Zatgcznik do Uchwaty Rady Nadzorczej nr 3/V/2021 z dnia 21.05.2021 r

archicom

OCENA RADY NADZORCZEJ ARCHICOM S.A.
NA TEMAT SYTUACJI SPOtKI W 2020 ROKU

z uwzglednieniem oceny systemow kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem, compliance oraz
funkcji audytu wewnetrznego

Stosownie do Zasady 11.Z.10.1. ,,Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na GPW 2016”, Rada Nadzorcza
ARCHICOM S.A. z siedzibg we Wroctawiu (,,Spétka”) przedstawia ocene Rady Nadzorczej na temat
sytuacji Spotki w 2020 roku, z uwzglednieniem oceny systemow kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego.

I. INFORMACJE OGOLNE NA TEMAT SYTUACJI SPOLKI

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalnos¢ Spdtki w roku 2020. Rada Nadzorcza, po
rozpatrzeniu, zatwierdzita sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2020 oraz sprawozdanie
Zarzadu z dziatalnosci Spoéfki za rok obrotowy 2020.

Oceniajac sytuacje Spotki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage
0goblny rozwdj sytuacji gospodarczej w Polsce oraz sytuacje na rynku deweloperskim.

Pomimo zagrozenia pandemicznego rok 2020 okazat sie bardzo dobrym rokiem dla rynku
deweloperskiego, cho¢ wyniki w poszczegdlnych kwartatach znacznie sie od siebie réznity. Okres od
marca do maja charakteryzowat sie gwattownym spadkiem popytu, jednak w pdzniejszym okresie ten
byt systematycznie odbudowywany. Oddanych do uzytkowania zostato rekordowych 222.000
mieszkan i domoéw jednorodzinnych, czyli o ponad 7% wiecej niz w roku ubiegtym. Rozpoczeto
budowe 223.842 lokali mieszkalnych (spadek o 5,7% r/r) oraz wydano pozwolenia na budowe
275.938 mieszkan (wiecej 0 2,8% r/r). W IV kw. 2020 r. szacowana stopa zwrotu z kapitatu wtasnego
deweloperéw mieszkaniowych z projektéw inwestycyjnych wyniosta okoto 21%. Jej wysoki poziom
wynikat w szczegdlnosci ze wzrostu cen transakcyjnych ponad wzrost kosztdw produkcji mieszkan.
(dane Amron, NBP).

Czynnikami pozytywnie wptywajacymi na rynek byty:

1. Stale utrzymujgca sie, wysoka rentownos¢ inwestycji mieszkaniowej wzgledem
oprocentowania lokaty bankowej i zblizona do innych alternatywnych inwestycji o podobnym
poziomie ryzyka (obligacje, ztoto)

2. Historycznie niski poziom stop procentowych NBP (stopa referencyjna w wysokosci 0,1%).
Zgodnie z danymi Amron w catym 2020 roku liczba udzielonych kredytéw hipotecznych,
pomimo zaostrzonych warunkéw ich przyznawania, byta nizsza zaledwie o 9,3%.



Jednoczesnie réwniez, Srednia warto$¢ udzielonego kredytu mieszkaniowego uzyskata
historyczny rekord w wysokosci 305.000 zt. Nie bez znaczenia byta tu stabilizacja $redniej
marzy, ktéra w korncéwce 2020 r. utrzymywata sie na poziomie 2,28%, a wiec wyzej o0 1,8 p.p.
w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego. Jednakze z uwagi na tak znaczng
redukcje stop procentowych przez Rade Polityki Pienieznej srednie oprocentowanie kredytu
hipotecznego na koniec roku 2020 wyniosto 2,49% czyli o0 1,33 p.p. nizej niz przed rokiem.

3. Woysoki poziom inflacji, ktdra sredniorocznie wyniosta w 2020 r. 3,4%. Z uwagi na postepujacy
wzrost cen ustug i towardéw, nastgpito przesuniecie srodkdw ulokowanych w bankach na
bezpieczne aktywa trwate, w tym nieruchomosci mieszkaniowe.

4. Zapowiedzi od 1 stycznia 2021 r. wprowadzenia nowych norm efektywnosci energetycznej
budynkéw, ktdre znaczgco wptynety na wzrost liczby wnioskéw o pozwolenia na budowe
w 2020 .

5. Poczatki rozwoju nowego segmentu rynku PRS (Private Rented Sector), ktéry stanie sie
w przysztosci waznym czynnikiem wspierajgcym popyt.

