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1. CZESC 1
SPRAWOZDANIE ZARZADU

1.1 Podstawowe informacje o Spétce i Grupie
Archicom

Jednostkg dominujacqg Grupy Kapitatowej Archicom S.A. (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,,Grupg”) jest Archicom Spdtka
Akcyjna (dalej zwana ,,Spétkg dominujacq”, ,,Spdtka”, "Emitentem”).

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 Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom S.A. Od zakohczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego

nie nastgpity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych, poza zmiang adresu spotki.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, dla 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 Spoétki dominujgeej miesci sie przy ul. Powstancdw Slgskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska. Migjscem reje-

stracji Spotki jest Wroctaw, ul. Powstancdw Slgskich 9, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest DKR Echo Investment sp. z 0.0. (spdtka zalezna od Echo Investment S.A.
z siedzibg w Kielcach), a jednostkg dominujacq najwyzszego szczebla Grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na naj-

wyzszym poziomie Tibor Veres.
Zarzqd Archicom S.A.

W sktad Zarzgdu Emitenta na dzieh bilansowy oraz na dzieh zatwierdzenia sprawozdan finansowych do publikaciji wchodzili:

Waldemar Agata Dawid Rafat
Olbryk Skowronska-Domanska Wrona Zboch

P

" &
Prezes Czione - Czione Czlonek‘

Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie zarzgdu Emitenta nie zaszty zadne zmiany.
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Rada Nadzorcza Archicom S.A.

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta na dzien bilansowy i na dzieh zatwierdzenia sprawozdanh finansowych

Nicklas Lindberg
Marek Gabryjelski
Konrad Ptochocki
Maciej Drozd
Rafat Mazurczak

Matgorzata Turek

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

| Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Rady Nadzorczej Emitenta nie zaszty zadne

zmiany.

1.2 Strategia Grupy Archicom

Strategia Grupy Archicom od 2022 r. zaktada:

Dalszy systematyczny
wzrost skali
dziatalnosci Grupy na
rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

il

Utrzymanie atrakcyjnej
polityki dywidendowe;j
przy zachowaniu
Srodkéw na
finansowanie biznesu.

il

Maksymalizacja stopy
zwrotu z kapitatu
wiasnego dla
Akcjonariuszy przy
zachowaniu mocnego
bilansu i ptynnosci.

Kreowanie dobrych
przestrzeni do zyciq,
wplywajgcych
pozytywnie na rozwoj
miast i spotecznosci.

=)o

Dgzenie do dziatania
zgodnie z zasadami ESG
i wzmacniania roli lidera
branzy nieruchomosci

w obszarze
ZrdWnowazonego
OZWOjU.

1.3 Model biznesowy

Model biznesowy Grupy polega na samodzielnym prowadzeniu kompleksowych projektdéw na rynku real estate. Zbudowali-

$my kompetencje w zakresie pozyskiwania gruntéw, opracowania koncepcji projektéw, realizacji inwestycji w ramach wto-

snych struktur zarzadzajgcych realizacjg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcéw.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:

¢ budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

¢ kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

« redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

Spdétka Archicom S.A., jako spdtka holdingowa, zajmuje sie gtéwnie:

¢ pozostatq finansowq dziatalnodcig ustugowaq, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszoéw emerytalnych,

 dzierzawq wtasnosci intelektualnej i podobnych produktdw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.
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1.4 Struktura i opis akcji Archicom

Na 31 marca 2023 r. oraz na dzieh przekazania niniejszego raportu kwartalnego do publikacii kapitat zaktadowy Spdtki Archi-

com 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* Bl

*uprzywilejowanie oznacza, ze na kazdq z akcji uprzywilejowanych przypadajqg 2 gtosy

Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spoiki na dzien zatwierdzenia raportu do publikacji oraz wskazanie zmian w struk-
turze wtasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego
raportu okresowego

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposdrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-
mniej 5% ogdinej liczby gtosdw na walnym zgromadzeniu spdtki Archicom S.A. wg stanu na dzieh zatwierdzenia raportu finan-

sowego.
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Udziat w kapi- Udziat w ogél-
tale zaktado- Lliczba gtoséw  nej liczbie gto-

Akcjonariusz Liczba akcji wym (%) naWZ séw na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 20 481 901 79.79% 26 689 403 83,72%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio, poprzez: 20 481 899 79.79% 26 689 401 83,72%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w tym: 13 504 985 52,61% 17 598 873 55,21%
seria: A 9 411 097 36,66% 9411097 29,52%
seria: Bl 4093 888 15,95% 8187776 25,68%

DKR Echo Invest S.A. 4843 950 18.87% 4843 950 15,20%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 2132964 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%
Allianz Polska PTE 3637 144 14,17% 34637144 11.41%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 1551298 6,04% 1551298 4,87%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%

W okresie od daty przekazania ostatniego sprawozdania finansowego Emitent otrzymat:

a)

b)

c)

w dniu 12 kwietnia 2023 r. na podstawie art. 69a ust. 1 Ustawy o ofercie publiczneji warunkach wprowadzania instru-
mentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych od spdtki WING Internatio-
nal Zrt. zawiadomienie dotyczgce posredniego nabycia akcji spdtki Archicom S.A. Posrednie nabycie akcji Emitenta
nastgpito w wyniku nabycia przez spdtke WING International Zrt. udziatdw i tym samym kontroli w spotce Lisala Sp.
z 0.0. ktéra to spdtka posiada kontrolny pakiet w spdtce Echo Investment S.A., ktéra jest podmiotem dominujgcym
Emitenta. Szczegdtowe informacie, w tym tre$¢ otrzymanego Zawiadomienia Emitent przedstawit w raporcie biezg-

cym Nr 12/2023 opublikowanym w dniu 12 kwietnia 2023 r.

w dniu 18 kwietnia 2023 r. zawiadomienie w trybie art. 69 ust. 1 pkt 2 ustawy o ofercie publicznej i warunkach wpro-
wadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych dotyczgce
spotki Archicom S.A., wystosowane przez Paniq Dorote Jarodzkg-Srédke oraz Pana Rafata Jarodzkiego informujgce,
iz w wykonaniu postanowien Umowy Opcji Drugiego Etapu zawartej w dniu 22 kwietnia 2021 r., Echo Investment S.A.
stata sie jedynym wspdlnikiem spodtki DKRA sp. z 0.0. 1j. podmiotu bedgcego akcjonariuszem Emitenta, posiadajg-
cego akcje serii A i serii B1 stanowigcych tgcznie ok. 8,31% kapitatu zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych
do wykonywania ok. 13,32% ogdlnej liczby gtoséw. Szczegdtowe informacje, w tym tres¢ otrzymanego Zawiadomie-

nia Emitent przedstawit w raporcie biezgcym Nr 17/2023 opublikowanym w dniu 18 kwietnia 2023 r.

w dniu 20 kwietnia 2023 r. zawiadomienia o zmianie stanu posiadania akcji Spdtki zgodnie z przepisem art. 69 ust. 1
pkt 1), art. 69 ust. 2 pkt 1) lit a) oraz art. 69 ust. 2 pkt 2) w zw. z art. 69a ust. 1 pkt 3) ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spdtkach publicznych ("Zawiadomienia") od: (i) Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidar-
nosci 36, 25-323 Kielce ("Echo"), (i) Lisala sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Litewska 1, 00-581 Warszawa,
(iii) WING INTERNATIONAL Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry,
(iv) WING IHC IZrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdaridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry, (v) WINGHOL-
DING Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdaridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry, (vi) Dayton-Invest Kft.
z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry oraz (vii) Pana Tibor Veres, adres

do doreczen: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry (tgcznie "Zawiadamiajgcey'). Zgodnie z tre$cig Zawiadomien,
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d)

1.5

w wyniku zawarcia i wykonania w dniu 18 kwietnia 2023 r. przez Echo, jako kupujgcego, oraz p. Dorote Jarodzka-
Srodka i p. Rafata Jarodzkiego, jako sprzedajgcych, umowy sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym
DKRA sp. z 0.0., z siedzibg we Wroctawiu, 1j. podmiotu bedgcego akcjonariuszem Spdtki, doszto do posredniego
nabycia przez Zawiadamiajacych tgcznie 2.113.614 akgcji imiennych serii B1 uprzywilejowanych co do gtosu
oraz 19.350 akcji zwyktych na okaziciela serii A, tj. tgcznie 2.132.964 akcji w kapitale zaktadowym Spotki, stanowig-
cych tgcznie okoto 8,31% kapitatu zaktadowego Spdiki i uprawniajgcych tgcznie do 4.246.578 gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spéiki, stanowigcych okoto 13,32% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki. Szczegdtowe in-
formacje, w tym tre$¢ otrzymanych Zawiadomienh Emitent przedstawit w raporcie biezgcym Nr 18/2023 opublikowa-
nym w dniu 20 kwietnia 2023 r.

w dniu 16 maja 2023 r. komunikat o stanie posiadania akcji Spdtki na podstawie art. 69 ust. 1 pkt 1) w zwigzku z art.
87 ust. 1 pkt 2b) ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowa-
nego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 z pdzn. zm.; ,Ustawa") od Powszechne
Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. zarzqgdzajgce Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym (dalej:
Allianz OFE), iz na podstawie art. 69 ust. 1 ustawy z dnia 28 sierpnia 1997 r. o organizacji i funkcjonowaniu funduszy
emerytalnych (fj. Dz. U. z 2022 r. poz. 2342 z pézn. zm.) w dniu 12 maja 2023 r., w wyniku likwidaciji Drugiego Allianz
Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego (dalej: Drugi Allianz OFE) w drodze przeniesienia jego aktywdw do Allianz

OFE udziat w ogdlnej liczbie gtosdw spdtki Archicom S.A. na rachunkach Allianz OFE wynosit powyzej 10%.

Po likwidacji Drugiego Allianz OFE na rachunku Allianz OFE, zapisanych byto 3.637.144 akcji, stanowigcych 14,17%
udziatu w kapitale zaktadowym Spdtki, co daje prawo do wykonywania 3.637.144 gtoséw z akcji stanowigcych

11,41% udziatu w ogdlnej liczbie gtosdw na WZA Spoiki.

Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzqdzajgce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki, sposrdd oséb sprawujacych w Archicom S.A. funkcje zarzgdcze lub nadzorcze, akcjonariu-

szami Spoiki jest jedynie 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

. . . Udziat w kapi- . p Udziat w ogél-
Nazwisko Liczba posia- Liczba glosow AT
Stanowisko w organach Spétki danych akgciji fale zakiado- nawz Nl liczbie glo-

wym (%) sow na WZ (%)
Konrad Ptochocki
Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej 2500 0.01% 2500 0.01%
RAZEM: 2 500 0,01% 2 500 0,01%

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki stan posiadania akcji Archicom przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce, sprawujgce swoje

funkcje na dzienh zatwierdzenia sprawozdan finansowych, nie ulegt zmianie w stosunku do stanu na dzieh publikacji poprzed-

niego 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 dzien publikacii raportu, nie byt nim 31 marca 2023 roku i od daty publikacji

ostatniego okresowego raportu finansowego nie zawierat zadnych transakgcji, ktérych przedmiotem byty akcje lub obligacje

Spotki.
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1.6 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszym kwartale
2023 .

Zawiadomienie o przekroczeniu progu w znacznych pakietach akcji

W dniu 10 stycznia 2023 Zarzgd Spotki poinformowat o przekroczeniu progu w znacznych pakietach akcji, w wyniku otrzymane;j
informacji od Powszechnego Towarzystwa Emerytalnego Allianz Polska S.A. zarzgdzajgce Allianz Polska Otwartym Funduszem
Emerytalnym, dalej Allianz OFE, zarzgdzajgce Allianz Polska Dobrowolnym Funduszem Emerytalnym, dalej Allianz DFE zawia-
domienie, iz w wyniku potgczenia ze spdtkg Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander Spdtka Akcyjna
zarzqdzajgce Drugim Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny (Drugi Allianz OFE), udziat w kapitale zaktadowym i w ogdinej

liczbie gtosdw spdtki ARCHICOM S.A. na rachunkach Allianz OFE, Allianz DFE i Drugi Allianz OFE osiggngt powyzej 10%.

Zawarcie przez Archicom S.A. aneksu do umowy o wspoltpracy strategicznej ze spotkq

Echo Investiment S.A.

Zarzad spobtki Archicom S.A. w nawigzaniu do informacji dot. zawarcia umowy o wspdtpracy strategicznej ze spodtkg Echo
Investment S.A., przekazanej raportem biezgcym Nr 2/2022 w dniu 20 stycznia 2022 r. poinformowat, iz w dniu 20 stycznia 2023
r. Spétka zawarta ze spdtkg Echo Investment S.A. aneks do umowy o wspdtpracy strategicznej (,Umowa”). Na mocy aneksu
Umowa zostata przedtuzona na okres kolejnego roku, czyli do dnia 20 stycznia 2024 roku. Wszelkie pozostate istotne warunki

Umowy przekazane przez Spdtke w raporcie biezgcym Nr 2/2022 z dnia 20 stycznia 2022 r. pozostaty bez zmian.

Zmiana terminu, w ktérym moze by¢é wykonana opcja kupna dotyczgca posredniego na-

bycia pakietu akcji w Archicom S.A.

10 marca 2023 roku Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach zawarta aneks do umowy opcji z dnia 22 kwietnia 2021 r.,
o ktérej Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 9/2021 z dnia 17 lutego 2021 r. (,,Umowa Opciji”). Na podstawie Umowy
Opciji Echo uprawniona jest do nabycia lub wskazania podmiotu, ktéry nabedzie, od Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana
Rafata Jarodzkiego wszystkich udziatdw w kapitale zaktadowym DRKA sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, ktéra posiada
2.132.964 akcji w kapitale zaktadowym Spdtki, co stanowi tgcznie 8,31% kapitatu zaktadowego, uprawnigjgcych tgcznie
do 4.246.578 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych tgcznie okoto 13,32% ogdtu gtosdw na walnym zgroma-
dzeniu Spotki. Na mocy aneksu, po zmianie, Echo moze skorzystac z opcji kupna najpdzniej do dnia 18 kwietnia 2023 r. Pozo-
state warunki Umowy Opciji, o ktérych Emitent informowat w raporcie biezgcym nr 9/2021 z dnia 17 lutego 2021 r., pozostaty

bez zmian.
Emisja obligaciji przez Archicom S.A.

17 marca 2023 spdtka Archicom S.A. dokonata emisji niezabezpieczonych obligaciji zwyktych na okaziciela serii M7/2023
o tgcznej wartosci 62.000 tys. zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze
dla inwestoréw, o okresie zapadalnosci 2 lat. Obligacije byty proponowane do nabycia bez koniecznosci sporzgdzania przez
Spdtke prospektu ani memorandum informacyjnego. Swiadczenia Spoétki z tytutu obligacii majq charakter wytgcznie pieniezny
i polegajg na zaptacie warto$ci nominalnej oraz oprocentowania. Obligacje podlegajg wprowadzeniu do obrotu w alterna-
tywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. Dzieh wykupu Obligacji zo-

stat wyznaczony na 17 marca 2025 roku.
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Przyjecie strategii ESG Echo-Archicom 2030

W dniu 28 marca 2023 roku Zarzgd Archicom S.A. przyjat strategie ESG Echo-Archicom 2030. Strategia zréwnowazonego roz-
woju okresla cele Grupy Kapitatowej Echo-Archicom z obszaru ESG, 1j. Srodowiskowego, spotecznego oraz tadu korporacyj-

nego do roku 2030.

1.7 Inaczqgce zdarzenia po dacie bilansowej

Zmiana adresu siedziby Spotki

Spotka Archicom S.A. zawiadomita, ze w dniu 13 kwietnia 2023 r. zostata podjeta przez Zarzad Spdtki uchwata o zmianie
adresu siedziby Spoéfki z ul. Gen. Romualda Traugutta 45, 50-416 Wroctaw na nowy nastepujgcy adres Spoiki: ul. Powstancodw

Slgskich 9, 53-332 Wroctaw. Uchwata weszta w zycie z dniem 17 kwietnia 2023 r.

Zawarcie porozumienia wstepnego dotyczgcego transakcji obejmujgcej wniesienie do
spotki Archicom S.A. przez spotke Echo Investment S.A., aportu w postaci ,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, stanowigcego zorganizowanq czesé przedsiebior-

stwa spotki Echo Investment S.A.

W dniu 18 kwietnia 2023 r., Spdtka oraz Echo Investment S.A. zawarty wstepne porozumienie w sprawie realizacji transakcji,
dotyczgcej wniesienia do Archicom przez Echo, aportu w postaci zespotu sktadnikdw materialinych i niematerialnych, obej-
mujgcych segment mieszkaniowy dziatalno$ci Echo, wyodrebniony organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo
Investment S.A.", stanowiqcy zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa Echo i prowadzgcy dziatalno$¢ w zakresie realizacii
i sprzedazy deweloperskich projektéw mieszkaniowych 1j. sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych
w ramach projektéw mieszkaniowych. W celu unikniecia watpliwosci przedmiotem Transakcji nie bedq sktadniki majgtku Echo

zwigzane z redlizacjg mieszkahn na wynajem (tzw. private rented sector).

