiadania akcji Archicom przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce nie ulegt zmianie

w stosunku do stanu na dzien publikacii poprzedniego raportu okresowego.

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio ani posred-
nio akcjonariuszem lub obligatariuszem Spdtki na dzieh publikacji raportu, nie byt nim 30 czerwca 2022 roku i w 2022 roku

nie zawierat zadnych transakcii, ktérych przedmiotem byty akcje lub obligacje Spotki.

1.6 Informacje o Grupie Kapitatowej

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na 30 czerwca 2022 roku wchodzity m.in. spétki operacyjne:

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

e Archicom Asset Management sp. z 0.0. — ksiegowos¢, finanse, obstuga prawna, IT, administracja, kadry.

Podmiot dominujgcy tj. Archicom S.A. zajmuje sie dziatalnoscig marketingowq i sprzedazq oraz szeroko rozumianymi funkcjami

spotki holdingowej, koordynujacej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.

Czesciq Grupy sq takze spoditki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, spdtki realizujgce okreslone funkcje

finansowe oraz spotki nieaktywne, ktdre zakonczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Archicom sp.z 0. o. - Archicom Asset
Realizacja Inwestycji -| Management
sp. k sp. Z 0.0.

Spolki celowe oraz

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

spotki zalezne:

Udziat Spotki
Firma Siedziba Numer KRS domlnl{jqcej Uwagi
w kapitale
zakiadowym
Spoiki Zalezne
Archicom Residential sp. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Wroctaw p . . i
Z0.0. 0000474160 Srednio Udz|c|+owcy: 5poﬂ<o (]OO%)
Archicom Residential 2 KRS: 100% bezpo-  Kapifat zaktadowy: 8.000 zt.
Wroctaw . . ) i
$p.z0. 0. 0000474306 Srednio Udziatowaey: Spétka (100%).
. KRS: 100% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw ) . . . .
0000314926 Srednio Udziatowey: Spétka (100%).
Archicom Consulting sp. { KRS: ?9,97% pezpo— KOp.ITCH Zc:k’rodo’wy: 2.895.050 zt. .
700 Wroctaw 55043149 Sr€ANio; 0.03%  Ydziatowcy: Spétka (99,97%), Archicom sp. z o.0.
o posrednio (0,03%).
Archicom Stabtowice sp. " KRS: 100% posred- K09|T0+ ZOk{OdOW_y: 51.00024. .
70.0. Wroctaw 0000745292 nio Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0. (98,04%),
Archicom sp. z 0.0. (1,96%).
89.85% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
Archicom Jagodno 5 sp. KRS: Srednio; . i . .
70.0. Wroctaw 4559795050 10,15% posred- Udziatowcy: Spétka (89,85%), Archicom Consulting
nio Sp.z0.0. (9.95%), Archicom sp. z 0.0. (0,20%).
KRS: 98,87% bezpo- Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Barfoszowice 1sp.z0.0.  Wroctaw  j,00050094  Srednio; 1,13% - ydziatowey: Spétka (98,87%), Archicom Consulting
posrednio  sp.zo0.0.(1,13%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred-  Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Wroctaw . . . .
Sp.Z0.0. 0000520369 nio Udziatowcy: Archicom Holding sp. z 0.0. (100%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i ) . o
2$p.70.0. Wroctaw 5300724881 10,00% poired-  Udziatowcy: Spbtka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred- Kog’ro’r zok’rodow.y: ]O'OQO 2 o
35p.70.0. Wroctaw 500700406 nio Udziatowcy: Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%), Archicom Consulting sp. z 0.0. (90%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; . ) . . o
4sp.z0.0. Wroctaw 0000759742  10,00% posred- Udziatowcey: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.z 0.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomoésci KRS: srednio; ) i ) . o
55p.70.0. Wroctaw 4500741 499 10,00% posred- Udziatowcy: Spétka (90%). Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i . . L
63p.70.0. Wroctaw 0000725878  10,00% posred- Udziatowcey: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp. z 0.0. (10%).
Archicom Nieruchomodci KRS: ?9,95% F)ezpo— Koplfo’r zok’rodo’vvy: 2.003.700 zt. ' .
7sp.z0.0. Wroctaw 0000726003 sredryo, 095% Udziatowcey: Spoétka (99,95%), Archicom Nierucho-
posrednio mosci sp. z 0.0. (0,05%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: Srednio; ) i ) . L.
8sp.z0.0. Wroctaw 0000745710 10,00% poéred- Udziatowcy: Spoétka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp. z 0.0. (10%).
90,00% bezpo-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci KRS: srednio; ) i ) . o
9sp.z0.0. Wroctaw 5500751043 10.00% posred- Udziatowcy: Spdtka (90%), Archicom Nieruchomosci
nio sp.zo.0. (10%).
Archicom Nieruchomosci KRS: 100% posred- Koplfo’r ZOkJ{OdOW.y: 510002t )
10sp. 2 0.0. Wroctaw 4500777443 nio Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0. (98,04%),

Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnoéci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. za | pdtrocze 2022 roku 7



Archicom Nieruchomosci
11 sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
12sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
14 sp.zo.0.

Archicom Poznanh sp.
zo.0.

Archicom Nieruchomosci
17 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci
18 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci
19 sp.z o.0.

Archicom Nieruchomosci
20 sp.z0.0.

Archicom Nieruchomosci
JNT sp.zo.o.

Archicom Nieruchomosci
IN2sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
IN3 sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci
Club House sp.z o.0.

Archicom Nieruchomosci
Residential sp. z 0.0.

Archicom Holding sp.
z0.o0.

Archicom Cadenza Hal-
lera sp.zo.o.

Archicom Lofty Platinum
1sp.zo.0.

Archicom Jagodno sp. z
0.0.

Archicom Jagodno sp.
Z0.0.-sp. k.

Archicom Marina 3 sp.
70.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:
0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000303712

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919

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

100% posred-
nio

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

100% bezpo-
Srednio

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

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

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

100% bezpo-
Srednio

100% posred-
nio

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

100% bezpo-
Srednio

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

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

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.

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

Suma whniesionych wktaddw: 920.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma komandytowa:
910.800 zt).

Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
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Archicom Marina 4 sp.
z0.0.

Archicom Marina 5 sp.
Z0.0.

TN Stabtowice 1 sp.z 0.0.

Archicom Dobrzykowice
Park sp.z o.o0.

Archicom Byczynska 1
sp.z0.0.

Space Investment Strze-
gomska 3 Otynska sp.
Z0.0.

Space Investment Strze-
gomska 3 Kamienskiego
sp. z 0.0.

Archicom Investment sp.
Z0.0.

Strzegomska Nowa sp.
z0.0.

AD Management sp. z o.
0.

Archicom Sp. z 0.0. -Re-

alizacja Inwestycji — sp. k.

Archicom Asset Mana-
gement sp.zo .o.

Archicom Fin sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp.
z0.0.

Altona Investments sp.
Z0 .0.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw sp.
Z 0.0. W organizacji

Archicom t6dz sp. z 0.0.
W organizacii

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000268170

KRS:
0000241847

KRS:
0000608733

KRS:
0000294887

KRS:
0000492105

KRS:
0000495092

KRS:
0000255183

KRS:
0000723555

100% bezpo-
Srednio

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

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

100% posred-
nio
98,87% bezpo-

$rednio; 1,13%
posrednio

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

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

100% bezpo-
Srednio

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodq petng.

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

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

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.

Udziatowcy: Spdtka (99,58%), Archicom Consulting
sp. z 0.0. (0,42%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Consulting sp. z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.

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

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

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

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

Udziatowcey: Spoétka (0,1%), AD Management sp. z
0.0. (99.9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (45,95%), Archicom Consulting
sp. z 0.0. (54,05%).
Suma whniesionych wktaddw: 10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma komandytowa:
486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.

Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

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

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

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

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

podziatem, restrukturyzacjq lub zaniechaniem dziatalnosci.

1.7 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszym poétroczu
2022r.

Zawarcie umowy wspotpracy strategicznej z Echo Investment

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

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

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

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

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

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

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

Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnej City2 do aktywoéw klasyfikowanych jako prze-

znaczone do sprzedazy

W zwigzku z zaawansowaniem procesu poszukiwania nabywcy i planowanym zbyciem w ciggu najblizszego roku nierucho-
mosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (budynek City 2), dokonano reklasyfikacji tej nieruchomosci do pozyciji aktywdw klasyfi-
kowanych jako przeznaczone do sprzedazy. Wraz z reklasyfikacjg nieruchomosci dokonano adekwatnej zmiany prezentaci
innych aktywdw, ktére w momencie sprzedazy budynku City 2 zostanq rozliczone w wynik okresu. Jednoczeénie dokonano
zmiany prezentacji kredytu finansujgcego budynek City 2 i ujeto go w odrebnej pozycji bilansu ,,Kredyty, pozyczki, inne instru-
menty dtuzne finansujgce nieruchomosci przeznaczone do sprzedazy”. Szczegdty zostaty przedstawione w nocie 6.20 Skon-

solidowanego Sprawozdania Finansowego.