Powyzsze czynniki stworzyty bardzo korzystne warunki dla ustabilizowania dobrej sytuacji Spoétki
i Grupy Archicom i jej rozwoju. Biorgc pod uwage ogdlne czynniki makroekonomiczne,
a w szczegblnosci sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkalnych w Polsce i na lokalnym rynku
wroctawskim, pozycja finansowa Spétki utrzymata sie na dobrym, stabilnym poziomie.

Czynnikami negatywnie wptywajgcymi na ten rynek w minionym roku, byty w szczegdlnosci:

1. Spadek aktywnosci gospodarczej w 2020 r. o0 2,8%, wobec wzrostu o0 4,5% w 2019 r. (GUS)

2. Niska podaz gruntow i co sie z tym wigze, wzrost ich cen. Jej skutkiem byto nabywanie przez
deweloperéw problematycznych gruntéw, wymagajgcych przeprowadzenia czesto
skomplikowanych procedur administracyjnych.

3. Woydtuzajace sie procedury administracyjne, zwigzane z pandemig COVID-19.

4. Silne wzrosty cen surowcow budowlanych w tym w szczegdlnosci niespotykany w ostatnich
latach wzrost cen stali (od 40 do 70% w zaleznosci od profildw przy czym cena
podstawowego surowca, rudy Zzelaza, wzrosta o prawie 100% w pordéwnaniu z rokiem
ubiegtym). W potaczeniu ze wzrostem sredniego wynagrodzenia brutto w sektorze
przedsiebiorstw, spowodowato to wzrost kosztéw prowadzenia inwestycji.

5. Planowane w 2021 r. wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, majacego
zwiekszy¢ ochrone os6b kupujacych mieszkanie, lecz jednoczesnie wptywajacego na
zwiekszenie kosztdw prowadzonych inwestycji.

Mimo wyzej wymienionych czynnikdw wptywajacych negatywnie na rynek mieszkaniowy
analitycy bardzo dobrze oceniajg perspektywy tego rynku. Branza nie zwalnia tempa, zas$ plany
sprzedazowe najwiekszych deweloperéw w Polsce s3 ambitne. Sytuacja ekonomiczna w kraju,
rosngce koszty produkcji i cen gruntéw, a takze szybko kurczgca sie oferta w pordwnaniu
z przyrostem podazy mogg spowodowac dalsze wzrosty cen nieruchomosci mieszkaniowych w 2021r.

Segment mieszkaniowy

Wyniki Spotki w 2020 roku, tak jak i w latach poprzednich, determinowane sg m.in. przez liczbe
sprzedanych i oddanych do uzytkowania mieszkan. Terminy realizacji i zakoriczenia danych inwestycji
mieszkaniowych zdeterminowane s3 podjetymi znacznie wczesniej przez Zarzad decyzjami
dotyczgcymi zakupow ziemi, a w szczegdlnosci terminu rozpoczecia realizacji kolejnych inwestycji
mieszkaniowych.



W roku 2020 Grupa Archicom osiggneta nastepujgce wyniki w zakresie sprzedanych,
wybudowanych i oddanych do uzytkowania mieszkan:

= sprzedano 1219 lokali, czyli o 16,6% mniej niz w roku poprzedzajgcym; jednakze podkresli¢
nalezy, iz wynik ten, zwazywszy na gwattowne wyhamowanie sprzedazy na przetomie
pierwszego i drugiego kwartatu 2020 r. z uwagi na pandemie COVID-19, jest wynikiem bardzo
dobrym;

e przychody ze sprzedazy wyniosty rekordowe 669,9 min zt przy 1549 przekazanych lokalach
i byty 0 31,8% wyzsze niz w 2019 r., przy wzroscie liczby przekazan o 12,1%.

Mieszkania znajdujgce sie w ofercie Grupy Archicom charakteryzujg sie atrakcyjng lokalizacjg
(dostepnosc¢ oferty we wszystkich dzielnicach Wroctawia i duzych miastach Polski tj. £odzi, Poznaniu
i Gdyni), funkcjonalnoscig i ustawnoscig, a takie wysokg jakosciag wykonania i starannym
zagospodarowaniem terenu. Zdywersyfikowana pod wzgledem standardu i ceny oferta kierowana
jest do klientéw poszukujacych zaréwno komfortowych mieszkan jak réwniez apartamentéw. Jednym
z czynnikdéw sukcesu Grupy Archicom sg z pewnoscig osiedla spoteczne wyrdzniajgce sie oryginalnym
zagospodarowaniem cze$ci wspdlnych oraz przestrzeniom sprzyjajgcym budowaniu relacji miedzy
mieszkaricami. W ramach realizowanych inwestycji wielorodzinnych, Grupa oferuje takze lokale
ustugowe na sprzedaz z przeznaczeniem na cele handlowo-ustugowe.