Zgodnie z tre$cig Porozumienia, Transakcja polega¢ bedzie na wniesieniu do Spdtki przez Echo wktadu niepienieznego
w postaci ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A." (,,Aport”) w zamian za nowe akcje w kapitale zaktadowym
Spotki, ktdre Spdtka wyemituje z wytgczeniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zaoferuje do objecia przez
Echo po dokonaniu przez Strony iich organy wszelkich czynnosci, a takze po uzyskaniu wszelkich zgdd, ktére sqg wymagane

dla skutecznego przeprowadzenia Transakcji.

W Porozumieniu Strony wyrazity zamiar realizacji Transakcji, uzgodnity jej wstepny harmonogram oraz zobowigzaty sie do pod-
jecia dziatan zmierzajgcych do jej przeprowadzenia, w tym do przygotowania niezbednej dokumentacji, uzgodnienia para-
metréw ekonomicznych Transakciji, w tym wyceny Aportu, metody ustalenia ceny emisyjnej nowych akciji Spotki oraz liczby
nowych akcji, a takze do podjecia dziatah majgcych na celu uzyskanie wszystkich niezbednych zgdd korporacyjnych.
W szczegdlnosci Strony zobowigzaty sie do zwotania nadzwyczajnych walnych zgromadzen obu spbtek z porzgdkiem obrad
obejmujgcym podjecie uchwat niezbednych dla przeniesienia Aportu jako zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo

oraz do emisji nowych akcji przez Spotke.
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Przekazanie do publicznej wiadomosci opdznionej informacji poufnej dotyczqcej rozpo-
czecia negocjacji zmierzajgcych do zawarcia wstepnego porozumienia, dotyczqgcego
transakcji obejmujgcej wniesienie do spoétki Archicom S.A. przez spotke Echo Investment
S.A., aportu w postaci ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, stanowigcego

zorganizowang czesé przedsiebiorstwa spoétki Echo Investment S.A.

Zarzad Archicom w dniu 18 kwietnia 2023 poinformowat o tre$ci opdznionej informaciji poufnej i jest ona nastepujgca: w dniu
3 lutego 2023 r., Archicom oraz Echo Investment S.A. rozpoczety przygotowania, w tym negocjacje zmierzajgce do zawarcia
wstepnego porozumienia, w sprawie fransakcji dotyczgcej wniesienia do Archicom przez spétke Echo Investment, aportu
w postaci zespotu sktadnikdw materialnych i niematerialnych, obejmujgcych segment mieszkaniowy dziatalnoéci Echo Invest-
ment, wyodrebniony organizacyjnie jako ,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, stanowigcy zorganizowang
cze$¢ przedsiebiorstwa Echo Investment i prowadzqgcy dziatalno$¢ w zakresie realizacii i sprzedazy deweloperskich projektow
mieszkaniowych 1j. sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych w ramach projektéw mieszkaniowych
(,Transakcja”). Prowadzone prace i negocjacje zmierzaty do ustalenia podstawowych warunkdw Transakcji, w szczegdlnosci

uzgodnienia frybdw prawnych i proceséw wiasciwych dla czynnosci faktycznych niezbednych w celu realizacji Transakcii.
Imiana stanu posiadania akcji Archicom S.A.

Po dniu bilansowym Spdtka otrzymata zawiadomienia informujgce o zmianie stanu posiadania akcji Spotki przez jej akcjona-

riuszy. Zmiany zostaty szczegdtowo opisane w punkcie 1.4 niniejszego sprawozdania.

Rekomendacja Zarzgdu Spotki w sprawie przeznaczenia zysku za rok 2022 oraz wyznacze-
nia daty ZWZA

12 maja 2023 r. Zarzad Spdtki Archicom S.A. przekazat do publicznej wiadomosci rekomendacje w sprawie przeznaczenia

zysku netto Emitenta za rok obrotowy 2022 oraz wyznaczenia daty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki.
18 maja 2023 roku Rada Nadzorcza Spdétki podjeta uchwate, w ktérej pozytywnie ocenita i przychylita sie do wniosku Zarzgdu.

Szczegdty zostaty opisane w punkcie 1.16 niniejszego raportu.

1.8 Segment mieszkaniowy - opis rynku oraz
osiggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce i we Wroctawiu

Pierwszy kwartat 2023 roku byt okresem znacznie lepszym dla rynku deweloperskiego, niz spodziewano sie jeszcze kilka mie-
siecy temu. Najwazniejszym czynnikiem, ktéry wptyngt na obserwowanq odwilz byta zapowiedz? ,,Bezpiecznego kredytu 2%".
Cho¢ program ma zosta¢ uruchomiony dopiero z poczgtkiem lipca 2023, rynek nieruchomosci zwykle dos¢ szybko reaguje
na samg informacje o zdarzeniu. Tak byto i w tym przypadku, gdzie program rzgdowy zmobilizowat do zakupdw dotychczas
wahajgcych sie, zwtaszcza iz mozna byto spodziewac sie, ze docelowo spowoduje on zwiekszenie srednich cen nieruchomo-
$ci mieszkaniowych. Uwolnienie popytu zwigzane byto takze ze zmniejszeniem bufora oszczednoiciowego przez KNF do po-
ziomu 2,5 punka procentowego dla kredytdw o okresowo statej stopie procentowej. Spadta takze stawka WIBOR 3M z osig-

gnietego w listopadzie 2022 roku szczytowego poziomu 7,61 proc. Na koniec marca 2023 roku wynosita ona juz 6,89 proc.

Wedtug JLL sprzedaz mieszkahn na szesciu najwiekszych rynkach w Polsce w pierwszym kwartale 2023 roku wyniosta 11,4 tys.

jednostek, co w poréwnaniu z ostatnim kwartatem 2022 roku daje 34 proc. wzrost. Jednoczesnie jest to wynik bardzo zblizony
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do uzyskanego w pierwszym kwartale 2022 roku, gdzie sprzedaz wyniosta troche ponad 10 tys. mieszkan. Trudno jednak mowic
tu optymistycznie o powolnym powrocie do wynikéw sprzed pandemii, gdyz dla faktycznego potwierdzenia poprawy
na rynku nieruchomosci, konieczne bedzie spojrzenie dtugoterminowe, w perspektywie co najmniej kilku miesiecy. Popyt
mogg hamowac réwniez rosngce ceny nieruchomosci z uwagi chociazby na ciggle utrzymujacg sie wysokg inflacje. Wedtug
JLL w pierwszym kwartale 2023 roku na szesciu najwiekszych rynkach w Polsce nastgpit wzrost rednich cen mieszkan w ofercie
o 2-3 proc. Stale obecne na rynku sqg takze alternatywy inwestycyjne w postaci wysokooprocentowanych obligacji skarbo-
wych, zwtaszcza w przypadku oséb, ktére nie miaty zgromadzonej wystarczajgcej ilosci srodkdw na zakup nieruchomosci,

a utrudniony dostep do kredytdw nie pozwalat im na ich zaciggniecie.

tgczna liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w pierwszym kwartale 2023 roku na szedciu najwiekszych rynkach
w Polsce wyniosta okoto 6,8 tys. tgczna oferta mieszkan pod koniec marca 2023 roku na analizowanym obszarze wyniosta

44 tys. jednostek.

Oferta mieszkan na rynku pierwotnym we Wroctawiu w pierwszym kwartale 2023 roku wyniosta 5,5 tys. co stanowito 16 proc.
spadek w poréwnaniu z poprzednim kwartatem oraz nieznaczny gdyz jedynie 0,6 proc. wzrost w pordwnaniu z analogicznym
okresem roku ubiegtego. Liczba wprowadzonych mieszkan byta za to drastycznie mniejsza zardwno kw/kw jak i r/r i wyniosta
775 jednostek (analogicznie spadek o 26,5 proc. oraz 51,6 proc). W pierwszym kwartale 2023 roku we Wroctawiu sprzedano
na rynku pierwotnym 1,6 tys. mieszkan i byt to znaczqcy, ponad 30 proc. wzrost kw/kw oraz 8,9 proc. wzrost r/r. Zaobserwowano
réwniez wzrost srednich cen mieszkan na rynku pierwotnym do poziomu 12.526 zt. W skali ostatniego kwartatu byt to jedynie

2 proc. wzrost, jednakze w skali ostatniego roku, mozna mowic juz o prawie 20 proc. wzroscie cen. [Emmerson]
Osiqggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Archicom w pierwszym kwartale 2023 r. zajmowat pierwsze miejsce w rankingu najwiekszych deweloperéw we Wroctawiu pod
wzgledem podazy, z udziatem w ofercie wynoszgcym 9,4 proc. (Emmerson). Wyniki sprzedazy Archicom w 2023 r. zagwaran-
towaty spdtce réwniez pierwsze miejsce we Wroctawiu, z udziatem wynoszgcym 16,2 proc. rynku (Emmerson). Strategiq Grupy

Archicom jest utrzymanie przewagi konkurencyjnej zarbwno pod wzgledem podazy jak i popytu.

Od poczatku 2023 r. Archicom zawart we Wroctawiu 258 przedwstepnych umodw sprzedazy lokali i umdw deweloperskich,
w poréwnaniu do 334 umdw zawartych w analogicznym okresie 2022 r. Liczba lokali przekazanych klientom w tym czasie

wyniosta 129, w poréwnaniu do 282 lokali przekazanych w pierwszym kwartale 2022 .

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa rozpoczeta sie w 2023 r. przedstawia

ponizsza tabela.

s s Powierzchnia liczba Planowana data
Projekt i adres . . . P .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Sady nad Zielong 2 A1, C / ul. Blizanowicka 5000 97 IV kw. 2024
Razem 5000 97

Zestawienie projektéw mieszkaniowych Grupy Archicom, ktérych budowa zakonczyta sie w 2023 r. przedstawia

ponizsza tabela.

. . Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres . . . . .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Browary Wroctawskie BA2, BA3 / ul. Jednosci Narodowej 13 800 239 I kw. 2023
Razem 13 800 239
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Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego, précz czynnikdw zewnetrznych, jest obecnie ograniczona podaz gruntdw.
Przewagg konkurencyjng Archicomu jest w tym zakresie stale dostosowywany do aktualnego ofoczenia rynkowego harmo-

nogram redlizacji przedsiewzie¢, o zrdbznicowanym charakterze, zabezpieczajgcy w przysztosci budowe tgcznie 2.307 lokali

we Wroctawiu, 287 w Krakowie oraz 257 w Warszawie i 559 w Poznaniu.

W dobie mozliiwych zmian w przepisach prawnych Archicom uwaznie monitoruje dziatania rzgdu i stara sie prognozowad

prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.

Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami w pierwszym kwartale 2023 r. przedstawia ponizsza

tabela.

Inwestycja 1.01-

31.03.2023
Awipolis 29
Browary Wroctawskie 72
Olimpia Port 67
Planty Ractawickie 29
Sady nad Zielong 2
Kepa Mieszczanska 59
Mieszkania i lokale ustugowe 258

1.9 Segmenty Grupy Archicom

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujagce segmenty operacyjne:

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

. dziatalno$¢ w segmencie komercyjnym obejmujaca budowe, wynajem, sprzedaz nieruchomosci komercyjnych
na wtasny rachunek,

e  pozostata dziatalnos¢ nie przypisana do wcezesniejszych segmentdw, z ktérych zadna nie przekracza progdw iloscio-

wych do oddzielnego wydzielenia.

Grupa prowadzita dziatalno$¢ na terenie Polski i 100% przychoddw we wszystkich Segmentach dziatalno$ci generowanych
jest w Polsce. Grupa nie posiada jednostek dziatajgcych poza granicami kraju. Przychody w segmencie mieszkaniowym nie
sqg uzaleznione od jednego odbiorcy — Grupa posiada wielu rozproszonych odbiorcéw, sposrdéd ktdrych zaden nie generuje
10% lub wiecej przychoddw segmentu. Przychody operacyjne w segmencie komercyjnym za pierwszy kwartat 2023 roku byty
wygenerowane w wiekszosci przez pieciu odbiorcdw, sposrdd ktdrych kazdy wygenerowat wiecej niz 10% przychoddw seg-

mentu.

Grupa, poprzez podpisang umowe z firmq posredniczgcq, aktywnie prowadzi sprzedaz projektu komercyjnego City2 prezen-
tujgc go réznym podmiotom m.in. podczas targdw branzowych. Sg to inwestorzy instytucjonalni z krajéw takich jak Austria,

Czechy, Litwa, totwa, Estonia, Szwecja.

W zwiqzku z planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej City2, o ktérym mowa w nocie 10 czesci drugiej niniejszego
raportu, oraz planowanym rozszerzeniem dziatalnosci Archicom réwniez na inne miasta (obecna dziatalnosé prowadzona jest
gtdwnie we Wroctawiu), w kolejnych okresach sprawozdawczych Zarzad dokona andlizy zasadnosci prezentowanych seg-

mentdéw sprawozdawczych na bazie analizowanych raportéw dla celdéw planowania, zarzgdzania i podejmowania decyzji.
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na 31.03.2023
AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; korii?g;?nn; RAZEM
Aktywa trwate
Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 4617 - 4617
Rzeczowe aktywa trwate 9797 1788 11 585
Nieruchomosci inwestycyjne - 10 869 10 869
Naleznosci dtugoterminowe 1314 - 1314
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 26 259 48 26 307
Grunty przeznaczone pod zabudowe 5807 - 5807
Aktywa trwate razem 76 617 21 047 97 664
Aktywa obrotowe
Zapasy 678 641 - 678 641
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 107 706 15 567 123 273
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2984 - 2984
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 12 522 2 367 14 889
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 18 405 183 18 588
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 320 445 23 350 343795
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 151109 151109
Aktywa obrotowe razem 1140703 192 576 1333 279
Aktywa razem 1217 320 213 623 1430 943
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Segment

Segment

PASYWA mieszkaniowy komercyjny RAZEM
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 61 403 - 61 403
Zobowigzania z tytutu leasingu 20 601 3 644 24 245
Pozostate zobowigzania 18 568 6 18 574
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 12 669 5230 17 899
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 4281 176 4 457
Zobowigzania dlugoterminowe 117 522 9 056 126 578
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umow z klientami 280 244 - 280 244
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 53814 888 54702
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1 364 20 1384
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 2148 449 2 597
ér;glzyr:é,cigiyec(alg Sigrrwzeeic?éfzr;men‘ry dtuzne finansujgce nieruchomosci ) 20 722 20 722
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 171 474 - 171 474
Zobowigzania z tytutu leasingu 3679 764 4 443
Rezerwy krétkoterminowe 17 967 994 18 961
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - 9204 9204
Zobowigzania krétkoterminowe 530 690 24741 555 431
Zobowigzania razem 648 212 33797 682 009
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na 31.12.2022
AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; korii?g;?nn; RAZEM
Aktywa trwate
Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 4 533 - 4533
Rzeczowe aktywa trwate 9 374 1636 11010
Nieruchomosci inwestycyjne - 10 869 10 869
Naleznosci dtugoterminowe 535 - 535
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 335 10 27 345
Grunty przeznaczone pod zabudowe 5245 - 5245
Aktywa trwate razem 75 845 20 857 96 702
Aktywa obrotowe
Zapasy 645 784 - 645784
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 115189 15088 130 277
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1969 - 1 969
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 24 699 2136 26 835
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 11327 79 11 406
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 241133 23 299 264 432
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 149 538 149 538
Aktywa obrotowe razem 1040 101 190 140 1230 241
Aktywa razem 1115946 210997 1326 943
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Segment

Segment

PASYWA mieszkaniowy komercyjny RAZEM
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Zobowigzania z tytutu leasingu 19 395 3429 22 824
Pozostate zobowigzania 17 472 6 17 478
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 14910 5299 20 209
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 4898 573 5471
Zobowigzania dlugoterminowe 166 675 9 307 175 982
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu umow z klientami 244 539 - 244 539
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 59 784 1876 61 660
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5156 17 5173
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 3885 24 3909
rKT:?)?g/iT:;,rzpeoziychI;érijr;ncejci)nss;rrLzJ;ndegg dtuzne finansujgce nierucho- ) 20 883 20 883
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 62 002 - 62 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 3278 694 3972
Rezerwy krétkoterminowe 14 479 1634 16113
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - 1013 1013
Zobowigzania krétkoterminowe 393123 26141 419 264
Zobowigzania razem 559798 35 448 595 246
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2023-