Sprawozdanie Zarzqdu z dziatalnoéci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za | potrocze 2022 roku 10



Uchwata ZWZA Emitenta w sprawie przeznaczenia zysku za rok 2021

23 czerwca 2022 r. Zarzgd Spditki Archicom S.A. przekazat do publicznej wiadomosci tre$¢ podjetej uchwaty w sprawie po-
dziatu zysku netto Emitenta za rok obrotowy 2021. Szczegdty tresci uchwaty zostaty opisane w pkt. 1.16 niniejszego Sprawoz-

dania.
Przedwstepna umowa nabycia nieruchomosci w Poznaniu

24 czerwca 2022 r. podmiot zalezny Spétki, 1j. spdtka pod firmg Archicom Poznanh sp. z 0.0. podpisata z Galeria Nova — Grupa
Echo Sp. z 0.0. — SKA przedwstepng umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Poznaniu w rejonie ul. Klemensa Janickiego.

tgczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej wynosi okoto 10.818,67 mkw.

Cena netto za nieruchomo$¢ wyniesie tgcznie 50.910.500,00 ztotych netto, powiekszone o podatek VAT. Zawarcie umowy
przyrzeczonej powinno nastgpi¢ nie pdzniej niz do 31 grudnia 2023 r., po spetnieniu sie warunkdw zastrzezonych w umowie
przedwstepnej. Na poczet zaptaty ceny kupujgcy dokonat zaptaty zaliczki w wysokoéci 100% ceny. Srodki na zaptate zaliczki
pochodzity z otrzymanej od Archicom S.A. pozyczki na ten cel. Umowa pozyczki zawiera postanowienia, ktére nie odbiegajag

od postanowieh stosowanych w tego typu transakcjach.

Na nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z okoto 500 mieszkaniami oraz ustugami.

1.8 Znaczqce zdarzenia po dacie bilansowej

Wykup obligacji

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

26 lipca 2022 Archicom S.A. otrzymat od akcjonariuszy tj. spdtki DKR Echo Invest S.A. i DKR Echo Investment Sp. z 0.0. powia-

domienia o ustanowieniu zastawdw na akcjach Spdtki na rzecz Banku Polska Kasa Opieki S.A..

Zastawy dotycza:

1) Zastaw finansowy i rejestrowy na 4.843.950 zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela, kod ISIN PLARHCMO00016, o
wartosci nominalnej 10 PLN kazda, o tgcznej warto$ci nominalnej 48.439.500 PLN, notowanych na Gietdzie Papieréw Warto-

Sciowych, ktére nalezg do DKR Echo Invest S.A. (dalej Zastawca 1),

2) Zastaw finansowy i rejestrowy na:

(a) 8.007.649 zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela, kod ISIN PLARHCMO00016, o warto$ci nominalnej 10
PLN kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 80.076.490 PLN, notowanych na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych,

(b) 4.093.888 zdematerializowanych akcji imiennych uprzywilejowanych co do gtosu, kod ISIN PLARHCMO00081, o
warto$ci nominalnej 10 PLN kazda, o tgcznej wartosci nominalnej 40.938.880 PLN, notowanych na Gietdzie Papierow Warto-

$ciowych, ktére nalezg do DKR Echo Investment Sp. z 0.0. (dalej Zastawca 2).

Zgodnie z postanowieniami zawartych 22 lipca 2022 r. umdw o ustanowienie zastawdw rejestrowego i finansowego na Ak-
cjach Zastawcy 1 i Akcjach Zastawcy 2 oraz wniosku Zastawcey 1 i Zastawcy 2 o podjecie uchwaty w przedmiocie wyrazenia
zgody na wykonywanie prawa gtosu z Akcji Zastawcy 1 i Akcji Zastawcy 2 przez Zastawnika, Zarzgd Archicom S.A. wyrazit
zgode na wykonywanie prawa gtosu przez Zastawnika z Akcji Zastawcey 1 iz Akcji Zastawcy 2 po wystgpieniu przypadku na-
ruszenia i otrzymaniu przez Spdtke kopii zawiadomienia Zastawnika o zamiarze wykonywania przezen przystugujgcych mu na

podstawie Umowy Zastawu praw, oraz przez okres jego frwania oraz na warunkach i zasadach zgodnie z umowq zastawu.
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Wezwanie do zapisywania sie na sprzedaz akcji Archicom S.A. ogtoszone przez Echo

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

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

niu, fo znaczy:

a) 6.611.240 akcji zwyktych na okaziciela serii A, z ktdérych jedna taka akcja uprawnia do jednego gtosu na Walnym Zgroma-
dzeniu, uprawniajgcych tgcznie do wykonywania 6.611.240 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktére stanowiq tgcznie ok.
20,74% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 25,75% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spotki,
notowanych i wprowadzonych do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. (,GPW"), zdematerializowanych i zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Warto$ciowych S.A.
(,KDPW") pod kodem ISIN: PLARHCMO00016 (,,Akcje Zwykte"); oraz

b) 2.113.614 akcjiimiennych serii B1, z ktérych jedna taka akcja uprawnia do dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, upraw-
nigjacych tgcznie do wykonywania 4.227.228 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, ktdre stanowiq tqcznie ok. 13,26% ogdlnej
liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu oraz ok. 8,23% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spotki, zdematerializowa-
nych i zarejestrowanych w KDPW pod kodem ISIN: PLARHCMO00081 (,,Akcje Imienne”);

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

biznesowych oraz rozwijaniu wymiany know-how i wzrostu kompetencji kadry menadzerskiej i pracownicze;j.
Ponadto, Wzywdajacy wskazujq, ze w najblizszej przysztosci nie planujg wycofywaé akcji Spétki z obrotu na GPW.
Zapisy rozpoczety sie 24 sierpnia i zakonczq sie 22 wrzesnia 2022 r.

Publikacja Stanowiska Zarzgdu Archicom S.A. dot. dobrowolnego wezwania do zapisywa-

nia sie na sprzedaz akcji Archicom S.A.

Zarzqd spdtki Archicom S.A., dziatajgc w wypetnieniu obowigzku natozonego art. 80 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego obrotu oraz o spdtkach publicznych,
raportem biezgcym z 31 sierpnia 2022 przedstawit stanowisko do dobrowolnego wezwania ogtoszonego 23 sierpnia 2022 r.
przez Echo Investment S.A. oraz DKR Echo Investment sp. z 0.0. do zapisywania sie na sprzedaz 8.724.854 akcji Spoéiki, stano-

wigcych wszystkie pozostate (nieposiadane przez Wzywajgcych posrednio lub bezposrednio) akcje Spotki.

Zarzqd na poftrzeby niniejszego stanowiska zlecit podmiotowi zewnetrznemu, firmie Grant Thornton sporzqgdzenie niezaleznej

opinii o wartosci spdtki Archicom na potrzeby ustalenia wartosci godziwej akcji Spdtki.

W oparciu o wnioski zawarte w tre$ci opinii, Zarzgd stwierdza, ze cena akcji proponowana w wezwaniu w wysokosci 18,30 zt

za jedng akcje znajduje sie w dolnym przedziale wartoéci godziwej akcji Spiki.

Petna tre$¢ Stanowiska Zarzgdu wraz z Opinig firmy Grant Thornton zostata przedstawiona w raporcie biezgcym Nr 20/2022

opublikowanym w dniu 31 sierpnia 2022 .
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1.9 Segment mieszkaniowy - opis rynku oraz
osiggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce i we Wroctawiu

| potowa 2022 r. przyniosta spadek sprzedazy mieszkah na pierwotnym rynku. Spadek popytu efektywnego wywotany byt
szeregiem czynnikéw, wéréd ktérych do najwazniejszych nalezata restrykcyjna polityka Rady Polityki Pienieznej oraz Urzedu
Komisji Nadzoru Finansowego w zakresie podnoszenia stdp procentowych i sposobu kalkulacji zdolnosci kredytowej, ktdéra od
1 kwietnia br. zaktada uwzglednianie wyzszego buforu na podwyzki stép procentowych do 5 pp. Popyt hamowaty réwniez
rosngce ceny nieruchomosci oraz pojawiajgce sie alternatywy inwestycyjne w postaci wysokooprocentowanych obligaciji

skarbowych o terminie zapadalnosci rok bqdz dwa lata.

Waznym czynnikiem wptywajgcym w szczegdlnosci na zwiekszenie podazy w Il kwartale na rynku byt czynnik o charakterze
regulacyjnym, a mianowicie wejscie w zycie ustawy o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. W kolejnych miesigcach nie
nalezy wiec oczekiwac kontynuaciji trendu gwattownego wzrostu podazy, a wprowadzone w czerwcu inwestycje czesciowo
nie bedqg stanowity w najblizszych tygodniach/miesigcach rzeczywistej podazy. Wedtug JLL, liczba mieszkan w ofercie na
koniec czerwca 2022 r. wyniosta 51 tys., lecz realnie - biorgc pod uwage te, ktére mozna byto kupi¢ w lipcu 2022 r. - wyniosta
43,2 tys.

Wedtug JLL, liczba mieszkan sprzedanych w | potowie 2022 r. na szesciu najwiekszych rynkach w Polsce wyniosta 19,6 tys. co
stanowi spadek w poréwnaniu z | pétroczem 2021 o 49,7%. W samym drugim kwartale 2022 w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku ubiegtego, zaobserwowano spadek na poziomie 53%, przy czym nalezy pamietad, ze rok 2021 byt rekordowy
pod kgtem osigganych wynikdéw przez deweloperéw. Méwimy wiec o poréwnywaniu analogicznych okreséw w najlepszym i

najgorszym rynkowo roku w ostatniej dekadzie.