Stabilna sytuacja finansowa Grupy Archicom, niski poziom zadtuzenia oraz duzy bank ziemi
(grunty ulokowane w bardzo dobrych lokalizacjach), zapewniajg Grupie bardzo dobre perspektywy
rozwoju. Strategia zaktadajgca wykorzystanie obecnego potencjatu Grupy tkwigcego w posiadanym
banku ziemi oraz zakup nowych atrakcyjnych gruntéw pozwoli na dywersyfikacje prowadzonej
dziatalnosci.

Rosngce zainteresowanie klientéw ofertg Archicomu, wynika z ciggtego procesu doskonalenia
produktu, budowy kultury organizacyjnej zorientowanej na klienta, a takze dbania o utrzymanie
wskaznikdw finansowych na poziomie zapewniajgcym stabilnos$¢ dziatania firmy i dalszy rozwdj.

W 2020 roku oferte Grupy wzbogacito ponad 760 nowych mieszkan w 7 inwestycjach, w tym we
Wroctawiu nowy projekt Sady nad Zielong oraz kontynuacje projektéw Olimpii Port, Plantéw
Ractawickich i Awipolis oraz w Gdyni — Gardenia i Oxyvia, a w todzi |l etap Poleskich Ogroddw.

Bank gruntow Spétki zabezpieczat pod koniec 2020 r. realizacje ponad 6.700 lokali, z czego 3.700
we Wroctawiu.

Zysk netto w 2020 roku wynidst 135,2 min zti byt o 38,2% wyzszy niz rok wczesniej.

Dnia 31 stycznia 2020 r. Spétka podjeta uchwate w sprawie emisji odsetkowych obligacji na
okaziciela serii M5/2020 o maksymalnej wartosci nominalnej réwnej 90.000.000 PLN. Ostateczny
termin wykupu Obligacji zostat ustalony na 7 luty 2022 r. Spdtka wyznaczyta 6 lutego 2020 r. jako
pierwszy dzien emisji. Obligacje mialy zosta¢ wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu
Catalyst organizowanego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (ASO).
Oprocentowanie obligacji zmienne, rowne stawce WIBOR dla depozytéow 3 —miesiecznych (WIBOR
3M), powiekszonej o marze odsetkowa w wysokosci 2,45% w skali roku. Okres odsetkowy to
3 miesigce. Wprowadzenie do obrotu obligacji serii M5/2020 nastgpito w wyniku podjecia w dniu 12
maja 2020 roku uchwaty nr 355/2020 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na Catalyst. W dniu 15 maja 2020 r.



Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjat ostatecznie uchwate nr 367/20
wyznaczajacg 19 maja 2020 r. jako dzien pierwszego notowania w alternatywnym systemie obrotu na
Catalyst obligacji na okaziciela serii M5/2020 oraz okreslajgcg dzien ostatniego notowania na 26
stycznia 2022. r. (jednostka obrotu — 1 szt., jednostka obligatoryjna — 100 szt., symbol ARH0222).

W dniu 10 marca 2020 r. Spétka dokonata transakcji odkupu w celu umorzenia 49.500 sztuk
obligacji zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii M2/2017 o wartosci nominalnej 1.000,00 zt
kazda i fagcznej wartosci nominalnej 49.500.000 zt, wyemitowanych przez Spétke w dniu 10 marca
2017 roku, zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.

Dnia 29 czerwca 2020 r. Spétka poinformowata o emisji odsetkowych obligacji na okaziciela
w seriach A1/2020, A2/2020, A3/2020, A4/2020 o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda w tacznej
liczbie 26.552 sztuk na taczng kwote 26.552.000 PLN. Podstawg emisji obligacji byta umowa
0 organizacje emisji obligacji z dnia 17 marca 2020 r. zawarta z SGB-BANK S.A. z siedzibg w todzi
(,SGB”). Oprocentowanie obligacji zmienne, réwne stawce WIBOR dla depozytow 6 —miesiecznych
(WIBOR 6M), powiekszonej o marze odsetkowa. Okres odsetkowy to 6 miesiecy. 31 lipca 2020 r.
wystosowano informacje o zmianie warunkéw emisji obligacji A1/2020, A2/2020, A3/2020, A4/2020.
Aktualny ostateczny termin wykupu obligacji to: A1/2020 - 31 grudnia 2022 r., A2/2020 - 30 wrze$nia
2022 r., A3/2020 - 30 wrze$nia 2022 r., A4/2020 - 31 grudnia 2022 r.