31.03.2023
Segment Segment  Dziatalno$é
mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM

Przychody ze sprzedazy 83 065 3461 1 86 527
Przychody ze sprzedazy produktow 82 306 - - 82 306
Przychody ze sprzedazy ustug 759 3461 1 4221
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw - - - -
Koszt wiasny sprzedazy 45 095 983 - 46 078
Koszt sprzedanych produktéw 44 556 - - 44 556
Koszt sprzedanych ustug 539 983 - 1522
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - - - -
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 37 970 2478 1 40 449
Koszty sprzedazy 4 886 55 - 4941
Koszty ogdlnego zarzgdu 3 565 94 1 3 660
TKé())vs\/z’ry administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 7966 156 } 8122
Pozostate przychody operacyjne 1 045 1046 - 2091
Pozostate koszty operacyjne 4 564 18 - 4 582
Zysk (sfrgfg) zwyceny do warto$ci godziwej nieru- ) (618) } (618)
chomosci inwestycyjnych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 18 034 2 583 - 20 617
Przychody finansowe 3 686 408 - 4094
Koszty finansowe 2898 99 - 2997
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 18 822 2892 - 21714
Podatek dochodowy 3897 580 - 4 477
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 14 925 2 312 - 17 237

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku 18

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres 1.01.2022-

31.03.2022
Segment Segment  Dziatalnosé

mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 149 562 2140 80 151 782
Przychody ze sprzedazy produktow 147 635 - - 147 635
Przychody ze sprzedazy ustug 105 2140 80 2 325
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow 1822 - - 1822
Koszt wtasny sprzedazy 94 501 919 - 95 420
Koszt sprzedanych produktéw 92 686 - - 92 686
Koszt sprzedanych ustug - 219 - 9219
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 1815 - - 1815
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 55061 1221 80 56 362
Koszty sprzedazy 3330 421 - 3751
Koszty ogdlnego zarzgdu 4183 36 67 4286
ch'()DvS\/ZTy administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 7997 73 ) 7300
Pozostate przychody operacyjne 1229 - - 1229
Pozostate koszty operacyjne 833 60 - 893
Dk e s yceny oo oo e e N N
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 40 717 12 361 13 53 091
Przychody finansowe 3 547 248 - 3795
Koszty finansowe 3176 188 - 3 364
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 41 088 12 421 13 53 522
Podatek dochodowy 9 844 2227 2 12073
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 31244 10 194 11 41 449
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Segment Segment Dziatalnosé

. . . RAZEM
mieszkaniowy komercyjny pozostata

Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2023 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (758) (58) - (816)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieru-

P . - (618) - (618)
chomosci inwestycyjnych
Zysk (strata) z aktualizaciji warto$¢ aktywodw finanso- (3110) ) ) (3110)
wych z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
Zysk (strata) z dyskonta kaucji (1) 93 - 92
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | kwartat 2022 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (687) (2) - (689)
Zysk (sfrgfg) z wyceny do wartosci godziwej nieru- ) 11730 ) 11730
chomosci inwestycyjnych
Zysk (strata) z aktualizaciji warto$¢ aktywow finanso- (101) ) ) (101)
wych z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
Zysk (strata) z dyskonta kauciji 2 607 - - 2 607

1.10 Przejecia oraz vtrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 14 marca 2023 r. Emitent zawart z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyt 100% udziatéw
w spdtce MIOGA INVESTMENT sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejetej jednostki na dzieh
nabycia wynosity 5 tys. zt. W ocenie Zarzgdu warto$¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto nie odbiega istotnie od ich
wartosci ksiegowe;j. Ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wartosci zidentyfikowanych aktywdw oraz zobowig-
zanh przejetej spoiki przedstawiaty sie nastepujgco:

MIOGA INVEST-
MENT sp. z 0.0.

AKTYWA
Aktywa trwate

Aktywa trwate razem -

Aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5

Aktywa obrotowe razem 5

Aktywa razem 5

PASYWA

Zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe -

Zobowigzania krétkoterminowe -

Pasywa razem -

W okresie poréwnywalnym w strukturze Grupy Archicom nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby uzyskaniem lub utratg kon-

froli nad jednostkami zaleznymi.

Wykaz jednostek zaleznych i wspdtzaleznych wraz ze stopniem kontroli przedstawiono w informacjach ogdlnych niniejszego

skonsolidowanego raportu kwartalnego.
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1.11 Portfel nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Poziom sprzedazy — pozycja zawiera lokale sprzedane klientfom umowami deweloperskimi w formie aktdéw notarialnych.

Przewidywany budzet zawiera wartos¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa, nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera

kosztoéw utrzymania zapasdw, kosztdéw 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

Poziom
sprzedazy Plano- Przewidy-
Liczba [% sprze- wane wany bu- Ponie- Planowane

PUM miesz- danych przychody diet sionena- Rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [mInPLN] ktady [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Olimpia Port M24, M25, M26 -, 54, 181 60% 127.8 69,9 74%  Mkw.2021 Il kw. 2023
/ ul. Ameriga Vespucciego
Awipolis etap 3 /ul. Wiady- ¢ 154 121 83% 60,4 430 88% IV kw.2021 il kw. 2023
stawa Chachaja
Olimpia Port M37, M39 /ul. 5 g4, 156 9% 81,5 55,8 75% IV kw.2021  Ilkw. 2023
Ameriga Vespucciego
Planty Ractawickie R8 / ul.
Wichrowa / Ractawicka 5 500 94 90% 59,4 38,0 80% IV kw. 2021 l'kw. 2023
Nowa Kepa Mieszczanska 8700 184 58% 119,4 79.9 65%  1kw.2022  |kw. 2024
KM4 / ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BPS-6 /¢ 4, 188 79% 108.7 637 67%  1kw.2022 IV kw. 2023
ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R? / ul.
Wichrowa / Ractawicka 9 500 177 12% 118,3 77,6 35% Il kw. 2022 Il kw. 2024
Nowa Kepa Mieszczanska )
KMS5 / Ul. Mieszezanska 2 000 18 28,6 24,2 24% |l kw. 2022 | kw. 2025
Nowa Kepa Mieszczanska 7 200 165 21% 101,3 72,0 46%  kw.2022 il kw. 2024
KMé / ul. Mieszczanska
sady nad Zielonq 2 Al, C / 5000 97 - 48,2 36,3 22%  Ikw.2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Razem 72 300 1381 51% 853,5 560,5 59%
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu

Poziom
sprzedazy Plano- Przewidy-
Liczba  [% sprze- wane wany bu- Poniesione Planowane Planowane
PUM miesz- danych przychody dzet naklady  rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Planty Ractawickie R10 /
ul. Wichrowa / Racta- 5 500 98 - 67,9 45,1 15%  llkw. 2023 Il kw. 2025
wicka
Gwarna / ul. Gwarna 4000 107 . 58,7 42,1 30%  llkw.2023 Il kw. 2025
Iwiny - Schuberta / ul. 4000 60 ; 35,2 26,4 12%  Ilkw. 2024 IV kw. 2025
Schuberta
Awipolis efap 4a /ul. Wia- 4 1y, 188 ; 98,2 73,9 12%  Ilkw.2023  |kw. 2025
dystawa Chachaja
Awipolis efap 40 / ul. Wia- 5 oy, 56 . 32,0 24,1 1% IVkw. 2023 Il kw. 2025
dystawa Chachaja
sady nad Zielonq 2.8 / ul. 6 400 123 ; 64,4 46,6 19% IV kw. 2023 Ill kw. 2025
Blizanowicka
Czarnieckiego - M / ul. 4000 97 . 53,0 36,7 14% Nl kw. 2024 IV kw. 2026
Stefana Czarnieckego
Czamieckiego - AH / ul. 2 200 58 - 32,3 23,2 12%  Illkw. 2024 | kw. 2027
Stefana Czarnieckego
\winy - Radomierzycka 1/ 54 179 ; 90,09 65,25 19%  1kw.2024 IV kw. 2025
ul. Radomierzycka
winy - Radomierzycka 2/ 4 gg 202 : 102,80 74,03 17% IV kw. 2024 Il kw. 2026
ul. Radomierzycka
Iwiny - Radomierzycka 3/ 4 ;0 199 : 102,08 73,88 17% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
Q’I(‘g”d'on KT /ul.Karkono- 4 709 285 - 179,26 123,72 16%  1kw.2024 Il kw. 2026
Q’k‘g”d'o” K2/l Karkono- g 54 187 : 116,74 77.11 16%  llkw. 2024 IV kw. 2026
Browary Wroctawskie 6 600 128 : 86,72 57,68 1% Tkw.2024  |kw. 2026
R1R2 / ul. Rychtalska ‘ ' ° : )
Goralska 1/ ul. Géralska 6900 124 . 90,95 59,58 16%  1kw.2025  |kw. 2027
Goralska 2 / ul. Géralska 11 000 216 . 142,54 95,80 16%  Ilkw. 2025 Il kw. 2027
Warszawa
Projekt Mokofow /ul. Do- 4 4 4 257 : 239,5 171,4 39%  lkw.2023 Il kw. 2025
maniewska
Poznan
Eiféeo“ Poznan I /ul. Janic- 5 559 266 : 139,6 105,1 23%  Ikw.2024  |kw. 2026
Projekt Poznan Il /ul. Ja- 14000 293 - 159,5 116,9 23%  Illkw. 2024 Il kw. 2026
nickiego
Krakéw
Dobrowskiego D1 D2, Kra- 5 4, 55 : 37,49 25,08 16%  Tkw.2024 IV kw. 2025
kéw ul. Dgbrowskiego
Dabrowskiego D3, Krakow 45 31 ; 19,50 13,10 18%  Ikw.2024 IV kw. 2025
ul. Dgbrowskiego
Duza Géra, Krakdw ul.
£a 4700 76 - 52,51 37,43 10%  Ikw.2024 IV kw. 2025
Duza Géra
Razem 168800 3285 ; 2001,2 14142 20%
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Bank ziemi

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania

Powierzchnia dziatki

Projekt [mkw.] GLA/PUM [mkw.]
Projekt Krakow 3 400 7 000
Razem 3400 7 000
Pozostate grunty Grupy Archicom
Nieruchomosé Powierzchnia dziatki [mkw.]
Wroctaw, Murowana 3100
Wroctaw, Jagodno 3 500
Wroctaw, Vespucciego 701
Razem 7 301

Projekt biurowy

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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
kosztodw 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.

Projekty biurowe w eksploataciji

Planowane  przewi- Rozpoznany
Poziom przychody dywany Poniesione zysk z wyceny
wynajecia roczne NOlI pydzet naklady wartosci godzi- Zakonczenie
Projekt / adres GLA [mkw.] [%6] [mIn EUR] [mIn PLN] [%] wej [min PLN] budowy
City Forum - City 2
ul. Traugutta 55, 12 700 98% 2,4 95,4 96,9%* 51,1 Il kw. 2020
Wroctaw

* do poniesienia pozostaty naktady na fit-outy dla najemcow

W zwiqzku 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 pozycji aktywdw

przeznaczonych do sprzedazy.

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

jedynie na dziatalnosci na rynku projektéw mieszkaniowych.
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1.12 Gtéwne inwestycje w pierwszym kwartale 2023
roku - zakupy nieruchomosci

26 stycznia 2023 r. spbdtka Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0. zawarta z osobami fizycznymi przyrzeczong umowe zakupu
udziatdw w nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Sokolniczej/Zelwerowicza. Obecnie spdtka Archicom Nierucho-

mosci 12 sp. z 0.0. jest wtadcicielem 23,96% udziatdéw w nieruchomosci.

14 marca 2023 r. spbdtka Archicom SA zakupita 100% udziatdw w spodtce pod firmg MIOGA INVESTMENT sp. z o.0., ktéra to
spdétka w dniu 23 marca 2023 r. nabyta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Krakowie, przeznaczonej

pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowq o potencjale ok. 7.000 m2 PU.

Na dzieh 31 marca 2023 roku, Grupa Archicom miata zabezpieczong umowq przedwstepng nieruchomos$é w Poznaniu po-
zwalajgcag wybudowac blisko 26,5 tys. m2 powierzchni uzytkowej mieszkan. Umowa przyrzeczona dotyczgca zakupu ww. nie-

ruchomosci zostata zawarta w dniu 28 kwietnia 2023 r.

Potencjat zakupionych nieruchomosci jest szacowany na podstawie dokumentdw planistycznych i wytycznych obowiqzujg-
cych na date zakupu. Ostatecznie wykorzystanie kazdej nieruchomosci jest ustalane na pdzniejszym etapie przygotowania
projektow, z uwzglednieniem aktualnych dokumentdw planistycznych, uzgodnienh, potencjatu rynku oraz ostatecznie przyje-
tych koncepciji projektdw.

[ ] o ° L] [ ] ° L]
1.13 Czynniki i zdarzenia majgce wpltyw na wyniki

L] L] L]
osiggniete w pierwszym kwartale 2023 roku

W pierwszym kwartale 2023 roku rozpoznano przychdd z 126 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 281 mieszkan

i lokali uzytkowych w pierwszym kwartale 2022 roku.

Udziat poszczegdlnych projektéw w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpo-

znano przychéd

m Wroctaw, Browary Wroctawskie BA2, BA3 m Wroctaw, Olimpia Port M36, M38
Wroctaw, Planty Ractawickie R5, Ré, R7 Wroctaw, Awipolis L3, L4
Pozostate
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1.14 Czynniki, ktére bedqg miaty wptyw na wyniki Spotki
i Grupy Archicom w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu

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

e  Wydanie kupujgcym mieszkah Archicom, w tym w Il kwartale 2023 roku gtéwnie w projektach we Wroctawiu:
- Browary Wroctawskie
- Olimpia Port,

e Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzgdu.

e Wycenaisprzedaz budynku biurowego City 2 we Wroctawiu.

e  Wycenainnych aktywdw i zobowigzan Grupy.

Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kiére bedg miaty wptyw

na osiggane przez Grupe wyniki:

Pozytywne:

e  Przyjecie ustawy wprowadzajgcej program Pierwsze Mieszkanie, zawierajgcej Bezpieczny Kredyt 2 proc. i Konto
Mieszkaniowe (program wejdzie w zycie 1 lipca 2023 r.).

e  Bardziej liberalne podejicie niektérych bankdw do mierzenia zdolnosci kredytowej.

e Ufrzymujgca sie wysoka inflacja jako przyczyna wzrostu popytu inwestycyjnego na lokale mieszkaniowe 1j. 16,6%,
18,4% i 16,1% odpowiednio w styczniu, lutym i marcu 2023 r. w poréwnaniu do analogicznych miesiecy roku 2022.
(GUS).

e  Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w marcu
2023r.012,6% r/r. (GUS).

e  Strukturalny deficyt mieszkan i rosngca warto$¢ mieszkan.

e  Obserwowane wieksze zainteresowanie zakupami mieszkan przez cudzoziemcow.
Negatywne:

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

e Alternatywy inwestycyjne przynoszace wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka co nieruchomosci mieszkaniowe
(obligacje skarbowe). Rosngce oprocentowanie lokat depozytowych.

o  Niepewnos$¢ co do cen surowcow i energii.

e  Wzrost cen materiatéw budowlanych. Ceny w marcu 2023, w stosunku do marca 2022, wzrosty srednio o 11%. (Mu-
rator).

e Nieznaczny, ale wyzszy poziom stopy bezrobocia rejestrowanego — w marcu 2023 r. na poziomie 5,4% w poréwnaniu
z grudniem 2022 r. - 5,2%.
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1.15 Opis gtownych obszarow ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione zgodnie z najlepszg wiedzqg, na podstawie informacji dostepnych na
moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Grupy ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od specyfiki i indywidualnego
charakteru realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogq ulegaé zmianie. Rozdziat
przedstawia kluczowe czynniki ryzyka identyfikowane przez Grupe, w tym takie na ktére Grupa nie ma wptywu. Zarbwno
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 makroekonomicznej

Gtéwnym zrédtem zagrozeh w obszarze makroekonomicznym pozostajg finansowe skutki napieé geopolitycznych. Agresja
Rosji na Ukraine doprowadzita do ograniczenia dostaw surowcéw energetycznych z Rosji do Unii, dalszego wzrostu cen tych
surowcow na rynkach swiatowych a takze wzrostu ogdinej niepewnosci w gospodarkach $wiatowych. Negatywny szok po-

dazowy zainicjowat frwajgce siine procesy inflacyjne, a w konsekwenciji istotnie wptyngt na gospodarke krajowq.

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

obiektéw biurowych. a co za tym idzie mogqg przetozy¢ sie na wyniki dziatalno$ci Grupy.