Jak podaje JLL érednie ceny lokali, ktére znalazty sie w ofercie na koniec czerwca 2022 r. najbardziej wzrosty w ciggu trzech
ostatnich miesiecy we Wroctawiu (8,7%) gdzie w poprzednim kwartale wzrostu cen prawie nie byto. Spowodowane byto to w
gtébwnej mierze wprowadzeniem inwestyciji o standardzie premium i apartamentowym, w prestizowych lokalizacjach, z ce-

nami znacznie odbiegajgcymi od Sredniej ceny rynkowej z | kwartatu 2022 .

Oferta mieszkan na rynku pierwotnym we Wroctawiu systematycznie rosnie poczgwszy od IV kwartatu 2021 r. W | potowie 2022
r. zwiekszyta sie 0 52% w stosunku do poprzedniego poétrocza (zmiana o 2196 jednostek). Skutkiem tego podaz w stolicy Dol-
nego Slaska na koniec Il kwartatu 2022 r. wyniosta 6,4 tys. lokali mieszkalnych, z czego jedynie 358 sztuk stanowito mieszkania

gotowe do odbioru (Emmerson).
Osiggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Archicom pod koniec 1H 2022 r. zajmowat pierwsze miejsce w rankingu najwiekszych deweloperdéw we Wroctawiu pod wzgle-
dem podazy, z udziatem w ofercie wynoszgcym 14,8% (Emmerson). Wyniki sprzedazy Archicom w 1H 2022 r. zagwarantowaty
spdtce rowniez pierwsze miejsce we Wroctawiu, z udziatem wynoszgcym 17,3% rynku. Strategiq Grupy Archicom jest utrzyma-

nie przewagi konkurencyjnej zarbwno pod wzgledem podazy jak i popytu.

W | pétroczu 2022 r. Archicom zawart we Wroctawiu 532 przedwstepne umowy sprzedazy lokali i umowy deweloperskie,
w poréwnaniu do 813 umdw zawartych w | pdtroczu 2021 r. Liczba lokali przekazanych klientom, réwniez w aglomeracji wro-

ctawskiej, w tym czasie wyniosta 382, w pordwnaniu do 477 lokali przekazanych w | pdtroczu 2021 r.
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Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w 2022 r. przedsta-

wia ponizsza tabela.

Projekt i adres Powierzchnia uzytkowa Liczba mieszkan Planowana data zakonczenia
Nowa Kepvo M|eszpzonsko KM4, Wro- 8 700 185 | kw. 2024

ctaw ul. Mieszczanska

Browary Wrgcfowskle BES—é, Wroctaw 9300 178 IV kw. 2023

ul. Jedno$ci Narodowej

Razem 18 000 363

Zestawienie projektdéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczyta sie w 2022 r. przedstawia

poniisza tabela.

s Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres . . P p .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Olimpia Port M34, M35 / ul. Ameriga Vespucciego 2800 56 I KW. 2022
Razem 2800 56

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego, précz czynnikdw zewnetrznych, jest obecnie ograniczona podaz gruntdw.

Przewagg konkurencyjng Archicomu jest w tym zakresie stale dostosowywany do aktualnego otoczenia rynkowego harmo-

nogram realizacji przedsiewzie¢ oraz utrzymywanie atrakcyjnego banku gruntdw, o zréznicowanym charakterze, zabezpie-

czajgcy w przyszto$ci budowe tgcznie ponad 2.560 lokali we Wroctawiu, 143 w Krakowie oraz 257 w Warszawie i 497 w Pozna-

niu (grunty w Warszawie i Poznaniu sg obecnie zabezpieczone przedwstepnymi umowami zakupu nieruchomosci).

W dobie mozliwych zmian w przepisach prawnych Archicom uwaznie monitoruje dziatania rzgdu i stara sie prognozowaé

prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian. Spotka jest przy-

gotowana do wdrozenia zmian jakie wynikajg z wejscia w zycie nowelizacji tzw. ustawy deweloperskiej.

Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami w | pétroczu 2022 r. przedstawia ponizsza tabela.

Inwestycja TH 2022
Akacjowy Zakagtek 2
Awipolis 80
Browary Wroctawskie 19
Crztery Pory Roku 13
Olimpia Port 134
Planty Ractawickie 85
Sady nad Zielong 28
Stoneczne Stabtowice 9
Kepa Mieszczanska 62
Mieszkania i lokale ustugowe 532
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1.10 Segmenty Grupy Archicom

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujgce segmenty operacyjne:

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

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

na wtasny rachunek,

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

wych do oddzielnego wydzielenia.

Grupa prowadzita dziatalno$¢ na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich Segmentach dziatalnosci generowanych

jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody nie sq uzaleznione od jednego

odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcow.

W zwiqzku z planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej City2, o ktérym mowa w punkcie 1.7 niniejszego sprawozda-

nia, Zarzad bedzie analizowaé mozliwe zmiany segmentdw operacyjnych w kolejnych okresach sprawozdawczych aich osta-

teczne wprowadzenie bedzie uzgodnione z gtbwnym akcjonariuszem.

Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuaciji finansowej na 30.06.2022

Segment Segment ko-
AKTYWA mieszkaniowy mercyjny (lxsZEzI:I)\
(tys. zi) (tys. zt) )

Aktywa trwate

Wartos¢ firmy 165 - 165
Wartoséci niematerialne 1510 - 1510
Rzeczowe aktywa tfrwate 9 830 2094 11924
Nieruchomosci inwestycyjne - 11770 11770
Nalezno$ci dtugoterminowe 631 - 631
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 18 923 641 19 564
Aktywa trwate razem 59 717 22 847 82 564
Aktywa obrotowe

Zapasy 634770 - 634770
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 177 662 18 763 196 425
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3665 - 3 665
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 20 642 659 21 301
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 17 218 87 17 305
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 276 334 22 659 298 993
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 138 657 138 657
Aktywa obrotowe razem 1130 291 180 825 1311116
Aktywa razem 1190 008 203 672 1393 680
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Segment  Segment ko-
. . . RAZEM
PASYWA mieszkaniowy mercyjny (tys. 1)
(tys. z8) (tys. z8) )

Kapitat wiasny
Kapitat wiasny 532 856 166 777 699 633
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 354 4362 21716
Pozostate zobowigzania 15475 23 15 498
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 689 5789 16 478
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 6100 721 6 821
Zobowigzania dlugoterminowe 159 618 10 895 170 513
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 303 904 - 303 904
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 59 629 880 60 509
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1083 16 1099
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1328 238 1566
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne finansujgce nierucho-

e . - 21130 21130
mMosci przeznaczone do sprzedazy
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 114 031 - 114 031
Zobowigzania z tytutu leasingu 2903 827 3730
Rezerwy krétkoterminowe 14 656 2 909 17 565
Zobowigzania krétkoterminowe 497 534 26 000 523 534
Zobowigzania razem 657 152 36 895 694 047
Pasywa razem 1190 008 203 672 1393 680
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na 31.12.2021

Segment Segment ko-
AKTYWA mieszkaniowy mercyjny (|':¢sZEz7)\
(tys. z8) (tys. z8) )

Aktywa trwate

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

Zapasy 639 535 - 639 535
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 90179 1 885 92 064
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3069 27 3096
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 22211 3135 25 346
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 16 005 - 16 005
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 247 814 16 332 264 146
Aktywa obrotowe razem 1018 813 21379 1040 192
Aktywa razem 1128 559 185 305 1313 864




Segment  Segment ko-

PASYWA mieszkaniowy mercyjny (?SZEZI;I)\
(tys. z8) (tys. zi) )

Kapitat wiasny
Kapitat wiasny 505 329 147 728 653 057
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 60 598 20 307 80 905
Zobowigzania z tytutu leasingu 17 532 4299 21 831
Pozostate zobowigzania 20710 27 20737
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12757 6 309 19 066
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 5694 554 6 248
Zobowigzania dlugoterminowe 117 291 31496 148 787
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 282 671 - 282 671
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 62 675 1824 64 499
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 4939 - 4939
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 4926 - 4926
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 129 836 618 130 454
Zobowigzania z tytutu leasingu 2 358 638 2996
Rezerwy krétkoterminowe 18 534 3001 21 535
Zobowigzania krétkoterminowe 505 939 6 081 512 020
Zobowigzania razem 623 230 37 577 660 807
Pasywa razem 1128 559 185 305 1313 864
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.01.2022-

30.06.2022
Segment Segment ko- Dziatalnosé
. . . RAZEM
mieszkaniowy mercyjny pozostata (tys. 1)
(tys. zt) (tys. z8) (tys. zt) !
Przychody ze sprzedazy 221 084 4529 112 225725
Przychody ze sprzedazy produktow 218 838 - - 218 838
Przychody ze sprzedazy ustug 349 4529 112 4990
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1897 - - 1897
Koszt wiasny sprzedazy 144 530 1872 - 146 402
Koszt sprzedanych produktéw 142 620 - - 142 620
Koszt sprzedanych ustug 22 1872 - 1894
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 1888 - - 1888
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 76 554 2 657 112 79 323
Koszty sprzedazy 6 682 453 - 7135
Koszty ogdlnego zarzgdu 8 287 189 108 8 584
_Kosz’Ty administracyjne zwigzane z realizacjq pro- 16 242 127 ) 16 369
jektow
Pozostate przychody operacyjne 1770 30 - 1 800
Pozostate koszty operacyjne 1987 881 - 2 868
Zrmono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) 14 480 ) 14 480
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45124 15517 4 60 647
Przychody finansowe 9311 711 - 10 022
Koszty finansowe 5161 677 - 5838
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 49 276 15 551 4 64 831
Podatek dochodowy 11713 2946 1 14 660
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 37 563 12 605 3 50171

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

amortyzacja w | pdtroczu 2022 roku wynosita 1 428 tys. zt.