Dnia 30 listopada 2020 r. Spétka zawarta z PKO BP S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytu
w kwocie 54.500.000 zt na finansowanie i refinansowanie kosztéw netto zwigzanych z budowa
budynkéw mieszkalnych nr 3 i nr 11 w ramach etapu Il B Osiedla Przylesie Marcelin, przy ul.
Jeleniogérskiej w Poznaniu z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30 wrzesnia 2022r.
Oprocentowanie kredytu: stawka WIBOR 3M + marza Banku.

Wskazniki rentownosci osiggniete przez Grupe w roku 2020 ksztattujg sie na bardzo dobrych
poziomach. Grupa utrzymata poziom marzy brutto ze sprzedazy na podobnym poziomie
w poréwnaniu z rokiem 2019 (spadek o0 0,1 pp.) i w efekcie wynidst on 30,4%. W catym analizowanym
okresie Spotka wykazywata dodatnig rentownosé dziatalnosci gospodarczej. Wskaznik rentownosci
ROE osiggniety przez Grupe Archicom w roku 2020 wynidst 23,4% i wzrdst o 4,5 pp. w porédwnaniu
z rokiem ubiegtym.

Mimo wzrostu skali dziatania, rozbudowy banku gruntéw oraz akwizycji Archicom Polska S.A.
Grupa Archicom charakteryzuje sie bezpiecznym poziomem zadtuzenia — wskazniki zadtuzenia
pozostajg na poziomach uznawanych za niskie. Wskaznik dtug finansowy netto, obliczany jako réznica
pomiedzy zobowigzaniami finansowymi, a srodkami pienieznymi w stosunku do kapitatu wtasnego na
koniec 2030 roku wynidst 26,5% (w 2019 r. 36,6%). Skala finansowania poprzez obligacje i stopien
wykorzystania kredytow byty na stabilnym poziomie. Analizujgc zadtuzenia Grupy Archicom trzeba
dodatkowo zwréci¢ uwage, ze Grupa realizuje inwestycje komercyjne, ktérych struktura
finansowania opiera sie na dtugoterminowych kredytach bankowych.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2020 roku, w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami
budowy obiektow mieszkalnych, Spdtka koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu Zrddet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektow, jak rdéwniez na
utrzymywaniu wiecej niz wystarczajgcych poziomoéow wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie
analizuje istniejacg strukture finansowania oraz planuje optymalng strukture finansowania na
przysztos¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikdw finansowych



w S$rednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu Spdtce ptynnosci
i zachowaniu bezpieczenstwa finansowego.

W ocenie Rady Nadzorczej dziataniami podejmowanymi w roku 2020 Zarzad po raz kolejny
udowodnit, iz posiada umiejetnos¢ przygotowania Spotki do zmieniajacej sie sytuacji na rynku
nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej
reakcji na nowe wyzwania, ale przede wszystkim zapewnienie utrzymania stabilnej pozycji Spotki na
szybko zmieniajgcym sie rynku mieszkaniowym. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:
min. zapewnienie Spétce dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod katem
obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich; wspdétpraca z bankami i udzielanie pomocy
klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan; dostosowanie oferty Spétki do
potrzeb rynku, dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na
dalsze lata potrzeb Spétki i Grupy; wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni
sposdb; generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;
ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Archicom poprzez utrzymanie wysokiej jakosci;
dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu
aktywnosci operacyjnej; optymalizacja wydatkow na koszty ogdlne; reagowanie na nowe utrudnienia
legislacyjne.

Spotka jest zdecydowanym liderem rynku deweloperskiego we Wroctawiu i jest dobrze
przygotowana, aby wykorzystaé swojg pozycje do dalszego rozwoju na rynku nieruchomosci
mieszkalnych. Ponadto Archicom Polska S.A., bedaca spdtka zalezng w badanych okresie, dziata na
rynkach regionalnych tj. prowadzi dziatalnos¢ deweloperska w todzi, Poznaniu, Gdyni i Krakowie.

Wszelkie czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Archicom S.A. oraz Grupy pozostajg na
dobrym i profesjonalnym poziomie. Czynnosci te sg podejmowane przez wykwalifikowanych
specjalistow, posiadajgcych odpowiednig wiedze i doswiadczenie na wszystkich etapach zwigzanych
z dziatalnoscig Spétki poczawszy od podejmowania decyzji o zakupie gruntéw, szacowania jego
rentownosci poprzez projektowanie inwestycji i jej realizacje, a takze sprzedaz i obstuge klienta
zaréwno na etapie sprzedazowym jak i posprzedazowym.