Dziatania Spdtki: Grupa na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby wewnetrzne, z uwzgled-
nieniem raportéw zewnetrznych doradcédw 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 prowadz 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 srodkéw pienieznych na po-
ziomie grupy, optymalizujgc dziatania pod kagtem zapewnienia stabilnosci dziatania. Modelowane i analizowane sq takze
scenariusze kryzysowe o roznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos¢ Spotki, przygotowac sie na sytuacije kryzy-

sowq oraz dostosowacé biezgce dziatania.
Ryzyko zwigzane z pandemiq 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 naijistotniejsze obostrzenia wprowadzone w
zwigzku z pandemig a nastepnie z dniem 16 maja zniesiono stan epidemii i zastgpiono go stanem zagrozenia epidemicznego.
Spdétka na biezgco monitoruje globalng sytuacje gospodarczg, w celu oceny jej potencjalnego negatywnego wptywu na

Grupe Kapitatowq i podjecia wyprzedzajgcych dziatan mitygujgcych ten wptyw.
Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajg znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robét

budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma
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ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie
z zatozonymi planami organizacji, opdznieniami w zakonczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w bu-
dzecie (np. w zwiqzku z niekorzystnymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug
podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami
technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na uzytkowanie budynkdw. Wystgpienie ktéregokolwiek z po-
wyzszych zdarzeh moze spowodowaé opdznienia w zakonczeniu danej inwestycji, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw,
zablokowanie srodkdw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakonczenie inwestyciji.

Kazda z tych okoliczno$ci moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacie finansowq i wyniki.

Dziatania Spdtki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu gruntu,
przez etapy projektowania, realizacji, sprzedazy i rekojmi. Optymalne utozenie poszczegdinych etapdw, profesjonalne me-
chanizmy raportowania, doskonale przygotowane kadry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w powigzaniu
z wieloletnim doswiadczeniem Grupy na rynku pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie potrzeby na realizacje

dziatanh korygujacych z wyprzedzeniem.
Ryzyko stopy procentowej

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych Zrédet finansowania,
gtownie kredytdw bankowych oraz wyemitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stdp procentowych nastepuje
wazrost kosztow obstugi finansowania dtuznego pozyskanego na redlizacje projektdw, co prowadzi do spadku rentownosci
realizowanych inwestycji. Rbwnoczesénie wzrost poziomu stdép procentowych zmniejsza sktonnos¢ i zdolno$¢ potencjalnych
nabywcéw mieszkan do zaciggania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig podstawowe zrédto finansowania zakupu miesz-
kan oferowanych przez Grupe i w konsekwenciji mogqg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwiqzku z tym

spadek zainteresowania projektami deweloperskimi.

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

RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskie;.

Ryzyko ograniczenia dostepnosci kredytow hipotecznych oraz zdolnosci kredytowej klien-
tow

Banki udzielajg kredytéw mieszkaniowych nabywcom mieszkan, ktérych zabezpieczeniem jest hipoteka na prawie wtasnosci
danego lokalu mieszkalnego. Kredyt bankowy jest istotnym zrédtem finansowania zakupu mieszkan dla klientdéw Grupy. Pod-
stawqg do udzielania kredytdw przez banki, obok oceny wiarygodnosci kredytowej klientdw, poziomu stdép procentowych oraz
poziomu cen rynkowych mieszkan, jest tez sytuacja makroekonomiczna oraz regulacyjna warunkujgca zdolno$¢ bankéw do

prowadzenia akcji kredytowej. Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkd4w makroekonomicznych lub sytu-
acji materialnej potencjalnych kredytobiorcdw, mogqg ograniczy¢ zakres prowadzonej akciji kredytowej lub wprowadzi¢ wiek-
sze wymagania wobec klientéw, co w konsekwencji moze wptynacé na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji kredytowe;.
Na skale udzielanych kredytdw przez banki majq réwniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komi-
sje Nadzoru Finansowego. Wysokie stopy procentowe dotykajq inwestoréw oraz klientéw indywidualnych, ktérzy zmagajq sie

z pogorszeniem zdolnosci kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.
Ryzyko wzrostéw kosztow budowy

W poprzednich latach notowano istotny wzrost kosztéw budowy. Wynikat on zaréwno ze wzrostu kosztéw materiatow
budowlanych, jak i kosztu sity roboczej. Zmiana poziomu cen robdét budowlanych ma istotny wptyw na rentowno$é

realizowanych inwestyciji deweloperskich w efekcie moze przetozy¢ sie na rentownosé Grupy.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku 27
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Dziatania Spdtki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatdw budowlanych oraz kosz-
tow wykonawstwa. Rosnie profesjonalizacja procesdw 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 poziomow oraz struktury kosztow.
Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolno$¢ pozyskania afrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizaciji,
uzbrojenia i warunkdéw finansowych - gruntéw, gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe stanowigce przewazajgcq czesc
aktywnosci biznesowej Grupy. Wtasciwa lokalizacja jest czynnikiem warunkujgcym osiggniecie celu podstawowego kazdego
projektu deweloperskiego, jakim jest uzyskanie zadowalajgcej marzy ze sprzedazy oraz satysfakcjonujacego tempa sprzedazy.
Proces pozyskania gruntdw napotyka szereg trudnosci, a wiréd nich mozna wymieni¢ m.in.: konkurencje na rynku nierucho-
mosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz ograniczona dostepnos¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.
Opisane okoliczno$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalno$é, sytuacje

finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Sp&tki: Spodtka prowadzi staty monitoring gruntdw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji wykorzystujgc przekro-
jowo do$wiadczenie organizacii a takze ekspertyze wspdtpracujgcych podmiotdw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej
dziatalno$ci Grupa z wyprzedzeniem planuje i realizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom
bank gruntéw zakupionych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletnig sredniq i zapewniajgcy baze pod realizacje projektéw

w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko koncentracji dziatalnosci

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

perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spoétka aktywnie dgzy do dywersyfikaciji zrdédet przychoddw w znaczeniu segmentdw produktowych i grup
klientdw, dla ktérych przygotowuje oferte. Segmentacja taka mityguje ryzyko zwigzane z koncentracjq pozwalajgc w petni

wykorzysta¢ pozycje lidera mieszkaniowego we Wroctawiu.
Ryzyko regulacyjne

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci 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 zarzgadzajgcych 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 mogg negatywnie wptyngé na efektywnos¢ powigzanych procesdéw deweloperskich zwtaszcza w poczgtko-

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

1. prowadzenia robdt budowlanych,
wymaganych parametréw technicznych obiektéw,

postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektéw deweloperskich,

Ea

prawa pracy.

Dziatania Spdétki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat Prawny, ktéry monitoruje potencjalne zmiany legislacyjne oraz ich
wptyw na prowadzong dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi, zarbwno kancela-
riami prawnymi jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepiséw dotyczgcych branzy deweloper-
skiej, budowania swiadomosci skutkdw planowanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowania na zmiany otoczenia

prawnego.
Ryzyko postepowan administracyjnych i 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 administracji publicznej i samorzgdo-
wej, w szczegdlnosci zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatah osdb trzecich mogagcych je zaskarza¢. Wystepujg rowniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-
kwencji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektow inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dla Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa posiada wyspecjalizowany Dziat Formalnej Obstugi Inwestycji, wieloletnie doswiadczenie oraz profe-
sjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projektéw deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie negatywnego
wptywu ryzyka opdznien postepowan administracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu deweloperskiego jest wielo-
wymiarowy proces weryfikaciji nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Diligence zakupu gruntdw jest pro-
wadzony w oparciu o zasoby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi specjalistami branzowymi z rynku eksperckiego. Ist-
nieje jednak ryzyko, ze nawet pomimo przeprowadzenia szczegdtowej weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zaku-

pem, nie bedzie mozliwe ujawnienie wszystkich wad danej nieruchomosci.
Ryzyko konkurencyjne

Kluczowym rynkiem funkcjonowania Grupy pozostaje Wroctaw, nalezgcy do najbardziej atrakcyjnych rynkédw deweloperskich
w Polsce, co determinuje, iz dziata tu réwniez duza liczba konkurujgcych podmiotéw, zarédwno 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. Dliatego istothego znaczenia nabierajg inne elementy konkurowania:
lokalizacja i otoczenie danego projektu deweloperskiego, réznorodno$¢ i dopasowanie oferty do zapotrzebowania rynku w
zakresie liczby mieszkan iich struktury, promocja projektu, postrzeganie i opinie klientéw o danym deweloperze. Konkurencija
wystepuje wiec na kazdym poziomie dziatania dewelopera poczgwszy od pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw pod budow-
nictwo mieszkaniowe, az do promocii i sprzedazy projektu. Nalezy spodziewac sie siinej konkurenciji juz na etapie pozyskiwania
tanhszych lub lepiej zlokalizowanych gruntdw, czy tez skuteczniejszej promociji swoich projektéw przez konkurencyjnych dewe-
loperéw. Powyzsze elementy mogg spowodowadé zmniejszenie sprzedazy przez Grupe. W efekcie Grupa moze zostaé zmu-
szona do wprowadzenia dodatkowych promocji w celu sprzedazy zrealizowanych projektdw, co w efekcie moze spowodo-
wac obnizenie rentowno$ci dziatalnosci Grupy i poziomu realizowanych zyskéw. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne
zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywadé na dziatalno$é, sytuacje 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 Badan Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring oferty i dziatan
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promocyjnych). Zarzad Spotki uwzglednia ryzyko konkurenciji w opracowywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowe;j,

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 majg 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 pozwalajq realizo-

wac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnosé¢ Grupy.
Ryzyko wystepujgce po sprzedazy lokali mieszkaniowych

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

moze istotnie negatywnie wptywac na dziatalno$é, sytuacie finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spétki: Spbétka nadzoruje to ryzyko na biezgco monitorujgc jako$é 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 klientow wpro-
wadzajgc stosowne zapisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonawcdw za nienalezyte przeprowadzenie robdt,
naktadajgc na nich obowigzki usuniecia wad w okresach gwarancji i rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny
sposéb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw gwarancyjnych a takze aktywnie wspodtpracuje w tym zakresie z wspdl-

notami mieszkaniowymi.
Ryzyko walutowe

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

oraz niektdre koszty odsetkowe ma réwniez w EUR, ponosi ryzyko walutowe.

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

déw w zalezno$ci od wahah kursu EUR do PLN.
Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spoétka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak : pozyczki, kredyty, obligacje, srodki wtasne. Spdtka jest w stanie po-
zyskac finansowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzebami, choé w przypadku mate-
rializacji szeregu ryzyk zewnetrznych mozliwosci te mogq ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania
zewnetrznego, nie mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywiqzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu
ww. czynnikdw na wyniki dziatalnosci Spotki. W szczegdinosci nalezy zwrdci¢ uwage na mozliwe trudnosci w dostepie do
finansowania obligacyjnego w sytuacii, gdy wsrdd inwestordw instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu dewe-

loperskiego lub nastgpi zatamanie rynkéw 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 realizacja niektérych inwestycji odbywa sie wytgcznie

ze srodkdw wtasnych i nabywcdw mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe dotyczy srodkdw pienieznych, udzielonych pozyczek oraz depozytéw w bankach i instytucjach finanso-

wych, a takze klientdw i najemcodw Grupy — jako nierozliczone naleznosci.

Dziatania Spétki: Grupa posiada procedury pozwalajgce oceni¢ wiarygodno$¢ kredytowq klientdw i najemcdw, a w przy-
padku najemcodw stosowane sq takze zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji. W przypadku srodkéw pienieznych i de-
pozytdw w instytucjach finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzgdu, wobec

przedstawionej charakterystyki dziatalnosci, ryzyko niewykonania zawartych zobowigzah umownych jest niewielkie.
Ryzyko ptynnosciowe, zaktécen przeplywow pienieinych

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

tywnie wptywac na dziatalno$é¢, sytuacje 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 zarzgdzenia ryzkiem utraty ptynnosci Grupa optymaili-
zuje zrédta finansowania, korzystajac z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dosto-

sowujgc terminy wymagalnoséci poszczegdinych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywdw.
Ryzyko koncentracji akcjonariatu

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

nosci w celu zapewnienia rbwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
Ryzyko konfliktu intereséw

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektdrymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatdw w podmiotach bedqgcych wiascicielami Grupy Archicom, mogg wystgpi¢ powigzania osobowe i organiza-
cyjne. Cztonkami organdw Spdétek wechodzgceych w sktad Grupy Archicom mogg by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne
funkcje w podmiocie bedgcym wtascicielem jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowac potencjalne
ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intereséw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego konfliktu

intereséw Grupy Archicom z interesami rynkowymi podmiotu kontrolujgcego.

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

mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdéw dotyczy.
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Ryzyko realizacji transakcji z podmiotami powigzanymi

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa zawiera
i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Do zawarcia fransakcji z podmiotem powigzanym na warunkach
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 Spétki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sq zasadne i realizowane
na warunkach rynkowych. Profesjonalne podejscie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtéwnie celom podat-
kowym, pozwala na szczegdlny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobiega-
niu ryzyku. Zawarcie istotnej transakcji z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okredlonych przepisami, komuniko-

wane na stronie internetowej najpdzniej w momencie zawarcia tej transakcji i bedzie podlegato rejestracii.
Ryzyko zwigzane 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 pozostajqg 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 mogaq nie przystawac¢ do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw 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 wgtpliwosci 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 obowigzujacych w Unii Europejskiej i powinny
by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ 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 przepisdw prawa podatkowego moze

mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacije finansowqg Grupy.
Ryzyko zwigzane ze sprzedazq nieruchomosci komercyjnej

W zakresie dziatalnosci dotyczgcej nieruchomosci komercyjnych Grupa jest wiascicielem budynku City 2, wchodzgcego
w sktad kompleksu biurowego City Forum we Wroctawiu. W zakresie dziatalnosci komercyjnej celem biznesowym Grupy,
po wybudowaniu i osiggnieciu oczekiwanego stopnia komercjalizagcji, jest sprzedaz budynku biurowego. Nie mozna wyklu-
czy¢ ograniczenia popytu na zakup inwestycji komercyjnych, zarbwno w skali globalnej, jak i lokalnej powodujgcego unie-
mozliwienie sprzedazy budynku. Wymagania inwestoréw zainteresowanych zakupem budynkdéw komercyjnych zwigzane
z dtugosciq trwania umdw najmu oraz wielko$ciq akceptowalnych pustostandw moggq istotnie wptywaé na rentownos¢ trans-
akcji sprzedazy budynku lub jg blokowac w przypadku spowolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w procesie komer-
cjalizacji budynku. Wtasciciel budynku jest zobowigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i stanu technicznego
budynku, stgd ewentualne awarie dotyczgce nieruchomosci mogg prowadzi¢ do utraty przychoddw z czynszu, powstania
zobowigzan do zaptaty odszkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu przez najemce. Opisane okoliczno-
$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalnosé, sytuacje finansowaq, wyniki

finansowe lub perspektywy Grupy.
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Ryzyko zwiqgzane z vtratg kluczowego personelu

Istotne znaczenie dla Grupy majg osoby zarzgdzajgce i kadra kierownicza zajmujaca kluczowe stanowiska w Grupie. Ich
kwallifikacje, doswiadczenie zawodowe oraz znajomos¢ branzy, decydujq o osigganych wynikach finansowych i perspekty-
wach rozwoju. Odejscie kilku cztonkdw kadry kierowniczej mogtoby odbic sie negatywnie na prowadzonej dziatalnoscii mieé
uijemny wptyw na sytuacje majagtkowq, finansowq i dochodowq Grupy. Zatrudnienie nowej kadry wigze sie z dtugim okresem
rekrutacyjnym oraz koniecznosciq zapoznawania sie nowych pracownikdw z ofertq Grupy i wdrazania do biznesu, co bezpo-

srednio wptywa na osiggniecie oczekiwanej petnej wydajnosci w pracy.
ESG - uwzglednienie zmian klimatu i wynikajgcych z nich zagrozen zwiqgzanych z klimatem

Grupa na biezqgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem i ich wptyw na dziatalnos¢ Grupy, w tym fizyczne ryzyka zwigzane ze
zmianami klimatycznymi (takie jok gwattowne zdarzenia pogodowe i skutki wzrostu temperatur), zmiany politykii ekonomiczne
konsekwencje dziatan podejmowanych w kierunku dekarbonizacji gospodarki. Grupa zidentyfikowata w swej dziatalnosci

nastepujace ryzyka klimatyczne:

e ryzyko utraty wiarygodnoS$ci zwigzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celdw ESG w stosunku do rzeczy-
wistych mozliwosci ich realizacji (ryzyko strategiczne),

. ryzyko wptywu na model biznesowy i utraty konkurencyjnosci w wyniku nieuwzglednienia w nim zagadnieh zrbwno-
wazonego rozwoju (ryzyko strategiczne),

. ryzyko niekompletnego, niezgodnego z rzeczywistosciq lub nieweryfikowalnego raportowania ESG,

. ryzyko zbyt wysokich oczekiwan interesariuszy z zakresu ESG, ktére w praktyce mogaq nie by spetnione,

e ryzyko reputacyjne zwigzane z brakiem zgodnosci dziatan Grupy z wymaganiami ESG,

e ryzyko przestrzegania praw cztowieka w Grupie i w tahcuchu dostaw.