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.04.2022-
30.06.2022
Segment Segment ko- Dziatalnosé
. . . RAZEM
mieszkaniowy mercyjny pozostata (tys. 1)
(tys. zt) (tys. z8) (tys. zt) !
Przychody ze sprzedazy 71 522 2 389 32 73 943
Przychody ze sprzedazy produktow 71203 - - 71203
Przychody ze sprzedazy ustug 244 2 389 32 2 665
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 75 - - 75
Koszt wiasny sprzedazy 50 029 953 - 50 982
Koszt sprzedanych produktéw 49 934 - - 49 934
Koszt sprzedanych ustug 22 953 - 975
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 73 - - 73
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 21 493 1436 32 22 961
Koszty sprzedazy 3352 32 - 3384
Koszty ogdlnego zarzqdu 4104 153 41 4298
_Kosz’Ty administracyjne zwigzane z realizacjq pro- 9015 54 ) 9069
jektow
Pozostate przychody operacyjne 541 30 - 571
Pozostate koszty operacyjne 1154 821 - 1975
Zrmono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) 2750 ) 2750
cyinych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4 409 3156 (9) 7 556
Przychody finansowe 5764 463 - 6227
Koszty finansowe 1985 489 - 2474
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8188 3130 (9) 11 309
Podatek dochodowy 1869 719 (1) 2 587
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 6319 2411 (8) 8722

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za | pétrocze 2022 roku 20



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.01.2021-
30.06.2021
Segment Segmentko- Dziatalnosé
mieszkaniowy mercyjny pozostata (?;:ZEZ’:’)\
(tys. zt) (tys. zt) (tys. zt) )

Przychody ze sprzedazy 232 041 3 606 363 236 010
Przychody ze sprzedazy produktow 230 851 - - 230 851
Przychody ze sprzedazy ustug 1181 3 606 363 5150
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - - 9
Koszt wiasny sprzedazy 149 217 2096 98 151 411
Koszt sprzedanych produktéw 148 883 - - 148 883
Koszt sprzedanych ustug 326 2096 98 2 520
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 82 824 1510 265 84 599
Koszty sprzedazy 6671 332 - 7 003
Koszty ogdlnego zarzqdu 4 694 262 291 5247
ch’)OvSVZTy administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 15247 759 ) 16 006
Pozostate przychody operacyjne 1766 1547 - 3313
Pozostate koszty operacyjne 4 436 207 - 4 643
Zmiono wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) (4211) ) (4211)
cyinych (+/-)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (324) (8) - (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 53218 (2 722) (26) 50 470
Przychody finansowe 2108 185 - 2293
Koszty finansowe 2 395 159 - 2 554
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych me-
todq praw wiasnosci (+/-) (152) ) ) (152)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 52779 (2 696) (2¢8) 50 057
Podatek dochodowy 18 799 (505) (5) 18 289
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 33 980 (2191) (21) 31768

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

amortyzacja w | pdtroczu 2021 roku wynosita 1 395 tys. zt.



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 01.04.2021-
30.06.2021
Segment Segment ko- Dziatalnosé
. . . RAZEM
mieszkaniowy mercyjny pozostata (tys. 1)
(tys. zt) (tys. z8) (tys. zt) )
Przychody ze sprzedazy 136 503 1194 200 137 897
Przychody ze sprzedazy produktow 136 229 - - 136 229
Przychody ze sprzedazy ustug 265 1194 200 1659
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 9 - - 9
Koszt wiasny sprzedazy 85 708 850 17 86 575
Koszt sprzedanych produktéw 85 645 - - 85 645
Koszt sprzedanych ustug 55 850 17 922
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 - - 8
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 50795 344 183 51 322
Koszty sprzedazy 3741 140 - 3881
Koszty ogdlnego zarzqdu 3 145 154 190 3 489
_Kosz”ry administracyjne zwigzane z realizacjq pro- 4871 81 ) 4950
jektow
Pozostate przychody operacyjne 1326 108 - 1434
Pozostate koszty operacyjne 2 430 - - 2 430
Zrmcmo wartosci godziwej nieruchomosci inwesty- ) (3110) ) (3110)
cyjnych (+/-)
Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych (+/-) (324) (8) - (332)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 37 610 (3 041) (7) 34 562
Przychody finansowe 2015 67 - 2082
Koszty finansowe 630 4 - 634
Udziat w zysku (stracie) jednostek wycenianych . . ) )
metodq praw wtasnosci (+/-)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 38 995 (2 978) (7) 36 010
Podatek dochodowy 15719 (734) (1) 14984
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 23 276 (2 244) (6) 21026



1.11 Portfel nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Poziom sprzedazy — pozycja zawiera lokale sprzedane klientom umowami przedwstepnymi w formie aktéw notarialnych.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, nadzordw zewnetrznych. Nie zawiera

kosztéw utrzymania zapasdw, kosztéw odsetkowych oraz aktywowanych kosztéw finansowych, marketingu oraz catoscio-

wych kosztéw osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem inwestycyjnym, ktére Spdtka szacuje na ok. 6% podanej wartosci

budzetu.

Zestawienie projektéw w budowie

Projekt

Wroctaw

Olimpia Port M34, M35 /
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R5, Ré,
R7 / ul. Ractawicka

Sady nad Zielong / ul. Bli-
zanowicka

Awipolis L3, L4/ ul. Wtady-
stawa Chachaja

Olimpia Port M36, M38 /
ul. Ameriga Vespucciego
Browary Wroctawskie BA2,
BA3 / ul. Jednosci Naro-
dowej

Olimpia Port M24, M25,
M26 / ul. Ameriga Ve-
spucciego

Awipolis etap 3 / ul. Wta-
dystawa Chachaja
Olimpia Port M37, M39 /
ul. Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R8 / ul.
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska
KM4 / ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BP5-
6 / ul. Jednosci Narodo-
wej

Razem

PUM
[mkw.]

2800
9 900
4200
9 400

4900

13 800

10700

6 600
7 800
5500

8700

9 300

93 600

Liczba
mieszkan

56

169

80

178

88

239

181

121

156

924

185

178

1725

Poziom
sprzedazy
[% sprze-
danych
lokali]

98%
87%
94%
88%

73%

48%

40%

46%
12%
55%

34%

29%

54%

Plano-
wane
przychody
[min PLN]

27.5

96,1

35,3

80,0

49,5

183,1

124,1

60,6
87.1
59,2

118,8

107.8

10291

Przewidy-
wany bu-
dzet [min

PLN]

17,0

56,1

26,1

55,2

29.4

93.8

67,0

42,7
58,9
38,0

78,6

63,2

626,0

Poniesione
naktady
[7]

8%
95%
95%
88%

74%

73%

23%

40%
43%
42%

38%

23%

56%

Rozpocze-
cie budowy

IV kw.

IV kw.

IV kw.

IV kw.

[ kw.

| kw.

I kw.

IV kw.

IV kw.

IV kw.

| kw.

[ kw.

2020

2020

2020

2020

2021

2021

2021

2021

2021

2021

2022

2022

Planowane

zako
nie bu

Il kw

I kw.

1 kw.

I kw.

IV kw.

Il kw.

1 kw.

1 kw.

Il kw.

1 kw.

| kw.

IV kw.
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2022
2022
2022

2022

2023

2023

2023
2023
2023

2024

2023
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu

. PUM
Projekt [mkw.]
Wroctaw
Planty Ractawickie R9 / ul. 9 500
Wichrowa / Ractawicka
Planty Ractawickie R10 /
ul. Wichrowa / Ractao- 5500
wicka
Nowa Kepa Mieszczanska 2000
KM5 / ul. Mieszczanhska
Nowa Kepa Mieszczanska 7200
KMé / ul. Mieszczanska
Gwarna / ul Gwarna 4100
Iwiny - Schuberta / ul.

Schuberta 4000
Awipolis etap 4a / ul. Wta-

dystawa Chachaja 10000
Awipolis etap 4b / ul. Wta-

dystawa Chachaja 3200
Sady r_wod Zle!onq 2A1,C 5000
/ ul. Blizanowicka

Sqdy noq Zielong 2B / ul. 6300
Blizanowicka

Czormecklego. -M / ul. 3600
Stefana Czarmieckego
Czarnieckiego - AH / ul. 1050
Stefana Czarnieckego

Warszawa

Prolgkt Iv\ok*ofow / ul. Do- 14 400
maniewska

Poznan

P.I’Ojek*f Poznan | /ul. Janic- 13000
kiego

P.ropkt Pi)znon II/ul. Jo- 13 800
nickiego

Razem 102 650

Liczba
miesz-
kan

171

98

20

163
97

60

186

56

97

123

71

60

257

245

252

1956

Poziom
sprzedazy
[% sprze-
danych
lokali]

Plano-
wane
przychody
[miIn PLN]

2% 121,3

- 67,9

- 25,2

- 110,6
- 58,7

- 35,2
- 109,1
- 35,6
- 53,9
- 68,6
- 48,9

- 15,3

- 241,1

- 140,4

- 1493

0% 1281,1

Przewidy-
wany bu-
dzet [min

PLN]

81,9

44,2

23,1

782
41,9

29.5
79.0
25,2
39.8
51,2

35,2

175,4

108,0

114,9

938,6

Poniesione
naktady
[7]

17%

14%

21%

24%
29%

10%
1%

9%
19%
16%
19%

20%

38%

23%

23%

23%

Planowane
rozpocze-
cie budowy

I kw.

| kw.

I kw.