Rada Nadzorcza z zadowoleniem odnotowuje pozytywne wyniki sprzedazowe Spétki w 2020
roku, Swiadczace o skutecznym wykorzystaniu przez Spétke mozliwosci istniejagcych na rynku
nieruchomosci w roku 2020. Rada Nadzorcza dokonujac swojej oceny w warunkach szybko
zachodzacych zmian, ktdre charakteryzujg rok 2021, tym bardziej docenia sprawnos¢ i elastycznosc
prowadzonej polityki finansowania. Rada Nadzorcza stwierdza réwniez, ze Spétka prowadzi swojg
dziatalno$¢ z zachowaniem wysokiej etyki w biznesie i zasad tadu korporacyjnego. Fakt, iz Spdtka
cieszy sie na rynku taka reputacjg, pieczotowicie wypracowang w toku 35-letniej dziatalnosci, jest
cennym atutem, ktéry dodatkowo powinien przyczynié sie do dalszego rozwoju Spétki z korzyscia dla
wszystkich jej akcjonariuszy.

Rynek biurowy we Wroctawiu

Podaz na rynku biurowym we Wroctawiu wyniosta pod koniec 2020 roku 1,2 min m2
powierzchni. Wynik ten utrzymat drugg pozycje miasta z roku ubiegtego pod wzgledem wielkosci
wsrad rynkow regionalnych. Do uzytkowania oddano najmniej powierzchni na przestrzeni ostatnich
trzech lat tj. 58.500 m2. Nie byt to wynik pandemii COVID-19, a planéw deweloperdw poczynionych
jeszcze w okresach poprzednich. W catym 2020 r. we Wroctawiu rozpoczeto budowe zaledwie
jednego projektu budowlanego, a w obiektach, ktére zostaty ukoriczone w 2020 r., w momencie



uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie, az 50% powierzchni pozostawato niewynajete. Pod koniec
2020 r. w budowie znajdowato sie 111.000 m2 powierzchni biurowe].

Struktura popytu pozostata stabilna z uwagi na niepewng sytuacje panujgcg na rynku i niecheé
najemcow do zmiany lokalizacji. Udziat renegocjacji uméw w 2020 r. wynidst 52%, przy sredniej dla
poprzednich trzech lat na poziomie 32%. W 2020 r. we Wroctawiu wynajeto ok. 128.500 m2
powierzchni biurowej (wzrost o 4% r/r). Popyt netto, bez uwzgledniania renegocjacji, byt
zdecydowanie nizszy i wyniést 59.900 m2 (spadek o 24% r/r).

Czynsze nominalne za powierzchnie biurowg w najlepszych lokalizacjach pozostaty stabilne.
Miescity sie w przedziale 13,50-15,50 euro/m2/miesigc.

Stopa pustostanow we Wroctawiu na koniec grudnia 2020 r. wynosita 15,0% (wzrost o 2,3 pkt.
proc. r/r). Zmiana ta na tle innych najwiekszych miast regionalnych w Polsce byta najnizsza (dane:
Savills, Colliers).

Rok 2020 byt dla Grupy Archicom efektywny takie w segmencie komercyjnym. W maju
sfinalizowana zostata umowa sprzedazy pierwszego z dwdch budynkéw kompleksu City Forum —
biurowca City 1 za kwote 33,8 miIn euro. Zakoriczona jest rowniez realizacja drugiego z budynkéw
kompleksu — City 2, ktéry pozyskat kolejnych renomowanych najemcéw.

1. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ, ZARZADZANIA RYZYKIEM, COMPLIANCE
ORAZ FUNKCJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

1. System kontroli wewnetrznej

Grupa Archicom jest spdétka publiczng, notowang na GPW w Warszawie. W ramach
realizowanych zadan do priorytetowych nalezg: dbato$¢ o bezpieczenstwo majatku Grupy oraz
zgodnos¢ podejmowanych dziatan z przepisami prawa i interesem akcjonariuszy. Dla efektywnej
i skutecznej realizacji powyzszych celéw w Grupie Archicom wdrozono System Kontroli Wewnetrzne;.
System Kontroli Wewnetrznej to ogoét procedur, procesdéw i aktywnosci, implementowanych
do struktury organizacyjnej i realizowanych w ramach biezgcej dziatalnosci oraz wykorzystywanych
w procesie zarzadzania i podejmowania decyzji. Mechanizmy kontroli wewnetrznej majg na celu
zapobieganie btedom, naduzyciom i innym nieprawidtowosciom.

Audyt wewnetrzny w Grupie Archicom realizowany jest przez Komitet Audytu Rady Nadzorczej
Spotki oraz przez wyspecjalizowang komérke audytu i kontroli.