Dla zidentyfikowanych ryzyk klimatycznych Grupa dokonata oceny ich wptywu na aktywa i zobowigzania, ich wycene oraz
ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Grupy, ryzyka klimatyczne i

zwigzane z ESG nie wptywajg znaczgco na dziatalno$¢ Grupy i jej sprawozdawczose finansowq.

1.16 Informacje o dywidendzie

Dywidenda z zysku za 2022 .

W dniu 12 maja 2023 roku Zarzgd Spétki poinformowat o wyznaczeniu daty ZWZA na dzieh 23 czerwca 2023 roku oraz w sprawie

przedtozenia Walnemu Zgromadzeniu Spotki rekomendacii dotyczgcej przeznaczenia zysku netto Spotki za rok obrotowy 2022.

Zarzad Spoétki postanawia przedtozy ¢ Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spdtki, po uprzednim zaopiniowaniu przez Rade
Nadzorczg Spdtki, wniosek Zarzadu w sprawie proponowanego przeznaczenia zysku netto Spdtki za rok obrotowy 2022
w wysokosci 56.139.440,94 zt wykazanego w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 2022, w nastepujqcy spo-

séb:

o zysk w kwocie 56.139.440,94 zt przeznaczy¢ do podziatu miedzy wszystkich akcjonariuszy Spdtki na zasadach okreslo-
nych ponizej;

e zysk przeznaczony do podziatu powiekszony o kwote 26.262.360,09 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spoiki,
co stanowi tgcznie kwote 82.401.801,03 zt, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdtki tj. w kwocie
3.21 zt na 1 akcje;

e  zdliczy¢ na poczet dywidendy kwote 27.980.673,87 zt wyptacong przez Spdtke w dniu 15 grudnia 2022 roku tytutem

zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2022 w kwocie 1,09 zt na 1 akcje;
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e wyptaci¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong zaliczke dywidendowq w wysokosci 54.421.127,16

zt, 1j. w kwocie 2,12 zt na 1 akcje.

Zarzqd Spodtki zawnioskuje, aby Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito joko dzieh dywidendy

14 lipca 2023 roku, za$ jako dzieh wyptaty dywidendy 28 lipca 2023 roku.

Ponadto Zarzad Spotki przedtozy Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spdtki, po uprzednim zaopiniowaniu przez Rade Nad-
zorczg wniosek w przedmiocie proponowanego przeznaczenia niepodzielonego zysku netto za lata ubiegte, wykazanego
w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2022, w tgcznej wysokosci 3.160.517,67 zt, w ten sposédb, ze niepo-
dzielony zysk za lata ubiegte zostanie przeznaczony w catosci na kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend

i zaliczek na dywidendy.

W dniu 18 maja 2023 roku Rada Nadzorcza podjeta uchwate, w ktérej pozytywnie ocenita wniosek Zarzgdu co do propono-
wanego podziatu zysku za 2022 rok oraz podziatu niepodzielonych zyskéw z lat ubiegtych i postanowita zarekomendowaé

Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy podjecie uchwaty zgodnie z propozycjqg Zarzgdu.

1.17 Zobowigzania finansowe Spofki i jej Grupy
kapitatowej

Obligacje

Obligacje grupy Archicom wyemitowane przez Archicom S.A. na 31 marca 2023 r.

Bank Wartos¢é nominalna
Seria Kod ISIN  / dom maklerski [tys. PLN] Termin wykupu Warunki oprocentowania
M4/2019 PLARHCMO00073 mBank S.A. 60 000 14.06.2023 WIBOR 3M + marza 3,3%
Mé/2022 PLO2218000%0 mBank S.A. 110 000 15.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
Razem 232 000

Imiana stanu obligaciji

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. w | kwartale 2023 roku

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
M7/2023 17.03.2023 62 000
Razem 62 000
Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 31 marca 2023 r.

Projekt in- Podmiot zacigga- Kwota kredytu  Stan wykorzysta- Termin
westycyjny jacy kredyt Bank wg umowy [tys.] nia kredytu [tys.] Oprocentowanie sptaty
C|Ty Forum Arch|c,o.m Nierucho- Bank Pekao 17 600 EUR 4379 EUR EURIBOR Hv\' + 9912.203]
-City 2 mosci 14 sp.zo0.0. S.A. marza

Razem EUR 17 600 EUR 4 379 EUR
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Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa o ustanowieniu
zastawdw rejestrowych i finansowych, pethnomocnictwo do rachunkdw bankowych, umowa podporzgdkowania, o$wiadcze-

nia o poddaniu sie egzekucji, umowa przelewu na zabezpieczenie praw i roszczeh kredytobiorcy z wybranych umadw.
Linie kredytowe

Linie kredytowe grupy Archicom na 31 marca 2023 r.

Kwota wg umowy Kwota pozo-
Bank Spotka [tys. PLN]  stata do sptaty Oprocentowanie  Termin sptaty
mBank 5., Arehicom sp.zo.o0. - Realizacja 15 000 - WIBOR M + marza 23.09.2024
Inwestycji sp.k.
PKO BP S.A. Archicom S.A.** 80 000 - WIBOR 3M + marza 9.03.2024

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipotekg na nieruchomosci, cesjq z kontraktéw
budowlanych 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 dziatalnoéci grupy kapitatowej Archicom Spotki Akcyjnej. Umowa kredytowa zabezpieczona jest m.in. hipotekq, zastawami rejestro-
wymi i finansowymi, odwiadczeniem o poddaniu sie egzekucii.

1.18 Zobowigzania pozabilansowe

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

nych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Zestawienie umow gwaranciji finansowych

31.03.2023 31.12.2022

Poreczenia udzielone 12 571 14318
Gwarancje udzielone 45 503 45 636
Gwarancje ofrzymane 10 477 12224

Gwarancje otrzymane przez Archicom S.A. i spoétki z grupy na 31 marca 2023 .

Podmiot
otrzymujgcy Termin
Gwarant gwarancje  Beneficjent Wartosé wainosci Tytutem
Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku
ze sprzedazqg budynku biurowego City Forum bud B na
. rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
Archicom . ) . : Lo
. City One przez spbdtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 Sp.z 0.0.z
PKO BP Nierucho- do - . L S
. Park Sp. z 6 003 zobowigzania wynikajgcego z zaptaty naleznosci dotyczg-
S.A. mosci 5 Sp. z 09.07.2023 L. A Lo P
0.0 0.0. cych ptatnosci zgodnie z umowq sprzedazy nieruchomosci

na podstawie aktu notarialnego Rep A 2229/2020 z dnia 27
maja 2020 roku oraz Umowqg Gwarancji Czynszu (Rental
Guarantee Agreement), zawartej dnia 27 maja 2020 roku.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku
ze sprzedazqg budynku biurowego City Forum bud B na
rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
przez spbdtke Archicom Sp. z 0.0. - Rl - Sp. k. z zobowigzania

do spodtki, wynikajgcego z zawartych w dniu 11 lipca 2017 roku

09.07.2023 Kontraktu Budowlanego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i Kon-

traktu Budowlanego nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS, ktérych
prawa i obowigzki zgodnie z Umowq sprzedazy nierucho-
mosci Akt Notarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku wstgpit nabywca.

Archicom City One
Sp.z0.0.-RI ParkSp.z 3284
-Sp. k. 0.0.

PKO BP
S.A.
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PKO BP
S.A.

Archicom
S.A.

Gwarancje razem

City One
Park Sp. z
0.0.

1190

10 477

do
09.07.2023

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

Gwarancje wystawione przez Archicom $S.A. i spotki z grupy na 31 marca 2023 r.

G ¢ Podmiot Beneficjent  Warlogé _ lormin Tytut
warant  o47umujgey  Beneficien artos¢ - nodci ytutem
gwarancje
Javin Invest- Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
ments Sp. z West Forum IB gwarantuje nabywcy wywigzanie sie z zobo-
0.0. sp. k.w GNT Ventu- wigzan sprzedajgcego. Kwota gwarancji to 12.206 tys. PLN
Archi- likwidacji; res Wroctaw 12 206 do (przeliczona wczesniej na potrzeby po Srednim kursie NBP z
com S.A. Space So.70.0 25.02.2024 dnia 31.03.2023). W przypadku naruszenia o$wiadczen i za-
Investment P-20.0. pewnien sprzedajgcych nieobjetych ubezpieczeniem ty-
Strzegomska futu prawnego First Tifle Insurance PLC gwarancja ograni-
3sp.zo.0. czona jest wysokoscig do ceny brutto budynku.
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
Archicom City One City Forum bud B gwarantuje nabywcy wywigzanie sie
Archi- Nierucho- Y do przez spodtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0. z
= Park Sp. z 17 477 : : .
com S.A. mosci 5 Sp. z 00 27.11.2027 zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych umowy gwaran-
0.0. o cji najmu. Kwota gwaranciji to 3.738 tys. EUR (przeliczona
na potrzeby po srednim kursie NBP z dnia 31.03.2023).
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku biurowego
. City Forum bud B gwarantuje nabywcy wywigzanie sie
Archicom . . . : L
. . City One przez spbdtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0. z
Archi- Nierucho- do - ) . .
.. Park Sp. z 15820 zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych ostatecznej
com S.A. mosci5Sp.z 27.05.2023 . »
0.0. umowy sprzedazy. Kwota gwarancji to 3 384 tys. EUR (prze-
0.0. - p . ; :
liczona na potrzeby po Srednim kursie NBP z dnia
31.03.2023).
Gwarancje razem 45 503

Poreczenia wystawione przez sp6tki z grupy Archicom na 31 marca 2023 r.

Podmiot
Poreczy- otrzymujgcy Termin
ciel poreczenie Beneficjent Warto§é  waznosci Tytutem
. Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpie-
Archicom . . . ) .
. . czenie gwarancji bankowej wystawionej przez PKO BP
Archicom  Nierucho- do h f . P
L PKO BP S.A. 6003 S.A. spotce Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0., w
S.A. mosci 5 Sp. z 09.09.2023 . . . .
00 zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum
o bud B, na rzecz nabywcy
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpie-
Archicom Archicom do czenie gwarancji bankowej wystawionej przez PKO BP
SA Sp.zo0.0.-Rl PKO BP S.A. 6 568 09.07.2023 S.A. spdtce Archicom Sp. z 0.0. - Rl - sp. k., w zwigzku ze
o -Sp. k. o sprzedazqg budynku biurowego City Forum bud B, na
rzecz nabywcy
Poreczenia razem 12 571
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1.19 Pozostate vjawnienia wymagane przez przepisy
prawa
Informacje o postepowaniach przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowa-

nia arbitrazowego lub organem administracji publicznej, ktérych wartos¢ jednost-

kowa lub tqgczna przekracza 10% kapitatéw wtasnych Spoftki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity 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 rwnowartosci co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spotki
Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Inne informacje, ktore 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.

Informacja na temat kwot i rodzajéw pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiqg-
zania, kapitat wtasny, wynik netto lub przeptywy pieniezne, kiére 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 dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-

zentowanym okresie.
Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnoscig 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 sposdb rozliczania wynikdw, te zmiany aktyw-

noéci uwidaczniajg sie gtéwnie w zmianach tempa przyrostu pozycji Produkcja w toku.
Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych

W okresie sprawozdawczym Grupy Archicom nie wystgpity zadne istotne rozliczenia z tytutu spraw sqdowych.
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Informacja dotyczqca czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze, majgcych

istotny wptyw na sporzqgdzone sprawozdanie

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Wplyw wynikéw na realizacje prognoz finansowych

Grupa Archicom nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.
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2. CZESC 2

SKROCONE SRODROCINE SKON-
SOLIDOWANE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA nota  31.03.2023  31.12.2022
Aktywa trwate
Wartos¢ firmy 165 165
Wartosdci niematerialne 4617 4533
Rzeczowe aktywa tfrwate 11585 11010
Nieruchomosci inwestycyjne 1 10 869 10 869
Naleznos$ci dtugoterminowe 7 1314 535
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 26 307 27 345
Grunty przeznaczone pod zabudowe 6 5807 5245
Aktywa trwate razem 97 664 96 702
Aktywa obrotowe
Zapasy 6 678 641 645784
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7 123 273 130 277
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 2984 1969
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 14 889 26 835
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 8 18 588 11 406
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 9 343795 264 432
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 10 151109 149 538
Aktywa obrotowe razem 1333 279 1230 241
Aktywa razem 1430 943 1326 943
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PASYWA nota  31.03.2023  31.12.2022
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej:
Kapitat podstawowy 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 134 497 134 497
Sg@iigjérzzzgmowy Z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na 34 890 34 890
Pozostate kapitaty (119 371) (119 371)
Zyski zatrzymane 442 215 424 978
Kapitat witasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 748 934 731 697
Kapitat wiasny 748 934 731 697
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 3 61 403 110 000
Zobowigzania z tytutu leasingu 11 24 245 22 824
Pozostate zobowigzania 12 18 574 17 478
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 17 899 20 209
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 4 457 5471
Zobowigzania dlugoterminowe 126 578 175 982
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 12 280 244 244 539
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 12 54702 59 501
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1 384 5173
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 2 597 3909
E;eoiégfasgzg/;:él:iz,eirdwr;e;;nsfrumemy dtuzne finansujgce nieruchomosci prze- 3 20 722 20 883
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 3 171 474 62 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 11 4 443 3972
Rezerwy krotkoterminowe 18 961 18 272
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 10 904 1013
Zobowigzania krétkoterminowe 555 431 419 264
Zobowigzania razem 682 009 595 246
Pasywa razem 1430 943 1326 943
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Skonsolidowane sprawozdanie z wyniku

1.01-

31.03.2022
1.01- dane
31.03.2023 przeksztatcone*

Dziatalnosé kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 83 150 149 781
Przychody ze sprzedazy produktow 82 306 147 635
Przychody ze sprzedazy ustug 844 324
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatow - 1822
Koszt witasny sprzedazy 45109 94 534
Koszt sprzedanych produktéw 44 556 92 686
Koszt sprzedanych ustug 553 33
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw - 1815
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 38 041 55247
Koszty sprzedazy 4 886 3478
Koszty ogdlnego zarzgdu 3616 4263
Koszty administracyjne zwigzane z realizacjqg projektéw 8042 7 253
Pozostate przychody operacyjne 2091 1229
Pozostate koszty operacyjne 4 574 888
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 19 014 40 594
Przychody finansowe 4016 3791
Koszty finansowe 2996 3073
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20 034 41 312
Podatek dochodowy 4026 9810

- czes¢ biezgca 5637 5432

- cze$¢ odroczona (1611) 4378
Zysk (strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej 16 008 31 502

Dzialalnosé zaniechana

Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 1229 9 947

Zysk (strata) netto 17 237 41 449

Zysk (strata) netto przypadajacy:

- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 17 237 41 449

- podmiotom niekontrolujgcym - -

*Od 31 grudnia 2022 roku Grupa wydziela w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku dziatalno$¢ zaniechanq i zgodnie z wymogami MSSF 5

dane poréwnawcze zostaty przeksztatcone.
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Zysk (strata) netto na jednq akcje zwykiq (PLN)

1.01- 1.01-
31.03.2023  31.03.2022
Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akcji (szt.) 25 670 343 25 670 343
Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) 25 670 343 25 670 343
Dziatalnosé kontynuowana
Zysk (strata) netto z dziatalnoéci kontynuowane;j 16 008 31 502
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,62 1.23
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,62 1,23
Dziatalnosé zaniechana
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 1229 9947
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0.05 0.39
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0.05 0.39
Dzialalno$é kontynuowana i zaniechana
Zysk (strata) nefto przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 17 237 41 449
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 0,67 1,61
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 0,67 1,61
W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym raportem kwartalnym nie wystgpito rozwodnienie akciji.
° °
Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych
° r
catkowitych dochodow
1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022
Zysk (strata) netto 17 237 41 449
Pozostate catkowite dochody - -
Catkowite dochody 17 237 41 449
Catkowite dochody przypadajgce:
- akcjonariuszom podmiotu dominujgcego 17 237 41 449
- podmiotom niekontrolujgcym - -
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat rezer-

Kapitat ze

Kapitat sprzedazy OWY Zprzeznd- Udzialy Kapital
o dpsta ch.ip ow ieY czeniem na wy- Pozostale  Zyskiza- Razem niedajgce wiasny ra-
P (CIlPOWYZ®]  iate dywidend  kapitaly trzymane kontroli zem
wowy ich wartosci .
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Saldo na dzien 1.01.2023 roku 256 703 134 497 34 890 (119 371) 424 978 731697 - 731 697
Imiany w kapitale wtasnym w okresie
od 1.01 do 31.03.2023 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - - - -
Zysk netto za okres
od 1.01 do 31.03.2023 roku : - : : 17237 17237 ) 17237
Razem catkowite dochody - - - - 17 237 17 237 - 17 237
Saldo na dzien 31.03.2023 roku 256 703 134 497 34 890 (119 371) 442 215 748 934 - 748 934