1 kw.

I kw.

Il kw.

[ kw.

1 kw.

[ kw.

IV kw.

Il kw.

I kw.

Il kw.

IV kw.

Il kw.

* projekty w trakcie zakupu od grupy Echo Investment, zabezpieczone przedwstepnymi umowami zakupu nieruchomosci

Grupa informowata raportami biezgcymi nr RB 16/2022 i RB 57/2021

Projekt biurowy

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

2022

2023

2022

2022
2023

2024

2023

2023

2023

2023

2024

2024

2023

2023

2024

Planowane

zako
nie bu

Il kw

IV kw.

I kw.

1 kw.

Il kw.

IV kw.

IV kw.

Il kw.

IV kw.

I kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

1 kw.

Il kw.

ncze-
dowy

. 2024

2024

2024

2024
2025

2025
2024
2025
2024
2025
2026

2026

2025

2025

2026

; 0 zawarciu uméw

NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto przy zatozeniu petnego wynajmu oraz przecietnych rynkowych

stawek najmu.

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera

kosztéw osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem, kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spdtka szacuje

na ok. 7% podanej warto$ci budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztéw sprzedazy projektu.
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Projekty biurowe w eksploatacji

. Planowane Przewi- ..
Poziom Poniesione
przychody dywany

Projekt / adres GLA [mkw.] wynaje;:;c; roczne NOI budzet nakla{;)i
4 [min EUR] [min PLN] B

City Forum - City 2

ul. Traugutta 55, 12700 98% 2,4 96,0 88%*

Wroctaw
*do poniesienia pozostaty naktady na fit-outy dla najemcéw

Rozpoznany
zysk z wyceny Zakonczenie
wartosci godzi- budowy

wej [min PLN]

49,5 Il kw. 2020

W zwigzku z aktywnym poszukiwaniem nabywcy i planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-

dynek City 2) w ciggu roku, w pierwszym kwartale 2022 roku dokonano reklasyfikacji tej nieruchomosci do pozyciji aktywdw

klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy.

Zgodnie z postanowieniami umowy o wspdtpracy strategicznej z Echo Investment, Archicom zamierza skoncentrowacd sie

jedynie na dziatalno$ci na rynku projektdw mieszkaniowych.
Bank ziemi

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.
Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia

Projekt dziatki [mkw.] GLA/PUM [mkw.]
Iwiny, Radomierzycka 65700 29 300
Wroctaw, Karkonoska 24 500 25 200
Wroctaw, Géralska 9 500 18 000
Wroctaw, Rychtalska 5100 4800
Krakow, Dgbrowskiego 3 400 4100
Krakéw, Duza Géra 3900 4700
Razem 112 100 86 100

Pozostate grunty Grupy Archicom

Nieruchomosé Powierzchnia dziatki [mkw.]
Wroctaw, Murowana 3 100
Gajkéw, Janowicka 7 250
Wroctaw, Jagodno 3 500
Razem 13 850

Uwagi

dziatka pod mieszkania
dziatka pod mieszkania
dziatka pod mieszkania
dziatka pod mieszkania
dziatka pod mieszkania

dziatka pod mieszkania
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1.12 Gtéwne inwestycje w pierwszym poétroczu 2022
roku — zakupy nieruchomosci

Grupa Archicom ma zabezpieczone umowami przedwstepnymi dziatki pozwalajgce wybudowaé blisko 54,8 tys. mkw. po-

wierzchni mieszkaniowej, w tym 42,5 tys. mkw. dotyczy gruntéw w Warszawie i Poznaniu.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowigzuja-
cych na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania
projektéw, z uwzglednieniem aktualnych dokumentdw planistycznych, uzgodnieh, potencjatu rynku oraz ostatecznie przyje-

tych koncepciji projektéw.

24 czerwca 2022 r. spétka Archicom Poznah sp. z 0.0. podpisata z Galeria Nova — Grupa Echo Sp. z 0.0. — SKA przedwstepng
umowe zakupu nieruchomosci potozonej w Poznaniu w rejonie ul. Klemensa Janickiego. Szczegdty dotyczgce transakcii opi-

sano szczegbdtowo w punkcie 1.7 niniejszego Sprawozdania Zarzgdu.

1.13 Czynniki i zdarzenia majgce najwiekszy wptyw na
wyniki osiggniete w pierwszym pétroczu 2022 roku

W | pbtroczu 2022 r. rozpoznano przychdd ze sprzedazy 382 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 523 mieszkan i lokali

uzytkowych w | potroczu 2021 r.

Udziat poszczegdlinych projektéw w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpoznano przychéd

3.1% 28,5%
3.1%
6,0%
382 lokale
22,5%
25,4%
= Olimpia Port M21, M22, M23 = Browary Wroctawskie BL1 Stoneczne Stabtowice ZD1, ZD2
Olimpia Port M30, M31 Olimpia Port M28, M29 Browary Wroctawskie BL2

= Pozostate

Pozostate czynniki i zdarzenia majgce wptyw na wyniki osiggniete w pierwszym pétroczu 2022r.:

e Zysk zwyceny nieruchomosci inwestycyjnej (biurowiec City 2 we Wroctawiu) w kwocie 14,48 min zt.

e Zysk z wyceny zobowigzan dtugoterminowych z tyt. otrzymanych kaucji w kwocie 5,736 min zt.
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1.14 Czynniki, ktére bedq miaty wplyw na wyniki

Spotki i Grupy Archicom w perspektywie
co najmniej kolejnego kwartatu

Czynniki wewnetrzne, kitére bedq mialy wptyw na osiggane przez Grupe wyniki:

Wydanie kupujacym mieszkan Archicom, gtéwnie w projektach we Wroctawiu:
- Awipolis,
- Olimpia Port,
- Planty Ractawickie,
- Sady nad Zielonqg.
Wycena i sprzedaz budynku biurowego City 2 we Wroctawiu.
Koszty sprzedazy i ogdélnego zarzgdu.

Wycena zobowigzan z tytutu obligacji, wedtug zamortyzowanego kosztu.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, ktére bedqg miaty wplyw na osig-

gane przez Grupe wyniki:

Pozytywne:

Utrzymujgca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzrostu popytu inwestycyjnego na lokale mieszkaniowe (12,3%, 13,9%
i 15,5% odpowiednio w kwietniu, maju oraz czerwcu 2022 r. w poréwnaniu do analogicznych miesiecy roku 2021).
Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w ll kwar-
tale 2022 r. o 3,6% kw/kw.

Spadek stopy bezrobocia rejestrowanego wyréwnanej sezonowo od 5,2% w kwietniu do 5,0% w czerwcu 2022 r.
(GUS)

Strukturalny deficyt mieszkan i rosngca warto$¢ mieszkan.

Wzrost roli segmentu premium.

Imniejszenie marz kredytowych bankdw, co w dtugim okresie przektada sie na lepsze warunki kredytowe, niz kredyty
brane w warunkach niskich stép procentowych (marza jest stata w catym okresie trwania kredytu, stopa moze by¢

stata bgdz zmienna).

Negatywne:

Wysoka inflacja jako przyczyna pogorszenia sie sytuacji gospodarstw domowych, ograniczajgca mozliwosci zaku-
powe oraz obnizajgca ufnos¢ konsumenckg.

Spadek wzrostu PKB w Il kwartale 2022 r. do poziomie 5,5% r/r wobec 8,5% w | kwartale 2022 r., wedtug szacunkdw
NBP.

Pojawienie sie alternatyw inwestycyjnych przynoszgcych wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka co nierucho-
mosci mieszkaniowe (obligacje skarbowe). Rosngce oprocentowanie lokat depozytowych.

Ograniczenie aktywnosci bankéw na rynku kredytowym w wyniku zaostrzenia kryteridw udzielania kredytéw miesz-
kaniowych, podwyzek stép procentowych przez Rade Polityki Pienieznej oraz agresje Rosji na Ukraine.

Spadek biezgcego wskaznika ufnosdci konsumenckiej (BWUK) w czerwcu 2022 r. 0 5,4% p. proc. m/m oraz o 29,0
p. proc. r/r.

Niepewnos$¢ co do cen surowcow i energii.

Niepewnos¢ dotyczgca rozwoju dziatah wojennych w Ukrainie i ich wptywu na europejskg gospodarke.
Niepewnos$¢ co do kluczowych zatozen polityki fiskalnej i monetarnej w Polsce. Mozliwe kolejne podwyzki stép pro-
centowych przez RPP.

Wzrost cen materiatéw budowlanych. Wedtug Murator w czerwcu 2022 r. wynidst ok +32% r/r.
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1.15 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszg wiedzg, na podstawie
informacji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci 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. Zaréwno
kolejnos¢ poszczegdlnych grup jak i poszczegdinych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzadku

prawdopodobiehstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalnose.
RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICINEJ:

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

cyzjami z zakresu regulacji epidemicznej przeciw COVID-19.

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

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczq oraz zdolnoscig kredytowg nabywcdw, a co za tym idzie z
sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nieruchomo-
§ci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stop procentowych, podaz kredytdw, dostepnosc finansowania dla inwe-
stycji, bezrobocie, inflacja, majqg posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokali i najemcdédw oraz nabywcédw

obiektéw biurowych. a co za tym idzie mogqg przetozy¢ sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

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

czenia.

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

skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.