Komitet Audytu funkcjonuje w Spdtce od dnia 13.10.2017, a w dniu 12.07.2019r. zostat powotany
Komitet Audytu na nowa kadencje, w zwigzku z rozpoczeciem nowej kadencji Rady Nadzorczej Spotki.
W sktad Komitetu Audytu w 2020 roku wchodzili Artur Olender — Przewodniczacy Komitetu Audytu,
oraz cztonkowie Komitetu Audytu Marek Gabryjelski i Konrad Ptochocki. Zmian osobowych w 2020 r.
nie byto.

Komitet Audytu we wskazanym skfadzie spetniat kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania
okreslone w art. 128 ust. 1, art. 129 ust. 1, 3,5 i 6 ustawy o biegfych rewidentach, firmach
audytorskich oraz o nadzorcze publicznym z dnia 11 maja 2017r. Z tego jeden cztonek Komitetu
Audytu w osobie Artura Olendra posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej, a drugi
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cztonek Komitetu Audytu w osobie Konrada Ptochockiego posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie
branzy, w ktérej dziata Spotka, ktdre nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej.

Zadania Komitetu Audytu okresla ustawa o bieglych rewidentach, firmach audytorskich
i nadzorze publicznym oraz rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogdw dotyczgcych ustawowych badan sprawozdan
finansowych jednostek interesu publicznego.

Zasadniczym celem Komitetu Audytu jest wspieranie Rady Nadzorczej jako statutowego
organu Spotki w wykonywaniu jej obowigzkdéw kontrolnych i nadzorczych.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy min. (i) monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli
wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania ryzykiem, w tym w zakresie sprawozdawczosci
finansowej, (ii) kontrolowanie i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finansowych Spéfki, (iii) przedktadanie Radzie Nadzorczej
oraz Zarzadowi zalecen majacych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu sprawozdawczosci
finansowej w Spotce.

Wewnetrzna komodrka audytu i kontroli weryfikuje zgodnos¢ realizowanych operacji
z przyjetymi  w organizacji procedurami, regulacjami i instrukcjami Weryfikuje ona rdéwniez
poprawnos$¢ samych instrukcji i procedur, oceniajac ich przystawanie do rzeczywistosci i faktycznych
potrzeb firmy. Dziatania tej komdrki polegajg na przygotowaniu rocznych planéw audytu, rocznych
plandw kontroli i przeprowadzaniu tak zaplanowanych dziatan oraz kontroli ad hoc -
nieplanowanych, a podyktowanych okreslonymi zdarzeniami badz przestankami zidentyfikowanymi
przez Grupe w ramach dziatalnosci biezgcej. W zakres tych dziatan wchodzi m.in. systematyczna,
okresowa ocena proceséw zarzgdzania organizacjg, zarzgdzania ryzykiem, systemu ochrony i kontroli
oraz tadu organizacyjnego. Ponadto dziatania audytu wewnetrznego wspierajg ocene operacyjng
wydajnosci i skutecznosci poszczegdlnych jednostek organizacyjnych. Dziatalno$¢ audytu
wewnetrznego przyczynia sie do poprawy dziatania organizacji mi.in poprzez dostarczanie
obiektywnych informacji o systemie zarzadzania organizacjg oraz potencjalnych ryzykach.
Niezaleznos¢ organizacyjna i obiektywizm audytu wewnetrznego sg wzmocnione bezposrednim
raportowaniem do Zarzadu i Rady Nadzorczej. Komoérka audytu wewnetrznego nie ponosi
odpowiedzialnosci za dziatalno$¢ operacyjng audytowanych spétek. W zwigzku z powyzszym nie
tworzy sie tym samym obszaréw konfliktu interesdw. Audyt wewnetrzny stanowi dopetniajgcy
element systemu kontroli wewnetrznej, ktoérego gtéwnym celem jest dbatos¢ o bezpieczerstwo
majatku Grupy oraz zgodnos¢ podejmowanych dziatan z przepisami prawa i interesem akcjonariuszy.