Kapitat przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej
Kapitat rezer-

Kapitat ze

Kapitat sprzedazy “OoWY Zprzezna- Udzialy Kapital
odpsfa- akc'ip ow ie’f czeniem na wy- Pozostale  Zyskiza- Razem niedajgce wtasny ra-
P (CIIPOWYZE]  1ate dywidend  kapitaly  frzymane kontroli zem
wowy ich wartosci .
nominalnei oraz zaliczek na
) dywidende
Saldo na dzien 1.01.2022 roku 256 703 134 497 - (119 371) 381 228 653 057 - 653 057
Imiany w kapitale wtasnym w okresie
od 1.01 do 31.03.2022 roku
Razem transakcje z wlascicielami - - - - - - - -
Zysk netto za okres od 1.01 do 31.03.2022 roku - - - - 41 449 41 449 - 41 449
Razem catkowite dochody - - - - 41 449 41 449 - 41 449
Saldo na dzien 31.03.2022 roku 256 703 134 497 - (119 371) 422 677 694 506 - 694 506
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywoéw

pienieznych

1.01- 1.01-
31.03.2023  31.03.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk (strata) z dziala!noéci kontynuowanej i zaniechanej 21714 53 522
przed opodatkowaniem
Korekty:
Amortyzacja 816 689
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 618 (11 730)
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow trwatych 3 17
(Zyski) straty z tytutu réznic kursowych (46) 449
Koszty odsetek i inne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania 2018 2573
Przychody z odsetek i dywidend (1141) (455)
Inne 932 515
Korekty razem 3 200 (7 942)
Zmiana stanu zapasow (28 041) 26 081
Zmiana stanu naleznosci 16 984 9 594
Zmiana stanu zobowigzan 28 444 (20 792)
Zmiana stanu rezerw 1835 927
Zmiana stanu srodkdw pienieznych na rachunkach zablokowanych (6 725) 5032
Zmiany w kapitale obrotowym 12 497 20 842
Zaptacony podatek dochodowy (10 575) (8 584)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dzialalnosci operacyjnej 26 836 57 838
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

1.01- 1.01-
31.03.2023  31.03.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wydatki na nabycie warto$ci niematerialnych (316) (145)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (3¢) (108)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 71 -
Wydo‘r_ki na inwestycje w nieruchomosci inwe.sfycyjne (w tym zaklasyfiko- (2 526) )

wane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy)
Wptywy ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 1 400 -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1 407) (253)

Przeptywy srodkéw pienieinych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw warto$ciowych 61 402 110 000
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych - (78 500)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 4 176
Sptaty kredytéw i pozyczek (162) (344)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (1.909) (1.008)
Zaptacone odseftkiiinne koszty zwigzane z pozyskaniem finansowania (5328) (2 604)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dzialalnosci finansowej 54 007 27 720
(P:r;:r;‘);mir;dkéw pienieznych netto z dziatalnosci kontynuowanej i zanie- 79 436 85 305
f‘:zg?gns;?‘::vir;dkéw pienieznych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sy- 79 343 85 305
w tym zmiana stanu srodkdw pienieznych z tytutu réznic kursowych (73) -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu 264 432 264 146
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 343 795 349 451
w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1179 1454
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Noty objasniajagce do skonsolido-
wanego sprawozdania finanso-
wego

Nota 1 Nieruchomosci inwestycyjne

W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 marca 2023 wchodzity:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw

. udziaty w lokalach niemieszkalnych - garazach wielostanowiskowych
W sktad nieruchomosci inwestycyjnych na 31 grudnia 2022 wchodzity:

e nieruchomos¢ inwestycyjna ul. Otynska, Wroctaw

. udziaty w lokalach niemieszkalnych - garazach wielostanowiskowych

Najistotniejsze zmiany pozycji nieruchomosci inwestycyjnych w okresie sprawoz-
dawczym zaprezentowano ponize;j.
W okresie sprawozdawczym warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych nie ulegta zmianie.

Podsumowanie zmian wartosci bilansowych nieruchomosci inwestycyjnych w biezgcym okresie sprawozdawczym zaprezen-

fowano w ponizszej tabeli:

IZmiany nieruchomosci inwestycyjnych w okresach 1.01.2023-31.03.2023
oraz 1.01.2022-31.12.2022

1.01- 1.01-

31.03.2023 31.12.2022

Wartosé bilansowa na poczatek okresu 10 869 126 353
Aktywowanie pézniejszych naktaddw - 389
Przeszacowanie do wartosci godziwej (+/-) - 12 229
Reklasyfikacja do aktywdw klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy - (128 102)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 10 869 10 869

Zyski lub straty z tytutu wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane sqg przez Grupe w sprawozdaniu z wyniku w pozycji

»Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych™.

Grupa wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na tfrzy
grupy w zaleznosci od pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:
. poziom 1 — dane wejsciowe sqg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za identyczne

aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
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e poziom 2 — dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie 1, ktére sq obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezpodrednio,

e  poziom 3 - nieobserwowalne dane wejiciowe dotyczqce danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania.

Warto$¢ poszczegdlnych nieruchomosci wedtug hierarchii wycen do wartosci godziwej ksztattowata sie na poszczegdine dni

bilansowe nastepujgco:

Klasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych wedtug pozioméw wartosci godziwej

Razem

wartosé

Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 godziwa
Stan na 31.03.2023

Archicom Nieruchomosci  Nieruchomosc¢ lokalowa - miegjsca po- . 1 049 ) 1 049

5Sp.zo.0. stojowe

space Investment Sirze- Nieruchomosc¢ inwestycyjna przy ul
gomska 3 Otynska Sp. z Jeno yeyjina przy ul. - 9 820 - 9820
0o Otynskiej we Wroctawiu

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.03.2023 - 10 869 - 10 869

Stan na 31.12.2022

Archicom Nieruchomosci  Nieruchomos¢ lokalowa - miejsca po-

5Sp.zo.0. stojowe - 1 049 - 1049

space Investment Strze- Nieruchomos¢ inwestycyjna przy ul
gomska 3 Otynska Sp. z uene yeyjina przy ul. . 9 820 . 9 820
0o Otynskiej we Wroctawiu

Nieruchomosci inwestycyjne razem na 31.12.2022 - 10 869 - 10 869

Poszczegdlne nieruchomosci zostaty wycenione nastepujgcymi metodami:

poziom 2

Warto$¢ godziwa zostata okre$lona za pomocg metody rynkowej, ktéra odzwierciedla fransakcje na podobnych nierucho-
mosciach przeprowadzone w ostatnim okresie. Wartos¢ te skorygowano o czynniki zwigzane z wyceniang nieruchomosciq,
jednak ich wptyw na wycene byt znikomy. Nieruchomosci zakwalifikowane do poziomu 2 hierarchii warto$ci godziwej zostaty

wycenione przez niezaleznych rzeczoznawcdw z zastosowaniem podejscia poréwnawczego, metodq pordwnywania parami.
poziom 3

Warto$¢ godziwa zostata okre$lona za pomocg metody dochodowej, ktéra uwzglednia przychody z najmu pomniejszone o
koszty utrzymania nieruchomosci, zdyskontowane stopqg procentowq, ktéra pochodzi z analizy transakcji zaobserwowanych
na rynku w ostatnim okresie. Szacowane wptywy z najmu uwzgledniajg aktualne obtozenie najmowanej powierzchni, szaco-
wane przyszte obtozenie, przyszte zmiany stawek. Dane wejsciowe do wyceny sg nieobserwowalne. Najbardziej znaczgce
dane wejiciowe to szacowane stawki za najem, zatozenia dotyczgce obtozenia i stopa dyskontowa. Szacowana wartosé
godziwa wzroénie, jezeli szacowane stawki wzrosng, obtozenie wzroénie, a stopa dyskontowa spadnie. Wycena jest wrazliwa
na wszystkie te czynniki. Zarzad spdtki dominujgcej uwaza, ze zakres mozliwych alternatywnych zatozen jest najwiekszy dla
stawek i poziomu obtozenia i ze te czynniki zalezqg od siebie nawzajem. Z uwagi na to, ze najbardziej warto$ciowa pozycja w

ramach nieruchomosci inwestycyjnych (nieruchomos$¢ inwestycyjna City 2) zostata przeklasyfikowana do aktywow trwatych
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przeznaczonych do sprzedazy andliza wrazliwosci wartoéci godziwej na kluczowe parametry wyceny zostata przedstawiona

w nocie 10 Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy i zobowigzania z nimi zwigzane.

Nota 2 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Wycena aktywow i zobowigzan finansowych

Grupa kwdlifikuje aktywa finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L).

Klasyfikacja aktywéw finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentow fi-
nansowych wg MSSF 9

Wyszczegodlnienie Razem
AC FVOCI FVP&L

Stan na 31.03.2023

Aktywa trwate:

Nalezno$ci dtugoterminowe 1267 - - 1267
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - 37 000

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 63 256 - - 63 256
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 18 588 - - 18 588
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 343795 - - 343795
Kategoria aktywow finansowych razem 463 906 - - 463 906

Stan na 31.12.2022

Aktywa trwate:
Naleznosci dtugoterminowe 448 - - 448
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - 37 000

Aktywa obrotowe:

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 70 379 - - 70 379
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 11 406 - - 11 406
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 264 432 - - 264 432
Kategoria aktywow finansowych razem 383 665 - = 383 665

Grupa kwallifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),

e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L).
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Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumen-
téw finansowych wg

fpas s Poza
Wyszczegdlnienie MSSF 9 MSSE 9 Razem
AC FVP&L

Stan na 31.03.2023
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 61 403 - 61 403
Pozostate zobowigzania 18 574 - 18 574
Zobowigzania krétkoterminowe:
ﬁgfc\l/;/wiiqczonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 29 269 6865 36 134
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 192196 - 192196
Kategoria zobowigzan finansowych razem 301 442 6 865 308 307
Stan na 31.12.2022
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 110 000 - 110 000
Pozostate zobowigzania 17 467 - 17 467
Zobowigzania krétkoterminowe:
\Z/\j)igzoc\lxrvwi%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 44786 4018 48 804
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 82 885 - 82 885
Kategoria zobowigzan finansowych razem 255 138 4018 259 156

Zwiekszenie wartosci zobowigzan finansowych dotyczy przede wszystkim pozyciji Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

i zwigzany jest z emisjg obligacji serii M7/2023, ktorych wartos¢ na dzien bilansowy wynosi 61.655 tys. zt.
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Nota 3 Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne

Zestawienie kredytoéw, pozyczek oraz innych instrumentéow diuznych wedtug stanu
na 31.03.2023

Wartosé bilansowa Zobowigzanie

Termin wyma- krétkoter-  diugoter-
Waluta Oprocentowanie galnosci w walucie w PLN minowe minowe

Stan na 31.03.2023
Kredyt bankowy EUR EURIBOR 1M + marza 22.12.2031* 4432 20722 20722 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 60 787 60 787 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110 435 110 435 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61 655 252 61 403
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem 4432 253 599 192 196 61 403

wg stanu na 31.03.2023
* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatq
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krétkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa, lecz podlegac bedq sptacie przez Grupe Archicom ze §ro dkéw
pochodzqcych ze sprzedazy aktywdw, stqd nie zostaty wykazane jako ,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".
W pierwszym kwartale 2023 roku oraz po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, nie
miaty miejsca naruszenia postanowien umoéw kredytowych i emisji obligaciji. Grupa Archicom terminowo sptacata swoje zo-

bowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.

Umowy przewidujg obowigzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkéw, w tym w szczegdlnosci:

. Dla kredytu w EUR, finansujacego nieruchomos¢ City 2 - utrzymanie na poziomach ustalonych z bankiem udzielaja-
cym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:

- wskaznika kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci (LTV),
- wskaznika pokrycia obstugi dtugu (DSCR).

¢ Dla wyemitowanych serii obligaciji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na pozio-
mie nie wyzszym niz 0,9.

. Dla kredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzienh bilansowy wynosi 0 zt — utrzymanie
na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowej:

- wskaznika LTV;
- wskaznika dtug netto/EBITDA,
- wskaznik dtugu netto/kapitaty wtasne.

e Dla kredytu odnawialnego w PLN udzielonego spdtce Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — Sp. k., ktérego
wykorzystanie na dzieh bilansowy wynosi 0 zt - utrzymanie na poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu,
zdefiniowanych w umowie kredytowe;j:

- Sredniomiesiecznych wptywdw na rachunki prowadzone w banku udzielajgcym kredytu,
- rocznych przychoddw ze sprzedazy,

- marzy zysku netto,

- wskaznika ptynnosci biezgcej,

- wskaznika zadtuzenia.

Grupa Kapitatowa zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalnosci oraz zapewnienia oczeki-

wanej stopy zwrotu dla udziatowcdw i innych podmiotdw zainteresowanych kondycjq finansowq Grupy.
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Na podstawie wartoici bilansowej kapitatdéw wtasnych Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto (1j. zobowigzanh z tytutu leasingu,
kredytow, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych pomniejszonych o $rodki pieniezne) do kapitatu wtasnego. Grupa za-

ktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,8.

Ponadto by monitorowac zdolnos¢ obstugi dtugu, Grupa oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Grupa definiuje EBITDA jako
zysk (strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacii (EBITDA nie jest miarg

zdefiniowang w MSSF i inne jednostki mogq te miare definiowac inaczej).
Zardwno Grupa jak i Spdtka dominujgca nie podlegajg zewnetrznym wymogom kapitatowym.

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepu-

jacym poziomie:

Wskaznik zadtuzenia 31.03.2023 31.12.2022
A. Zobowigzania finansowe 282 287 219 681
SB(.)fvrgijki pieniezne iich ekwiwalenty oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finan- 3641 573 275 486
Dtug netto (A-B) (79 28¢4) (55 805)
Kapitat wtasny ogdtem 748 934 731 697
Wskaznik Dtug netto / Kapitaty wiasne -10,59% -7,63%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20 034 119 861
D. Przychody finansowe 4016 14183
E. Koszty finansowe 2996 9 659
F. Amortyzacja 816 3028
EBITDA (C-D+E+F) 19 830 118 365
Wskaznik Diug netto / EBITDA -4,00 -0,47

*w tym $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych

Zestawienie kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw dtuznych wedtug stanu
na 31.12.2022

Wartosé bilansowa Zobowigzanie

krétko- dtugo-
Termin wy- termi- termi-
Waluta Oprocentowanie magalnosci w walucie w PLN nowe nowe

Stan na 31.12.2022
Kredyt bankowy EUR  EURIBOR IM + marza  22.12.2031* 4 453 20 883 20 883 -
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 61 446 61 446 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110556 556 110000

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na
31.12.2022

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatq
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krétkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujacego aktywa, lecz podlegac bedq sptacie przez Grupe Archicom ze srodkow
pochodzgcych ze sprzedazy aktywdw, stgd nie zostaty wykazane jako ,,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".

4453 192885 82885 110000
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W 2022 roku nie miaty miejsca naruszenia postanowien umodw kredytowych i emisji obligaciji. Grupa Archicom terminowo

sptacata swoje zobowigzania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligacii.

Terminy wymagalnosci wybranych zobowiqzan finansowych

Krétkoterminowe Diugoterminowe Przeplywy
razem sz
przed zdys- Wartosc
doém- édol12 1do3 3do5 powyiej kont bilansowa
- lat lat 5lat onove
cy m-cy niem
Stan na 31.03.2023
Kredzty w rachunku kredyto- 20 472 . . ) ) 20 472 20792
wym
Dtuzne papiery wartoéciowe 70 497 118 683 68 263 - - 257 443 232877
Zobowigzania z tytutu leasingu 1941 3248 9 962 8732 16077 39 960 28 688
Razem 92 910 121 931 78 225 8732 16 077 317 875 282 287
Stan na 31.12.2022
Kredyty w rachunku kredytowym 20 697 - - - - 20 697 20 883
Dtuzne papiery wartosciowe 68 780 5743 112 731 - - 187 254 172 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 2895 1721 8 891 8274 14 946 36727 26 796
Razem 92 372 7 464 121 622 8 274 14 946 244 678 219 681

* Kredyt finansujgcy nieruchomos¢ inwestycyjng City 2 przeznaczong do sprzedazy, opisang w nocie 10 raportu. W zwigzku z planowang sptatq
kredytu przed zbyciem nieruchomosci — w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego, podjeto decyzje o prezentacji jako zobowigzanie krotkoter-
minowe. Zobowigzania te nie zostang przeniesione na kupujgcego aktywa, lecz podlegac bedq sptacie przez Grupe Archicom ze §ro dkdw
pochodzgcych ze sprzedazy aktywdw, stad nie zostaty wykazane jako ,,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy".