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

sowq oraz dostosowacd biezgce dziatania.
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RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

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

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

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

sq:

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

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

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

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

e  Pogorszenie warunkdw finansowania Grupy, lub ograniczenie dostepnosci finansowania,

e Podwyzszona absencja wérdéd pracownikdw Grupy i jej kooperantow.
RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajqg znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdt
budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma
ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh niezbednych do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami,
opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajacymi wielko$ci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzyst-
nymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatow budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosz-
tow finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem
mozliwosci uzyskania pozwolen na oddanie do uzytkowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzen
moze spowodowac opdznienia w zakonczeniu danej inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw, zablokowanie srod-
kéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycji. Kazda z tych oko-

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

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

czenie ryzyk, a w razie potrzeby na realizacje dziatan korygujacych z wyprzedzeniem.
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RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

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

spadek zainteresowania projektami deweloperskimi.

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

RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.
RYZYKO OGRANICZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW HIPOTECZNYCH ORAZ ZDOLNOSCI KREDYTOWEJ KLIENTOW:

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

przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,KNF").

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

wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.
RYZYKO WZROSTOW KOSZTOW BUDOWY:

W poprzednich latach notowano istotny wzrost kosztéw budowy. Wynikat on zaréwno ze wzrostu kosztéw materiatdw
budowlanych, jak i kosztu sity roboczej. Zmiana poziomu cen robdét budowlanych ma istotny wptyw na rentownosé
realizowanych inwestycji deweloperskich. W efekcie, posrednio, wzrost tych kosztéw moze przetozyé sie na obnizenie
rentownos$ci Grupy. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na

dziatalno$¢, sytuacie finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatdw budowlanych oraz kosz-
tow wykonawstwa. Rosnie profesjonalizacja proceséw zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i przetargdw. Ma miej-
sce biezgca analiza rentownosci projektdw deweloperskich, w tym aktualizacja cen produktdw oparta o przestanki rynkowe

z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztow.
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RYZYKO WZROSTOW CEN ORAZ BRAKU PODAZY GRUNTU:

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

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

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

jacych kilkuletnig Srednig i zapewniajacy baze pod realizacje projektdw w horyzoncie dtugoterminowym.
RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

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

perspektywy Grupy.

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

pozwalajgc w petni wykorzysta¢ pozycje lidera mieszkaniowego we Wroctawiu.
RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlno$ci w  oparciu o ,,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkanio-
wego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym” — znowelizowanej dnia 20 maja 2021 roku
(tzw. ustawa deweloperska). Nowelizacja przepisdw przeprowadzona w 2021 roku wprowadza szereg poprawek oraz zmian
wptywajgcych bezposrednio na organizacje procesu sprzedazowego oraz powigzane z nim procesy zaréwno po stronie de-
welopera jak i bankéw zarzgdzajgcych powigzanymi rachunkami powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bez-
zwrotny Funduszu Gwarancyjny. Nowe regulacje zaczety obowigzywacé deweloperdw, banki oraz nabywcdw od 1 lipca 2022
roku. Szeroki zakres zmian wprowadzany przez ustawe, oraz potencjalne rozbieznosci interpretacyjne pomiedzy zaangazowa-
nymi stronami mogag negatywnie wptyngé¢ na efektywnos$¢ powiqzanych proceséw deweloperskich zwtaszcza w poczgtko-

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

1. prowadzenia robdt budowlanych,
wymaganych parametréw technicznych obiektdw,

postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektéw deweloperskich,

R

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

na zmiany otoczenia prawnego.
RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYJNYCH | PRAWNYCH:

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

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dla Grupy.

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

nie bedzie mozliwe ujawnienie wszystkich wad danej nieruchomosci.
RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY USLUG:

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

Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze, sprawdza-
jac ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjalizowane komorki Spoétki Sledzg na biezgco postepy zakontraktowanych prac,
terminowos¢ oraz jako$¢ wykonawstwa i zuzycie zamawianych materiatéw budowlanych. Jednym z narzedzi dywersyfikacji
ryzyka jest rozbudowana struktura spétek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych
kontrahentéw. Grupa oprdcz kontraktowanych wykonawcdw zatrudnianych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy w modelu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem wiekszej liczby

drobnych podwykonawcdw), co istotnie zmniejsza ryzyka koncentraciji dostawcy ustug.
RYZYKO KONKURENCYJNE:

Kluczowym rynkiem funkcjonowania Grupy pozostaje Wroctaw, nalezgcy do najbardziej atrakcyjnych rynkdw deweloperskich
w Polsce, co determinuje, iz dziata tu réwniez duza liczba konkurujgcych podmiotéw, zardwno lokalnych, jak i ogdlnokrajo-
wych. Oferta mieszkaniowa wiekszosci deweloperdw jest coraz bardziej zblizona pod wzgledem jakosci wykonawstwa i para-
metréw technicznych budynkdw i lokali mieszkalnych. Dlatego istotnego znaczenia nabierajq inne elementy konkurowania:
lokalizacja i otoczenie danego projektu deweloperskiego, réznorodnos¢ i dopasowanie oferty do zapotrzebowania rynku w
zakresie liczby mieszkan iich struktury, promocja projektu, postrzeganie i opinie klientéw o danym deweloperze. Konkurencja
wystepuje wiec na kazdym poziomie dziatania dewelopera poczgwszy od pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw pod budow-

nictwo mieszkaniowe, az do promocii i sprzedazy projektu. Nalezy spodziewac sie siinej konkurencii juz na etapie pozyskiwania
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tanszych lub lepiej zlokalizowanych gruntdw, czy tez skuteczniejszej promocii swoich projektdw przez konkurencyjnych dewe-
loperéw. Powyzsze elementy mogg spowodowadé zmniejszenie sprzedazy przez Grupe. W efekcie Grupa moze zosta¢ zmu-
szona do wprowadzenia dodatkowych promocji w celu sprzedazy zrealizowanych projektéw, co w efekcie moze spowodo-
waé obnizenie rentownosci dziatalnosci Grupy i poziomu realizowanych zyskoéw. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne
zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalno$é, sytuacie finansowq, wyniki finansowe lub perspek-

tywy Grupy.

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

dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

RYZYKO CENOWE:

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

talnos¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

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

wac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnos¢ Grupy.
RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIOWYCH:

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig deweloperskg Grupa moze by¢ narazona na ewentualne spory i postepowania sg-
dowe zwiqzane ze zrealizowanymi projektami. W ich wyniku Grupa moze zostac zobowigzana do spetnienia $wiadczeh z
tytutu rekojmi lub udzielonej gwarancji, fj. m.in. usuniecia ewentualnych wad, zwrotu czesci lub catosci ceny. Ich wystgpienie

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

Dziatania Spétki: Spbdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco monitorujgc jakosé wykonywanych prac budowlanych. Profesjonalna
organizacja procesu deweloperskiego pod nadzorem ekspertéw ma eliminowaé powody wystepowania roszczeh ze strony
klientdw. Ponadto na poziomie wspdtpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza interesy swoje i swoich klientéw wpro-
wadzajgc stosowne zapisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonawcdw za nienalezyte przeprowadzenie robdt,
naktadajgc na nich obowigzki usuniecia wad w okresach gwaranciji i rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny

sposéb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw gwarancyjnych.
RYZYKO WALUTOWE:

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

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

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

déw w zaleznosci od wahan kursu EUR do PLN.
RYZYKO KREDYTOWE:

Grupa wykorzystuje rozne formy finansowania takie jak 1) kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Grupa jest w stanie
pozyska¢ finansowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, cho¢ w przypadku ma-
terializacji szeregu ryzyk zewnetrznych mozliwosci te mogq ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania
zewnetrznego, nie mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu

ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnosci nalezy zwrdci¢ uwage na mozliwe frudnosci w dostepie do
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finansowania obligacyjnego w sytuacii, gdy wsrdd inwestordw instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu dewe-

loperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdw finansowych.

Dziatania Spétki: Spdtka optymalizuje i rdznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzad okresowo weryfikuje
dostepne opcje w zakresie finasowania umozliwiajgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrédet finansowania
dostosowana jest do specyfiki poszczegdinych etapdw inwestycii, w tym readlizacja niektdrych inwestycji odbywa sie wytgcznie

ze Srodkdw wtasnych i nabywcdw mieszkah. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest od
kondyciji finansowej pozyczkobiorcdw (a zatem poszczegdinych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdlinosci
rzeczywistq realizacjqg zaktadanego harmonogramu realizacji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdlnych projek-
tow mogg wptywaé na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngé na
pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy. Opisane okolicznoéci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie nega-

tywnie wptywac na dziatalno$é, sytuacie finansowaq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

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

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

RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

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

rannosci w celu zapewnienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatdw w podmiotach bedgcych wtascicielami akcji Emitenta, mogg wystgpi¢ powigzania osobowe i organizacyj-
ne. Cztonkami organdw Emitenta mogg by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym wtascicie-
lem jej akciji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowac potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje
oraz konfliktu intereséw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalinego konfliktu intereséw Emitenta z interesami rynkowymi

podmiotu kontrolujgcego.

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

mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdéw dotyczy.

RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI:

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa zawierd i

bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Do zawarcia transakcji z podmiotem powigzanym na warunkach
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nierynkowych, ktérej warto$¢ przekraczac bedzie 5% sumy aktywdw w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachun-
kowosci, ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego (fzw. istotna transakcja), wyma-

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Grupy.