Dla zwiekszenia skutecznosci catego systemu jak tez ograniczenia ryzyka w Grupie Archicom
w 2020 roku wdrozono wielopoziomowy, przekrojowy mechanizm kontroli. Poszczegdlne poziomy
procesu weryfikacyjnego sg ze sobg Scisle powigzane, uzupetniajgc sie wzajemnie. Proces sktada
sie ztrzech gtéwnych pozioméw kontroli: poziomu ochrony i kontroli w ramach zarzadzania
operacyjnego poszczegdlnych jednostek operacyjnych, poziomu ochrony poprzez monitoring i nadzér
realizowany przez menadzeréw S$redniego i wyzszego szczebla oraz poziom ochrony i kontroli
w ramach audytu i kontroli wewnetrznej realizowanej przez Komitet Audytu Rady Nadzorczej. Kazdy
z etapdw petni inng role w procesie zarzadzania i kontroli wewnetrznej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgcy w Spodice system raportowania finansowego
realizowany przez Dziat Finansowy. Spotka posiada system kontroli wewnetrznej dbajgcy o rzetelnosc¢
i wiarygodnosc¢ sprawozdan finansowych. Przygotowanie sprawozdania finansowego Spétki sktada sie



z wielu etapdow. Kazdy etap jest konczony weryfikacjg danych. Spétka posiada wtasne procedury
sporzgdzania sprawozdan finansowych, ktérych celem jest zapewnienie kompletnosci
i prawidtowosci ujecia wszystkich transakcji gospodarczych w danym okresie. Raportowanie
finansowe podlega zaréwno kontroli wewnetrznej w samej Spotce, jak rowniez okresowej kontroli
zewnetrznej - sprawozdania finansowe Spétki, jak i sprawozdanie skonsolidowane po ich
opracowaniu zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa poddawane sg badaniu przez niezaleznego
biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg Spétki. Nalezy podkresli¢, ze biegty rewident
po zbadaniu sprawozdan Spétki za 2020 r. uznat je za rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym, nie
wnoszac do nich zadnych zastrzezen.

W ocenie Rady Nadzorczej zaréwno proces sporzgdzania sprawozdan finansowych jak i same
sprawozdania finansowe Spotki sg dobrej jakosci.

Ponadto w Spétce jest prowadzona biezgca weryfikacja plandw ekonomiczno — finansowych.
W trakcie roku Zarzad na biezaco analizuje wyniki finansowe. Informacje biezagce w tym zakresie
sg prezentowane i omawiane z Komitetem Audytu i Radg Nadzorczg Spétki.

W obszarze IT kontrolg wewnetrzng objete jest dostosowanie wewnetrznych proceséw do zmian
regulacji prawnych, zabezpieczenie danych, tworzenie kopii zapasowych i system kontroli
antywirusowej. Kluczowe procesy informatyczne monitorowane sg na biezgco. W spdtce procesy
te sg realizowane przez wyodrebniong do tego celu komérke — Dziat IT. Zarzad ocenia pozytywnie
kontrole wewnetrzng w obszarze technologii informatycznych.

Rada Nadzorcza nie identyfikuje istotnych obszaréw dziatalnosci nie objetych wystarczajgco
efektywnym systemem kontroli wewnetrzne;j.

W oparciu o uzyskane informacje Rada Nadzorcza ocenia, ze funkcjonujacy w Spdtce system
kontroli wewnetrznej nie wymaga radyklanego usprawnienia i rozszerzenia o inne obszary
dziatalnosci, poza typowa dla podmiotéw dziatajgcych na tak duzg skale, jak Grupa Archicom, dobrg
praktyka ciggtej poprawy i ewolucyjnych zmian systemowych, odzwierciedlajgcych nowe czynniki
wystepujgce w otoczeniu makroekonomicznym jak i procesy rozwoju organizacyjnego.

2. Zarzadzanie ryzykiem

Za zarzadzanie ryzykiem odpowiedzialny jest Zarzad Spoétki. Rada Nadzorcza ocenia, iz Zarzad
ustanowit adekwatng polityke zarzgdzania ryzykiem oraz wprowadzit odpowiednie procedury w tym
zakresie. Spétka analizuje zmiany srodowiska biznesowego pod katem oceny ryzyk zwigzanych
z prowadzong dziatalnoscig szczegdlnie pod katem prawnym, podatkowym i operacyjnym.

Zarzadzanie ryzykiem operacyjnym realizowane jest przez poszczegdlne jednostki
organizacyjne w ramach swojej biezgcej dziatalnosci. Kierownicy poszczegdlnych jednostek
organizacyjnych, tworzg i doskonalg procedury zawierajgce mechanizmy kontrolne, ograniczajgce
standardowe ryzyka biezgcej dziatalnosci.

Specyfika projektow deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz
komercyjnego (biurowce) wigze sie ze znaczacym rozciggnieciem w czasie poszczegdlnych
projektéw. Proces deweloperski przebiega od znalezienia i zakupu gruntu przez etap projektowania,
budowania i sprzedazy, az do ostatecznego przekazania mieszkania klientom Ilub biurowca
najemcom. Przy czym celem Grupy Archicom jest zbywanie obiektéw biurowych po ich uprzedniej
komercjalizacji. W segmencie mieszkaniowym Grupa Archicom realizuje wiele rozbudowanych
inwestycji wieloetapowych, przy ktérych proces deweloperski trwa az do czasu zakonczenia
ostatniego etapu wiekszej catosci.