W tabeli wykazano warto$s¢ umowng zobowiqgzan, bez uwzglednienia skutkdw dyskonta w zwiqzku z wyceng zobowigzan

wedtug zamortyzowanego kosztu, stqd prezentowane kwoty mogqg odbiegaé od ujetych w skonsolidowanym sprawozdaniu

z sytuacji finansowe;j.

Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekqg

ZLOBOWIAZANIA

ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajacy zabezpieczeniu

Zobowigzania zabezpieczenia na majgtku spotek

Kredyt zaciggniety w mBank S.A. na dziatalno$¢ bie-
zqcq (09/015/14/Z/L1)*

Kredyt zaciggniety w Banku Pekao S.A. na realizacje in-
westycji City Forum budynek A

Kredyt w rachunku biezgcym udzielony Archicom S.A.
przez PKO BP S.A.**

Hipoteka umowna do kwoty 3.000.000 zt na bedgcej wtasnoscig
spotki Grupy Archicom nieruchomosci gruntowej potozonej we
Wroctawiu przy ulicy Goéralskiej.

Hipoteka umowna na nieruchomosci, na ktérej wzniesiony zostat
budynek finansowany z kredytu do kwoty stanowigcej 200%
kwoty kredytu budowlanego i VAT a po sptacie kredytu budow-
lanego - kredytu inwestycyjnego.

Hipoteka umowna do kwoty 24.000.000 PLN ustanowiona na nie-
ruchomosci, na ktérej wzniesiony zostat budynek A.

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 120.000.000 zt ustanowiona
na nieruchomosciach gruntowych spoétek z Grupy Archicom (hi-
poteka | - w | kwartale 2022 hipoteka zostata wpisana, w | kwar-
tale 2023 wierzyciel hipoteczny ztozyt oswiadczenie o zgodzie na
wykreslenie hipoteki; hipoteka Il - w Il kwartale 2022 hipoteka zo-
stata wpisana; hipoteka lll - w | kwartale 2023 ztozono o$wiadcze-
nie o ustanowieniu hipoteki).

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy

wynosi zero zt.

** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi zero zt.
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Aktywa zabezpieczajgce sptate zobowigzan

31.03.2023 31.12.2022

Nieruchomosci inwestycyjne prezentowane jako aktywa klasyfikowane jako przezna-

czone do sprzedazy 151107 148 138
Zapasy 97 888 139 593
Srodki pieniezne i pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe* 18 958 13744
Wartos¢ bilansowa aktywoéw stanowiacych zabezpieczenie razem 267 955 301 475

* Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na rachunkach powierniczych oraz rachunkach zablokowanych, w tym split payment i ra-
chunkach kauciji.

Nota 4 Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich warto$cig godziwg przedstawiono w ponizszej
fabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to, czy w skonsolidowanym spra-

wozdaniu finansowym sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie, czy w wartosci godziwej:

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan finansowych z ich wartosciq

godziwq
31.03.2023 31.12.2022

Wartosé Wartosé Wartosé Wartosé
Klasa instrumentu finansowego godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:
Dtuzne papiery wartosciowe 34 496 37 810 33 428 37 352
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 124 613 124 587 130 861 130812
f(r)c\)/sjgl pieniezne i pozostate krotkoterminowe aktywa finan- 361 573 361 573 275 486 275 486
Zobowigzania:
Kredyty 20 472 20722 20 697 20 883
Dtuzne papiery wartoéciowe 235191 232 877 170710 172 002
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 73276 73276 79 138 79 138

Sposdb ustalenia wartosci godziwej instrumentdéw finansowych dia celdéw sporzgdzenia powyzszej tabeli zostat zaprezento-

wany w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.
W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne przeniesienia pomiedzy poziomami wycen wartosci godziwej instrumentow.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci, ktére majq istotny wptyw na warto$é

godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych Grupy.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentdw finansowych do wartosci godziwej wycenionych w skonsolido-

wanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej w zamortyzowanym koszcie:
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b)

c)

d)

e)

e Dtuzne papiery wartoéciowe (poziom 1)

Warto$¢ godziwa objetych obligacji zostata ustalona na podstawie publicznych notowanh.

e Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Warto$¢ godziwa naleznosci z tytutu zbycia akcji w jednostkach zaleznych zostata ustalona jako warto$¢ oczekiwa-

nej zaptaty, 1j. nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

Warto$¢ bilansowa naleznoéci handlowych i pozostatych nalezno$ci zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich

wartosci godziwej.

o Srodki pieniezne i pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe (poziom 1)
Warto$¢ godziwa srodkdw pienieznych i pozostatych krétkoterminowych aktywdw finansowych zostata ustalona w

wysokosci ich wartosci nominalnej.

e  Kredyty (poziom 3)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu otrzymanych kredytéw zostata ustalona jako wartos¢ oczekiwanej zaptaty, tj.

nominalna warto$¢ powiekszona o naliczone odsetki.

e  Wyemitowane papiery dtuzne (poziom 1)
Warto$¢ godziwa zobowigzan z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych zostata ustalona na podstawie publicz-

nych notowan.

e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate (poziom 3)
Wartos¢ bilansowa zobowiqzan leasingowych, zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

zostata uznana za racjonalne przyblizenie ich warto$ci godziwe;j.
Przekwalifikowanie

Grupa Kapitatowa nie dokonata przekwalifikowania sktadnikédw aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane
zasad wyceny tych aktywdw pomiedzy stosowanqg dotychczas metodg zamortyzowanego kosztu a wyceng wedtug war-

todci godziwej lub wedtug ceny nabycia.
Wytgczenie ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j

Na dzieh 31 marca 2023 roku Grupa Kapitatowa nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujq

sie do wytgczenia ze sprawozdania z sytuacji finansowe;.
Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie
Na dzieh 31 marca 2023 roku Grupa Kapitatowa nie kompensowata aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych.

Zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej, ktére majg wptyw na warto$¢ godziwg aktywow fi-
nansowych i zobowigzan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sq ujete w wartosci

godziwej czy po koszcie zamortyzowanym

Informacje na temat warunkdéw prowadzenia dziatalnosci i sytuaciji gospodarczej zostaty opisane w punkcie 1.15 niniegj-

szego raportu.

Nota 5 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

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

od uzyskania w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci wystarczajgcej dla realizacji sktadnika aktywdw. Kwota tych

aktywdw na 31 marca 2023 wynosita 26.307 tys. zt (2022 rok: 27.345 tys. zt). Najistotniejsze réznice przejsciowe dotyczq pozycji
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zapasdw (aktywa z tego tytutu na dzien bilansowy wynoszg 20.151 tys. zt), oraz kredytdw, pozyczek i innych instrumentdw
dtuznych (aktywa z tego tytutu na dzieh bilansowy wynoszq 12.813 tys. zt). Podstawq ujecia aktywdw sq zatwierdzone przez
Zarzgd Spotki dominujgceej aktualne budzety projektéw realizowanych przez spétki Grupy Kapitatowej oraz strategia dziatal-
nosci Grupy. Na dzien 31 marca 2023 roku Grupa utworzyta aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczgce nierozliczonych
strat podatkowych w kwocie 6.911 tys. zt. Terminy wygasniecia prawa do obnizenia podatku dochodowego przypadajg na
rok 2023 (7 tys. zt), 2024 (236 tys. zt), 2025 (1.312 tys. zt), 2026 (1.429 tys. zt), 2027 (2.200 tys. zt) , 2028 (1.727 tys. zt). Grupa nie
Ujeta aktywodw z tytutu odroczonego podatku dochodowego od strat podatkowych na kwote 5.644 tys. zt i z innych tytutow

w kwocie 712 tys. zt.

Szczegdtowy wptyw aktywdw oraz rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe zostat przedstawiony w ponizszych tabelach.

Wptyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finan-

sowe
Stan na poczagtek okresu 1.01.2023 1.01.2022
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 345 29 001
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 209 19 066
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu 7136 9 935

Imiana stanu w okresie wpltywajgca na:
Wynik (+/-) 1611 705

Pozostate catkowite dochody (+/-) - -

Stan na koniec okresu 31.03.2023 31.12.2022
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 26 307 27 345
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 17 899 20 209
Podatek odroczony per saldo na koniec okresu 8 408 7136
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Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Saldo na po- Saldo na ko-
czgtek pozostate niec okresu
] i okresu wynik dochody

Tytuly roznic przejsciowych catkowite
Stan na 31.03.2023
Aktywa: 1.01.2023 31.03.2023
Zapasy, w tym: 17 269 2882 - 20 151
- wynikajgce z eliminacji marz wewnatrzgrupowych 12112 594 - 12706
- wynikajgce z ro'znipy .pomiedzy _bilonsowym i podatko- 4753 9997 ) 7050
wym momentem ujecia sprzedazy
Pozostate aktywa 68 10 - 78
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na Swiadczenia pracownicze 1163 (873) - 290
Pozostate rezerwy 3082 2854 - 5936
Leasing 3 641 281 - 3922
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne, w tym: 9782 3031 - 12813
- wynikajgce z naliczonych odsetek 9114 3002 - 12116
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 5390 1521 - 6911
Kompensata (13 050) (10 744) - (23 794)
Razem 27 345 (1 038) - 26 307
Stan na 31.12.2022
Aktywa: 1.01.2022 31.12.2022
Zapasy, w tym: 19 783 (2514) - 17 269
- wynikajgce z eliminacji marz wewnatrzgrupowych 11123 989 - 12112
- wynikajgce z réznicy .pom|edzy _bllonsowym i podatko- 7779 (3 026) ) 4753
wym momentem ujecia sprzedazy
Pozostate aktywa 100 (32) - 68
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 375 788 - 1163
Pozostate rezerwy 4 445 (1.363) - 3082
Leasing 3826 (185) - 3 641
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 737 9 045 - 9782
- wynikajgce z naliczonych odsetek - 92114 - 92114
Inne zobowigzania 321 (321) - -
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 7 266 (1876) - 5390
Kompensata (7 852) (5198) - (13 050)
Razem 29 001 (1 658) - 27 345

Grupa oczekuje realizaciji uiemnych réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 17.557 tys. zt.
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Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Saldo na po- pozostate Saldo na ko-
czqtek wynik dochody niec okresu

Tytuly réznic przejsciowych okresy catkowite
Stan na 31.03.2023
Aktywa: 1.01.2023 31.03.2023
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 1139 1 - 1140
- wynikajgce z wyceny do wartoéci godziwej 1139 - - 1139
Zapasy, w tym: 1934 131 - 2 065
;vvrv]éTriEgéCé%e z aktywowania kosztéw finansowania ze- 1063 337 } 1 400
Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym: 9 708 68 - 9776
- wynikajgce z wyceny do wartosci godziwej 9 708 68 - 9776
Udzielone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w tym: 10412 3442 - 13 854
- wynikajgce z naliczonych odsetek 9 891 3407 - 13 298
Pozostate aktywa 1561 414 - 1975
Zobowigzania:
Wycena zobowiqgzan z tyt. kauciji 899 17 - 9216
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania, w tym: 7 606 4361 - 11967
- i
Kompensata (13 050) (10 744) - (23 794)
Razem 20 209 (2 310) - 17 899
Stan na 31.12.2022
Aktywa: 1.01.2022 31.12.2022
Nieruchomosci inwestycyjne, w tym: 6 523 (5384) - 1139
- wynikajgce z wyceny do wartosci godziwej 6 523 (5384) - 1139
Zapasy, w tym: 4 584 (2 650) - 1934
;er:ér;rilzﬁje%(;e z aktywowania kosztéw finansowania ze- 292 (1163) ) 1063
Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym: - 9708 - 9708
- wynikajgce z wyceny do wartosci godziwej - 9708 - 9 708
Udzielone pozyczkiiinne aktywa finansowe, w tym: 985 9 427 - 10 412
- wynikajgce z naliczonych odsetek 520 9 371 - 9 891
Pozostate aktywa 2133 (572) - 1561
Zobowigzania:
Wycena zobowigzan z tyt. kauciji - 899 - 899
Przedptaty i zaliczki otrzymane na mieszkania, w tym: 12 388 (4782) - 7 606
pkaace s ey poriedy bamowmiPedote  1p3 a7en - T
Pozostate zobowigzania 305 (305) - -
Kompensata (7 852) (5198) - (13 050)
Razem 19 066 1143 - 20 209

Grupa oczekuje redlizacji dodatnich réznic przejsciowych w ciggu najblizszych 12 miesiecy w kwocie 24.750 tys. zt.
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Nota 6 Zapasy

Zdecydowanie najwiekszq pozycje zapasdw stanowi produkcja w toku, gdzie zgodnie z politykg rachunkowosci ujmowane
sq mieszkania i lokale w trakcie budowy oraz projekty przyszte bedqce aktualnie w réznych fazach redlizaciji. Grupa ujmuje
w tej pozyciji réwniez grunty, na ktérych realizowane sq aktualne i przyszte projekty, wraz w prawem wieczystego uzytkowania
tych gruntéw zgodnie z MSSF 16. Po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie pozycje przekwalifikowywane sq do wyrobdw go-

towych.

Zarzgd dokonat na dzien bilansowy przeglgdu wszystkich projektéw, w tym takze analizy ich cyklu operacyjnego. W zwigzku
z Zidentyfikowaniem projektdw, ktérych przewidywany termin realizacji wykracza poza standardowy cykl operacyjny Grupy,
Zarzad podjat decyzje o zaprezentowaniu ich w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej joko aktywa frwate,

w pozycji "Grunty przeznaczone pod zabudowe".

Aktywowana kwota kosztéw finansowania zewnetrznego na zapasy wynosita w | kwartale 2023 roku 2.550 tys. zt przy stopie

kapitalizacji rownej 1,9%.

W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej ujete sq nastepujgce pozycje zapaséw:
Wartosé zapasow ujeta w sprawozdaniu finansowym

31.03.2023 31.12.2022

Zapasy w aktywach trwatych 5807 5245
Grunty przeznaczone pod zabudowe 5807 5245
Zapasy w aktywach obrotowych 678 641 645 784
Produkcja w toku, w tym: 612 263 623 034

- grunty przeznaczone pod zabudowe 255792 250 592
Wyroby gotowe 65212 21 604
Towary 1166 1146
Wartos¢é bilansowa zapaséw razem 684 448 651029

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie dokonano istotnych odpiséw aktualizujgcych wartosé

ZAPASOW.
Zabezpieczenie zobowigzan ustanowione na zapasach

31.03.2023 31.12.2022

Kredyt odnawialny w mBank na finansowanie kontraktow budowlanych realizowanych

przez spodtke Archicom sp. z 0.0. - Redlizacja Inwestycji - sp. k.* 7442 7144
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Browary ) 87718
Wroctawskie bud BA2BA3**
Kred,yf w rochunkg*blezqcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Kepa Miesz- 53248 42 731
czanska bud KM4
Kredyt w rachunku biezgcym Archicom S.A. - zabezpieczenie na inwestycji Kepa Miesz-

. ok 35198 -
czanska bud KMé
Zabezpieczenia na zapasach razem 97 888 139 593

* Kredyt odnawialny na finansowanie kontraktéw budowlanych o przyznanym limicie 15.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzieh bilansowy
wynosi zero zt.
** Kredyt w rachunku biezgcym o przyznanym limicie 80.000 tys. zt, ktérego wykorzystanie na dzien bilansowy wynosi zero zt.
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Nota 7 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Zestawienie naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci

31.03.2023 31.12.2022

Naleznosci diugoterminowe

Kaucje wptacone 1267 448
Rozliczenia miedzyokresowe 47 87
Naleznosci diugoterminowe razem 1314 535

Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 22 239 27 107
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (18 147) (14 783)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 4092 12 324
Kaucje wptacone z innych tytutdw 3 44
Naleznosci z tytutu zbycia jednostek zaleznych 58 663 57 980
Inne naleznosci 3591 3 426
Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) (3093) (3 395)
Pozostate naleznosci finansowe netto 59 164 58 055
Naleznosci finansowe 63 256 70 379
Przedptaty i zaliczki 57 633 58767
Rozliczenia miedzyokresowe 1968 886
Pozostate naleznosci niefinansowe 416 245
Naleznosci niefinansowe 60017 59 898
Naleznosci krétkoterminowe razem 123 273 130 277

Odpisy aktualizujgce wartosé kréotkoterminowych naleznosci finansowych

1.01- 1.01-

31.03.2023 31.03.2022

Stan na poczagtek okresu 18178 19 797
Odpisy utworzone (+) 3110 188
Odpisy rozwigzane (-) - (1.802)
Odpisy wykorzystane (-) (48) (2 352)
Inne zmiany - (17)
Stan na koniec okresu 21240 15814

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci dtugoterminowych nie wystepujq.
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Nota 8 Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe

31.03.2023 31.12.2022

Rachunki powiernicze i zablokowane 17778 11045
Kaucje - 9
Odsetki od objetych obligaciji 810 352
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe razem 18 588 11 406

Najwiekszq pozycje stanowiqg srodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, ktére na dzien

bilansowy nie zostaty uwolnione do dysponowania przez Grupe.