Dziatania Spdtki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i realizowane na
warunkach rynkowych. Profesjonalne podejscie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtéwnie celom podatko-
wym, pozwala na szczegdiny nadzdr nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu
ryzyku. Zawarcie istotnej transakciji przez Emitenta z podmiotem powigzanym oraz zawarcie istotnej transakcji przez spotke
zaleznqg z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okreslonych przepisami, komunikowane na stronie internetowej naj-

pdzniej w momencie zawarcia tej fransakcji i bedzie podlegato rejestracii.
RYZYKO ZWIAZANE ZE STOSOWANIEM PRAWA PODATKOWEGO PRZEZ ORGANY SKARBOWE:

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

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowqg Grupy.
RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA NIERUCHOMOSCI KOMERCY JNEJ:

W zakresie dziatalno$ci dotyczqcej nieruchomosci komercyjnych Grupa jest wtascicielem budynku City 2, wchodzgcego w
sktad kompleksu biurowego City Forum we Wroctawiu. W zakresie dziatalnos$ci komercyjnej celem biznesowym Grupy, po
wybudowaniu i osiggnieciu oczekiwanego stopnia komercjalizacii, jest sprzedaz budynku biurowego. Nie mozna wykluczy¢
ograniczenia popytu na zakup inwestycji komercyjnych, zaréwno w skali globalnej, jak i lokalnej powodujgcego uniemozli-
wienie sprzedazy budynku. Wymagania inwestoréw zainteresowanych zakupem budynkdw komercyjnych zwigzane z dtugo-
scig trwania umdw najmu oraz wielkoscig akceptowalnych pustostandw mogq istotnie wptywaé na rentownosé transakciji
sprzedazy budynku lub jg blokowaé¢ w przypadku spowolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w procesie komercjali-
zacji budynku. Mogg réwniez wystgpi¢ problemy zwigzane z utratg ptynnosci finansowej przez kluczowych najemcow. W
przypadku zarzgdzania budynkami komercyjnymi wystepuje ryzyko zwigzane z pozyskaniem nowych najemcodw po zakoh-
czeniu pierwotnych dtugoterminowych umdw najmu oraz koniecznos¢ pokrycia kosztéw readaptacji powierzchni zgodnie z
wymogami nowych najemcdw. Wtasciciel budynku jest zobowigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i stanu
technicznego budynku, stad ewentualne awarie dotyczgce nieruchomosci mogg prowadzi¢ do utraty przychoddw z czyn-
szu, powstania zobowigzah do zaptaty odszkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu przez najemce.
Wskazany budynek zostat czesciowo sfinansowany kredytem inwestycyjnym denominowanym w EUR, ktérego saldo na dzien
30.06.20022 wynosito 4.480 tys. EUR, a termin zapadalnosci to 22.12.2031. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany w tym

zakresie mogq istotnie negatywnie wptywadé na dziatalino$é, sytuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.
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RYZYKO UTRATY KADRY ZARZADZAJACEJ | KADRY KIEROWNICZEJ / RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA WYKWALIFIKOWANEGO PERSO-
NELU

Istotne znaczenie dla Grupy majg osoby zarzgdzajgce i kadra kierownicza zajmujgca kluczowe stanowiska w Grupie. Ich
kwalifikacje, doswiadczenie zawodowe oraz znajomosc branzy, decydujg o osigganych wynikach finansowych i perspekty-
wach rozwoju. Odejscie kilku cztonkdw kadry kierowniczej mogtoby odbi¢ sie negatywnie na prowadzonej dziatalnosci i miec
ujemny wptyw na sytuacje majgtkowaq, finansowq i dochodowqg Grupy. Zatrudnienie nowej kadry wigze sie z dtugim okresem
rekrutacyjnym oraz koniecznosciq zapoznawania sie nowych pracownikdw z ofertg Grupy i wdrazania do biznesu, co bezpo-

srednio wptywa na osiggniecie oczekiwanej petnej wydajnosci w pracy.

1.16 Informacje o dywidendzie

Dywidenda z zysku za 2021 r.

23 czerwca 2022 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki postanowito, zgodnie z rekomendacjq Zarzgdu i po uprzednim
pozytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq, przeznaczy< zysk netto Spdtki za rok obrotowy 2021 w wysokosci

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

1. zysk w kwocie 35.257.073,34 zt przeznaczy¢ do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spdtki na zasadach okre-
slonych w pkt. 3 - 5 ponizej;
zysk w kwocie 34.889.745,19 zt przeznaczy¢ na kapitat zapasowy Spotki;
Zysk przeznaczony do podziatu powiekszony o kwote 168.000,00 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spoéfki,
co stanowi tgcznie kwote 35.425.073,34 zt, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdtki 1. w kwocie
1,38 zt na 1 akcje;

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

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

IWIZA Archicom S.A. ustalito jako dzieh dywidendy 14 lipca 2022 r., za$ joko dzieh wyptaty dywidendy 29 lipca 2022 r.. Dywi-

denda zostata wyptacona.

1.17 Zobowigzania finansowe Spofki i jej Grupy
kapitatowej

Obligacje

Obligacje grupy Archicom wyemitowane przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2022 .

Seria Kod ISIN i Gl makIBeorTli(i Wartos¢ nc;:;;nc;:-r;\lq] Termin wykupu Warunki oprocentowania
M3/2018 PLARHCMO00065 mBank S.A. 50 000 13.07.2022 WIBOR 3M + marza 2,9%
M4/2019 PLARHCMO00073 mBank S.A. 60 000 14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
M6/2022 PLO221800090 mBank S.A. 110 000 15.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
Razem 220 000
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Imiana stanu obligacii

Obligacje wykupione przez Archicom S.A. w pierwszym pétroczu 2022 .

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
M5/2020 7.02.2022 78 500
Razem 78 500

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. w pierwszym potroczu 2022 r.

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
Mé6/2022 16.03.2022 110 000
Razem 110 000

Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 30 czerwca 2022 r.

Projekt in- Podmiot zacigga- Kwota kredytu

westycyjny jacy kredyt EE wg umowy [tys.]
. Archicom Nieru-
City Forum P Bank Pekao
- City 2 chomosci 14 sp. SA 17 600 EUR
Z0.0.
Razem EUR 17 600 EUR

Stan wykorzysta-

nia kredylu [tys] Oprocentowanie

Termin sptaty

EURIBOR 1M +

. 22.12.2031
marza

4 480 EUR

4 480 EUR

Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa o ustanowieniu

zastawodw rejestrowych i finansowych, pethnomocnictwo do rachunkdw bankowych, umowa podporzgdkowania, oswiadcze-

nia o poddaniu sie egzekuciji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw i roszczeh kredytobiorcy z wybranych umdow.

Linie kredytowe

Linie kredytowe grupy Archicom na 30 czerwca 2022 r.

Kwota wg umowy

Bank Spotka [tys. PLN]

mBank S.A. Archicom sp.z 0.0.— Req!lzoq? 15 000
Inwestycji sp.k.

PKO BP S.A. Archicom S.A.** 80 000

Kwota pozo-

stata do splaty Termin sptaty

Oprocentowanie
- WIBOR 1M + marza 23.09.2022

- WIBOR 3M + marza 9.03.2024

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjq z kontraktéw bu-

dowlanych oraz o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji.

** kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spétka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykony-
wanej dziatalno$ci grupy kapitatowej Archicom Spotki Akcyjnej. Umowa kredytowa zabezpieczona jest m.in. hipotekq, zastawami rejestrowymi

i finansowymi, oéwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji.
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1.18 Zobowigzania pozabilansowe

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

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Zestawienie umow gwarancji finansowych

Poreczenie sptaty zobowigzan

Gwarancje udzielone

Gwarancje finansowe razem

30.06.2022  31.12.2021
(tys. PLN) (tys. PLN)
39 000 38 540
62253 61287

101 253 99 827

Gwarancje wystawione/otrzymane przez spétki z grupy Archicom na 30 czerwca 2022 .

Gwarant P;?;hlg t oi‘:vzz: Beneficjent Warlos¢ Termin Tytutem
Jacy gwe ! (tys.PLN)  waznosci y
rancje
Lo LS ey e oo v
PKO BP S.A. g Wroctaw Sp. z 1729 'qzan wynikajqcy mowy g I
Nowa Sp. z 0.0. 28.02.2023 leznosci czynszowych zwigzanej ze sprzedazqg
0.0. K
budynku biurowego West Forum IA.
PKO BP S.A. chomosci5Sp.z o 6009 do9.07.2023 *'Ar WYNIAIACYC VP v
00 Sp.zo.o0. dynku biurowego City 1 oraz umowy gwaran-
o cji ptatnosci czynszu.
Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
PKO BP S.A. Archicom Sp.z  City One Park 3984 do 9.07.2023 wigzan V{ynlkojqcych z kontraktu buc.iowlo—
0.0.-RI-Sp.k. Sp.zo.0. nego, zwigzanych z umowq sprzedazy bu-
dynku biurowego City 1.
Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
PKO BP S.A. Archicom S.A. City One Park 1190 do 9.07.2023 W'dzan wynikajgeych z yrnowy najmu, 2wiq-
Sp.zo.0. zanych z umowq sprzedazy budynku biuro-
wego City 1.
Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
wigzan wynikajgcych z umowy najmu, z ty-
. Bank Mille- do tutu wyptaty optat motywacyjnych oraz w
PKOBPS.A. Archicom S.A. nium S.A. 4491 30.06.2022 celu zabezpieczenia zaptaty kary umownej
na wypadek opdznienia przekazania przed-
miotu najmu.
. Zabezpieczenie nalezytego wykonania zobo-
Javin Invest- ] A oo .
wigzan wynikajgcych z umowy sprzedazy bu-
ments Sp. z o0.0. .
o dynku biurowego West Forum IB.