Z tej perspektywy zarzgdzanie ryzykiem na poziomie operacyjnym ma na celu:



e zmniejszenie  prawdopodobiefAstwa  wystgpienia zdarzen niepozgdanych w trakcie
poszczegdblnych etapdw inwestycji,

e zapewnienie wiekszej kontroli nad problemami, ktére moga sie pojawi¢ w trakcie realizacji
i obstugi przedsiewzie¢,

e utozenie i zatwierdzenie planéw dziatan na wypadek zaistnienia sytuacji nieprzewidzianych,

e zminimalizowanie lub wyeliminowanie ujemnych skutkéw wystgpienia danego ryzyka.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw ryzyka dla wszystkich
obszaréw aktywnosci Spoétki i jej Grupy. Nastepnym krokiem jest zdefiniowanie dziatan, srodkéw
kontroli i procedur niezbednych do ograniczenia tych ryzyk (m.in. poprzez system procedur i kontroli
wewnetrznych).

W ocenie Rady Nadzorczej, kluczowe dla Spétki procesy zmniejszajgce jej ekspozycje na ryzyka
biznesowe dziatajg w sposéb prawidtowy i efektywny, zwtaszcza dzieki nadzorowi ze strony Zarzadu.

3. Compliance

Wewnetrzny Dziat Prawny Grupy Archicom, w sktad ktérego wchodzi zespdt wyspecjalizowanych
radcéw prawnych i prawnikdw, nadzoruje i na biezgco wspiera podstawowg dziatalnosé Grupy
Archicom na kazdym etapie prowadzonych inwestycji, poczawszy od zakupu gruntu, poprzez etap
projektowania, realizacji inwestycji az do etapu ostatecznej sprzedazy lokali odbiorcom korcowym
oraz wsparciem w zakresie obstugi posprzedazowej. W ramach Dziatu Prawnego funkcjonuje
komdrka compliance, ktdrej przedmiotem dziatania jest badanie zgodnosci z obowigzujgcym prawem
uchwalanych regulacji wewnetrznych, dostosowywanie regulacji wewnetrznych Grupy Archicom
do zmieniajgcego sie otoczenia prawnego i rynkowego, a takze doradztwo w zakresie stosowania
obowigzujgcych przepiséw prawa. Komadrka compliance dba, aby w Grupie Archicom przestrzegane
byty regulacje w zakresie m.in. ochrony danych osobowych, ochrony informacji poufnych,
przeciwdziatania praniu brudnych pieniedzy i finansowaniu terroryzmu, regulacje antymobbingowe
iinne.

W ocenie Rady Nadzorczej Spétka prawidtiowo dokonuje procesu wdrazania obowigzujgcego
prawa, tak aby wszystkie regulacje, przepisy i standardy zostaty w jasny i przejrzysty sposdb
wprowadzone i w nalezyty sposéb zastosowane.

4. Funkcja audytu wewnetrznego

Za wdrozenie i utrzymanie skutecznych systeméw kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem,
compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego odpowiada Zarzad Spoétki. W ocenienie Rady
Nadzorczej Zarzad, w trakcie biezgcej pracy prawidtowo wykonuje swoje zadania w ww. zakresie.

W zwigzku z kluczowym znaczeniem roli audytu wewnetrznego w biezgcym zarzadzaniu
organizacjg w Grupie Archicom — od 1 stycznia 2020 roku utworzona zostata nowa jednostka
organizacyjna. W obecnym momencie dziatania audytowe sg na etapie planowania, a po ich
zakonczeniu rozpocznie sie okres cyklicznych zapowiedzianych audytédw kluczowych obszaréw
funkcjonowania Grupy Archicom. Poza audytami planowanymi przewidziane sg rowniez dziatania
audytowe ad hoc, bez uprzedniej zapowiedzi, oraz kontrole zlecane przez organy Spétki, wynikajgce
ze specyfiki danego obszaru, identyfikacji szczegdlnych ryzyk lub konkretnej nagtej potrzeby.
Jednostka audytu wewnetrznego bedzie stanowita dopetnienie powigzanych ze sobg etapéw
kontroli w Grupie.



W opinii Rady Nadzorczej wewnetrzne procesy organizacyjne Spoéftki realizowane sg w sposob
adekwatny do skali i rodzaju prowadzonej przez Spétke dziatalnosci.
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