. sp. k. w likwida-  GNT Ventures P L.

Archicom do W przypadku naruszenia oswiadczen i za-
Cji; Wroctaw Sp. z 12217 i - . -

S.A. 25.02.2024 pewnien sprzedajgcych nieobjetych ubez-
Space Invest- 0.0. . . A

pieczeniem tytutu prawnego First Title Insu-
ment Strzegom- . ; .
ska 3 $p.2 0.0 rance PLC gwarancja ograniczona jest wyso-
T koscig do ceny brutto budynku.

_ Archicom Nieru- . quezpleczc_emg nalezytego wykonania z9bo—
Archicom chomotci 5 5o, 7 City One Park 17 496 do wigzan wynikajgcych z umowy gwaranciji
S.A. 00 P Sp. zo.o. 27.11.2027 najmu budynku biurowego City 1 w zwigzku z

o jego sprzedazg.

. Archicom Nieru- . Zabezpieczenie wywigzania sie z zobowigzan
Archicom chomosci 5 Sp. z City One Park 15837 do wynikajgcych z ostatecznej umowy sprze-
S.A. P sp.z0.0. 27.05.2023 YIKAACY ) VP

0O.0.

dazy budynku biurowego City 1.
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Poreczenia wystawione przez spétki z grupy Archicom na 30 czerwca 2022r.

Podmiot otrzy-

. . - Wartosé . L
Poreczyciel mujqcy pore- Beneficjent Termin waznosci Tytutem
: (tys. PLN)
czenie
do 30.03.2035, z zastrze- . .
. . L I Gwarancja korporacyjna -
. Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego . . -
Archicom P Bank Pekao PV wsparcia projektu udzielona na
chomosci 14 Sp. 6979 wygasniecia po spet- : : :
S.A. S.A. = . zabezpieczenie kredytu na reali-
Z 0.0. nieniu DSCR na pozio- sacie inwestycii City 2
mie 1,2 © YAy =
do 30.03.2035, z zastrze-
. Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego  Poreczenie udzielone na zabez-
Archicom . Bank Pekao PV : . R
chomosci 14 Sp. 13 224 wygasniecia po spet- pieczenie kredytu na realizacje
S.A. S.A. 3 . ! .
Z0.0. nieniu DSCR na pozio- inwestyciji City 2.
mie 1,2
do 30.03.2035, z zastrze- . .
. . L I Gwarancja korporacyjna pokry-
. Archicom Nieru- zeniem wczesniejszego ; .
Archicom P Bank Pekao P cia czynszu (masterlease) udzie-
chomosci 14 Sp. - wygasniecia po spet- . .
S.A. S.A. 7= . lona na zabezpieczenie kredytu
Z0.0. nieniu DSCR na pozio- R S
. na redlizacje inwestycji City 2.
mie 1,2
Poreczenie udzielone na zabez-
Archicom Strzegomska PKO BP S.A. 1 799 do 28.04.2023 pieczenie gwaranciji bankowej,
S.A. Nowa Sp. z o0.0. w zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego West Forum IA.
. . Poreczenie udzielone na zabez-
Archicom Archicom Nieru- ieczenie gwarancji bankowej
chomosci 5Sp.  PKO BP S.A. 6009 do09.09.2023  P'€¢ 9 I )
S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku
Z0.0. B !
biurowego City 1.
Poreczenie udzielone na zabez-
Archicom Archicom Sp. z PKO BP S.A. 6568 4o 9.07.2023 pieczenie gwaranciji bankowej,
S.A. 0.0. RI Spk w zwigzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City 1.
Poreczenie udzielone jako zabez-
pieczenie wywigzania sie ze zo-
bowigzania wynikajgcego z
. Archicom Nieru- I umowy najmu, z tytutu wyptaty
?;(\:l’ucom chomosci 14 Sp. EoAnk Millenium 4491 do 3.11.2022 optat motywacyjnych oraz w

Z0.0.

celu zabezpieczenia zaptaty
kary umownej na wypadek
opdznienia przekazania przed-
miotu najmu.

1.19 Wynagrodzenie Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu
stan na 30.06.2022

Cztonkowie Zarzadu

od 01.01.2022 do 30.06.2022

Waldemar Olbryk

Agata Skowronska-Domaniska
Tomasz Sujak

Rafat Zboch

Suma

Wynagrodzenie z ty-
tutu powotania do za-
rzagdu Emitenta (w z1)

1218 000,00
174 220,81
809 690,00
175 500,00

2377 410,81

dodatki do przychodu
(w zt)

5448,00
201,00
321,00

29 322,86
35 292,86
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Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej
stan na 30.06.2022

Wynagrodzenie z ty-
tutu powotania do za-

Cztonkowie Rady Nadzorczej rzadu Emitenta (w zt)
od 01.01.2022 do 30.06.2022

Konrad Ptochocki 19 500,00

Marek Gabrielski 25 500,00

Nicklas Lindberg -
Maciej Drozd -
Rafat Mazurczak -
Matgorzata Turek -
Suma 45 000,00

1.20 Pozostate vjawnienia wymagane przez przepisy

prawda

Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowa-
nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ jednost-

kowa lub tgczna przekracza 10% kapitatéw wtasnych Spotki
W spdtce Archicom S.A. nie wystgpity zdarzenia tego rodzaju w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

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

zawarte na warunkach rynkowych
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytow lub pozyczki i udzielonych gwa-

rancjach o réwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Inne informacje, ktoére zdaniem Spotki sq istotne dla oceny sytuacji kadrowej, ma-

jatkowej, finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowigzan

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
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Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiqg-
zania, kapitat wiasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, ktére sq nietypowe

ze wzgledu na ich rodzaj, wartos¢ lub czestotliwosé

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

finansowego.

Objasnienie dotyczgce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.

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

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

Informacja dotyczqca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzgdzone sprawozdanie
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.
Wptyw wynikéw na realizacje prognoz finansowych

Grupa Archicom nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

1.21 Umowy z firmqg audytorskqg

Decyzje o wyborze lub zmianie firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdanh finansowych Spdtki podejmuje

Rada Nadzorcza Spdtki, po zapoznaniu sie z rekomendacjg Komitetu Audytu.

W dniu 15 czerwca 2022 r. zostata podpisana umowa o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego z Pricewa-
therhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp.k. dotyczgca badania jednostkowego oraz skonsolidowanego sprawozdania za
202212023 rok.

Roczne sprawozdania finansowe za 2022 r. spétek zaleznych sqg badane na podstawie odrebnych umdw z Grant Thornton

Polska Sp z 0.0. Sp.k. lub Poland Audit Services Sp. z o0.0.

Do konhca 2021 r. obowigzywata podpisana 23 maja 2018 r, umowa pomiedzy Archicom S.A. a Grant Thornton Polska Sp. z

0.0. Sp. k. dotyczgca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018, 2019, 2020 2021.

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

niebedqgce badaniem sprawozdan finansowych.

Ponizsza tabela prezentuje wynagrodzenie audytora PricewathernouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp.k. (dalej: PwC),

Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. zrzeszonych w Grant Thornton International Ltd oraz Poland Audit Services sp. z 0.0.
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2022 (Grant Thorn- 2021 (w catosci
Dane w zt ton i PwC) Grant Thornton)

Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego

Archicom SA, wyrazenia opinii i sporzgdzenia raportu z badania 19,532

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego Grupy Archicom, wyrazenia opinii i sporzgdzenia raportu z 22102
badania

Badanie $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego Archicom S.A., sporzqdzenie raportu z badania

Przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-

wego Archicom S.A., sporzgdzenie raportu z przeglgdu 13 364

Badanie $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finanso-
wego Archicom S.A., wyrazenia o nim opinii i sporzgdzenia ra- 23 644
portu z badania

Badanie rocznych jednostkowych sprawozdan finansowych spé- 167 000 (Grant

: p 140 444
tek zaleznych z Grupy Archicom Thornton)
inne ustugi (przeglad i badanie aktywdw i pasywéw spodtek zalez- 25 700
nych) rocznego +$rédroczne sprawozdania
Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego zgod- 102 800
nie z polityka spdtki dominujacej na 22.04.2021 (*)
Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego zgod- 30 840
nie z polityka spdtki dominujacej na 30.06.2021. (*)
Weryfikacja skonsolidowanego pakietu konsolidacyjnego zgod- 39 064

nie z polityka spdtki dominujgcej na 31.12.2021. (*)

Przeglgd $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego oraz badanie $rédrocznego skréconego jednostkowego 220 000 (PWC)
sprawozdania

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finanso-
wego oraz badanie rocznego jednostkowego sprawozdania

suma 637 000 417 490

250 000 (PwC)

(*) osobne umowy z GT na weryfikacje pakietdw konsolidacyjnych zgodnie z politykg rachunkowosci spétki dominujgcej
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1.22 Oswiadczenie Zarzadu

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzgdu pdtroczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe Archicom S.A. oraz pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi
poréwnywalnymi, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spétki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej
Archicom S.A.

Oswiadczamy ponadto, iz pdtroczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spéiki i Grupy Kapitatowej Archicom S.A. zawiera

prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Archicom S.A. w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozenh.

Zarzgd Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdanh finansowych, dokonujgcy badania
potrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego oraz przegladu pbdtrocznego skréconego skon-
solidowanego sprawozdania finansowego za pierwsze potrocze 2022 roku 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 pétrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym oraz raporcie z prze-
gladu pdétrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami

i normami zawodowymi.
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