Grupa korzysta z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkdw Powierniczych, z ktérych srodki sq zwalniane etapami wraz z poste-
pem prac. Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych nie spetiajq definicji srodkéw pienieznych
wg MSR, natomiast sq to $srodki, ktére wchodzg do masy upadtosci dewelopera, odsetki nalezg do dewelopera, deweloper
jest posiadaczem rachunku powierniczego. Srodki te w bilansie prezentowane sq joko pozostate krétkoterminowe aktywa

finansowe.
Nota 9 Srodki pieniezne

Zestawienie srodkdw pienieznych iich ekwiwalentdw, w tym rowniez podlegajgcych ograniczeniu w dysponowaniu, przed-

stawiono w ponizszych tabelach.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

31.03.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 58 978 27 900
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 22 838 23 241
Depozyty krétkoterminowe (o terminie zapadalnosci do 3 miesiecy od dnia zawarcia) 260 800 210 600
Srodki pieniezne na rachunkach split payment* 1179 2 691
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 343 795 264 432

* Srodki 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Utrzymywanie ponadprzecietnego buforu gotéwkowego zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczenstwa finansowego
klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce oraz pozwala na realizacje polityki dywidendowej i rtbwnoczesne zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

Odpisy z tytutu utraty wartosci srodkdw pienieznych i ekwiwalentédw ustalono indywidualnie dla kazdego salda dotyczgacego
danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne ratingi bankdw. Analiza wykazata, iz aktywa te
maijq niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy. Grupa skorzystata z uproszczenia dozwolonego przez standard i odpis
z tytutu utraty wartosci ustalono na podstawie 12-miesiecznych strat kredytowych. Kalkulacja odpisu wykazata nieistotng

kwote odpisu z tytutu utraty wartosci. Aktywa te zaliczone sg do Stopnia 1 modelu utraty wartosci.
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Nota 10 Akiywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, zobowiqgzania

z nimi zwigzane i dziatalnosé zaniechana

W biezgcym okresie sprawozdawczym poniesiono dodatkowe naktady na prace wykonczeniowe dla najemcdw nierucho-
mosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (budynek City 2) w kwocie 3.589 tys. zt oraz dokonano aktualizacji wyceny aktywa
do wartosci godziwej pomniejszajgc warto$e pozyciji o 618 tys. zt. Sprzedaz projektu jest w dalszym ciggu aktywnie prowadzona
i w ocenie Zarzqdu jej finalizacja jest wysoce prawdopodobna w frakcie biezgcego roku, zmiana planu sprzedazy jest mato
prawdopodobna, a aktywo jest dostepne do natychmiastowej sprzedazy i oferowane po cenie racjonalnej w stosunku

do wartoéci godziwej, zatem spetnione sq kryteria wymagane przez MSSF5 i klasyfikacja w tej pozycji bilansowej jest zasadna

Nieruchomos¢ inwestycyjna w Gajkowie o wartosci godziwej 1.400 tys. zt zostata sprzedana za cene odpowiadajgcg wartosci

godziwej i bilansowe;j.

Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

1.01- 1.01-
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 31 .03.2823 31 .12.2(())22
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 149 538 -
Reklasyfikacja wartosci niematerialnych - 20
Reklasyfikacja nieruchomosci inwestycyjnych - 128 102
Reklasyfikacja rozliczeh miedzyokresowych - 7 621
Poniesione naktady 3 589 8758
Wycena aktywow klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy do wartosci go-
dziwej od dnia reklasyfikacii (618) 5037
Sprzedaz aktywdw (1 400) -
Wartosé bilansowa na koniec okresu 151 109 149 538

Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

1.01- 1.01-
Zobowiqgzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 31 .03.2823 31 .12.2(())22
Wartosé bilansowa na poczatek okresu 1013 -
Reklasyfikacja zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan - 9208
Wycena zobowigzan (14) -
Reklasyfikacja pozostatych kategorii zobowigzan (?5) 105
Wartosé bilansowa na koniec okresu 904 1013
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Klasyfikacja aktywéw przeznaczonych do sprzedazy wedlug poziomow wartosci

godziwej
Razem
wartosé
Identyfikator Opis Poziom 1 Poziom2 Poziom3 godziwa
Stan na 31.03.2023
. . . . Nieruchomo$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 151109 151109
14 Sp.z o.0. .
City Forum
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na i i
31.03.2023 151 109 151 109
Stan na 31.12.2022
. . . . Nieruchomos$¢ Inwestycyjna City 2 -
Archicom Nieruchomosci drugi budynek kompleksu biurowego - - 148 138 148 138
14 Sp.zo.0. .
City Forum
Archicom Sp. z 0.0. - Rea- Nieruchomos¢ wraz z halg produkcyjno-
o - . . - 1 400 - 1400
lizacja Inwestycji Sp. k. magazynowq w Gajkowie
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy na i 1400 148 138 149 538

31.12.2022

Charakterystyka danych wejsciowych do wyceny nieruchomosci inwestycyjnej

City 2 wchodzqcej w sktad kompleksu biurowego City Forum

31.03.2023 31.12.2022

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z 0.0.
Srednia wazona stawka za m2 wynajetej powierzchni 14,75 EUR/m? 14,75 EUR/m?
Obtozenie na dzien bilansowy 98,4% 98.4%
Obtozenie na dzieh zatwierdzenia Sprawozdania 98,4% 98,4%
NOI [mPLN]* 11,3 11,3
Yield 6,75% 6,75%
Stopa dyskontowa 7,25% 7.25%

*NOI - (net operating income) — dochdd operacyjny netto.
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Analiza wrazliwosci wyceny nieruchomosci inwestycyjnej City 2 wchodzqgcej

w sktad kompleksu biurowego City Forum na wahania stopy dyskontowej i czynszu

Wplyw na
Warto$é nie-  wynik finan-
Imiana  ruchomosci sowy
Wahania stopy Yield
Wzrost stopy Yield +1 pp. 129 661 (21 448)
Spadek stopy Yield -1 pp. 180 041 28 932
Wahania czynszu
Wzrost czynszu +10% 166 877 15768
Spadek czynszu -10% 135 341 (15768)
Sprawozdanie z wyniku dziatalnosci zaniechanej
1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022
Przychody ze sprzedazy 3377 2 001
Przychody ze sprzedazy ustug 3377 2 001
Koszt wtasny sprzedazy 969 886
Koszt sprzedanych ustug 969 886
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 2408 1115
Koszty sprzedazy 55 273
Koszty ogdlnego zarzgdu 44 23
Koszty administracyjne zwigzane z readlizacjqg projektéw 80 47
Pozostate koszty operacyjne 8 5
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych (+/-) (618) 11730
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1603 12 497
Przychody finansowe 78 4
Koszty finansowe 1 291
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 1680 12 210
Podatek dochodowy 451 2263
- czes¢ biezgca 112 -
- cze$¢ odroczona 339 2263
Zysk (strata) netto z dziatalnosci zaniechanej 1229 9 947
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Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych dziatalnosci zaniechanej

1.01- 1.01-

31.03.2023 31.03.2022

Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 3075 2316
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej (112¢) -
Przeptywy srodkdw pienieznych z dziatalnosci finansowej (396) (443)
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem 1553 1873

Nota 11 Aktywa i zobowigzania z tytutu leasingu

Wartoé¢ bilansowa aktywdw oraz zobowigzah z tytutu prawa do uzytkowania na koniec pierwszego kwartatu 2023 roku

oraz na koniec 2022 roku zostata przedstawiona w ponizszych tabelach:

Aktywa i zobowiqgzania z tytutu prawa do vzytkowania wedtug stanu na 31.03.2023

Prawo wieczy- Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa-  nia powierzchni Pozostate Razem
nia gruntéw biurowej umowy

Aktywa trwate razem, w tym: - 8 145 555 8 700
Rzeczowe aktywa trwate - 8 145 555 8700
Aktywa obrotowe razem, w tym: 9 032 - - 9 032
Zapasy 9032 - - 9032
Aktywa razem 9 032 8 145 555 17 732
PASYWA

Zobowigzania dlugoterminowe 7 310 16 601 334 24 245
Zobowigzania krétkoterminowe 734 3 479 230 4 443
Pasywa razem 8 044 20 080 564 28 688

Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wedtug stanu na 31.12.2022

Prawo wieczy- Prawo uzytkowa-

AKTYWA stego uzytkowa-  nia powierzchni Pozostate Razem
nia gruntéw biurowej umowy
Aktywa trwate razem, w tym: - 7 452 372 7 824
Rzeczowe aktywa trwate - 7 452 372 7 824
Aktywa obrotowe razem, w tym: 7 515 - - 7 515
Zapasy 7 515 - - 7 515
Aktywa razem 7 515 7 452 372 15 339
PASYWA
Zobowigzania diugoterminowe 7 008 15 621 195 22 824
Zobowigzania krétkoterminowe 624 3161 187 3972
Pasywa razem 7 632 18 782 382 26 796
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Zmiana stanu aktywéw i zobowiqgzan z tytutu prawa do uzytkowania

Prawo wieczy- Prawo uzytkowa-

. X A R Pozostate
stego uvzytkowa- nia powierzchni
. P . . umowy
nia gruntow biurowej
Aktywa z tytutu prawa do uzytko- Rzeczowe ak- Rzeczowe ak-
. Zapasy Razem
wania tywa tfrwate tywa trwate
Stan na 1 styczen 2023 r. 7 515 7 452 372 15 339
Zwiekszenia 376 - 241 617
Inne zmiany 8 - - 8
Amortyzacja (213) (266) (58) (537)
Wycena 1 346 959 - 2305
Stan na 31 marzec 2023 r. 9 032 8 145 555 17 732
Zobowiqgzania z tytutu prawa do
vzytkowania
Stan na 1 styczen 2023 r. 7 632 18 782 382 26796
Naliczone odsetki 153 355 12 520
Sptata zobowigzah (1 463) (895) (71) (2 429)
Zwiekszenia 376 - 241 617
Zmniejszenia - - - -
Wycena 1 346 1838 - 3184
Stan na 31 marzec 2023 r. 8 044 20 080 564 28 688

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano przeszacowania wartosci zobowigzania z tytutu leasingu oraz proporcjonal-
nego zwiekszenia wartosci poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej, w zwigzku z aktualizacjg
przysztych optat leasingowych. Aktualizacja wyceny leasingu spowodowata wzrost zobowigzan o 1.894 tys. zt oraz wzrost war-

tosci aktywa o 959 tys. zt. Rdznica w kwocie 935 tys. zt zostata odniesiona w koszty finansowe okresu.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym sptacono 1.909 tys. zt zobowigzan oraz 519 tys. zt odsetek z tytutu leasingu.
Nota 12 Zobowiqgzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate zobowigzania oraz ich zmiany w poszczegdinych okresach przedstawiaty sie

nastepujgco:

Zobowigzania diugoterminowe

31.03.2023 31.12.2022

Kaucje otrzymane 18 574 17 467
Dotacje ofrzymane - 11

Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 18 574 17 478
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Zobowiqgzania krétkoterminowe

31.03.2023 31.12.2022

Zobowigzania finansowe (MSSF 9):
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Kaucje otrzymane

Inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania finansowe

Zobowigzania niefinansowe (poza MSSF 9):

Wptaty od klientéw mieszkaniowych zablokowane na rachunkach powierniczych

Zobowigzania z tytutu $wiadczeh pracowniczych
Dotacje ofrzymane

Przychody przysztych okreséw

Inne zobowigzania niefinansowe

Zobowigzania niefinansowe

Zobowigzania krétkoterminowe razem

21 394 35 437
7811 8 258
63 1091

29 268 44 786
17778 11045
6269 4019
30 128

761 1680
596 2
25434 16 874
54702 61660

W wyniku podpisanych umdw deweloperskich oraz umow sprzedazy lokali Grupa otrzymuje przedptaty i zaliczki od klientdw.

Otrzymane srodki gromadzone sg na rachunkach powierniczych i sg stopniowo zwalniane po spetnieniu wymaganych praw-

nie warunkéw. Do momentu ofrzymania pozwolenia na uzytkowanie nieruchomosci i przekazania lokali klientom, Grupa wy-

kazuje otrzymane $rodki w pasywach bilansu. Zaliczki zwolnione z mieszkaniowych rachunkdéw powierniczych prezentowane

sg W pozycji zobowigzah z tytutu umdw z klientami, natomiast srodki pozostate do zwolnienia z rachunkdéw powierniczych

prezentowane sq w pozostatych zobowigzaniach.

Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcoéw lokali na podstawie umoéw dewe-

loperskich wedtug stanu na 31.03.2023

Przedptaty i zaliczki otrzy-

w tym zwolnione

Inwestycja mane na mieszkania z MRP*
Stan na 31.03.2023

Wroctaw:

Browary Wroctawskie 107 097 106 364
Olimpia Port 80 457 67 085
River Point / Nowa Kepa Mieszczanska 41766 39 606
Planty Ractawickie 36 368 35039
Awipolis 31 407 31223
Sady nad Zielong 495 495
Forma 424 424
Ksiezno 8 8
RAZEM 298 022 280 244
*MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze
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Przedptaty i zaliczki wptacone przez nabywcoéw lokali na podstawie umoéw dewe-

loperskich wedtug stanu na 31.12.2022

Przedptaty i zaliczki ofrzy-  w tym zwolnione

Inwestycja mane na mieszkania z MRP*
Stan na 31.12.2022

Wroctaw:

Browary Wroctawskie 120 094 117 594
Olimpia Port 55 491 51 895
Planty Ractawickie 28 864 27 198
River Point / Nowa Kepa Mieszczanska 25 564 24 747
Awipolis 24 318 21 882
Cztery Pory Roku 480 480
Forma 426 426
Sady nad Zielong 337 307
Ksiezno 8 8
Stoneczne Stabtowice 2 2
RAZEM 255 584 244 539

* MRP - mieszkaniowe rachunki powiernicze

Nota 13 Zmiany kapitatu obrotowego

Uzgodnienie zmiany kapitatu obrotowego zaprezentowanego w skonsolidowanym sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych

do zmian poszczegdlnych pozycji sprawozdania z sytuacii finansowej zaprezentowano w ponizszych tabelach:

Zmiana stanu zapasow

Imiana stanu zapaséw 31 .03.12'(())213 31 .03.12'(())212
Spadek (wzrost) stanu zapaséw w sprawozdaniu z sytuacji finansowej (33419) 24 051
Aktywowane koszty finansowania zewnetfrznego 2 550 1 560
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu 2828 470
Zmiana stanu zapaséw wykazana w rachunku przeptywow pienieznych (28 041) 26 081
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Zmiana stanu naleznosci

Imiana stanu naleznosci 31 .03.12'(())213 31 .03.12'(())212
Spadek (wzrost) stanu naleznosci w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 17 156 16 795
Wptyw aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu (1108) -
Zmiana stanu naleznosci z dziatalnosci inwestycyjnej (82) -
Zmiana stanu naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1015 419
Reklasyfikacja do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy - (7 620)
Imiana stanu naleznosci wykazana w rachunku przeptywow pienieznych 16 984 9594
Imiana stanu zobowigzan
1.01- 1.01-

Zmiana stanu zobowiqzan 31.03.2023 31.03.2022
Wzrost (spadek) stanu zobowigzan w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 87 348 10 658
Zmigno stanu zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw, pozyczek, innych instrumentéw (62 606) (34 185)
dtuznych

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu biezgcego podatku dochodowego 3789 2724
Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy (95) -
Inne 22 11
Imiana stanu zobowiqzan wykazana w rachunku przeptywow pienieznych 28 458 (20 792)
Inne korekty

1.01- 1.01-

Inne korekty 31.03.2023 31.03.2022
Koszty finansowe z tytutu aktualizacji wyceny leasingu 935 503
Inne (3) 12
Inne korekty wykazane w rachunku przeptywéw pienieznych 932 515

Nota 14 Transakcje z podmiotami powigzanymi

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

wytgczone z obowigzku konsolidacji oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Grupa zalicza podmioty kontrolowane

przez jednostke dominujgcq wyzszego szczebla - Echo Investment S.A.

Do najwazniejszych pozostatych podmiotéw powigzanych w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Grupa zaliczata:

. DKR Echo Invest S.A.

e  DKR Echo Investment sp. z 0.0. — jednostka dominujgca wobec Archicom S.A.

e  Echo Investment S.A. — jednostka dominujgca wobec DKR Echo Investment sp. z 0.0. i DKR Echo Invest S.A.

e pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
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Do kluczowego personelu kierowniczego w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa zaliczata

m.in.:

e  Waldemar Olbryk

e Agata Skowrohska-Domanska
e Dawid Wrona

e RafatZboch

e Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

e  Rafat Mazurczak

e  Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski
Do podmiotdw powigzanych Spétka zalicza cztonkdw rodzin i bliskie osoby fizyczne kluczowego personelu kierowniczego.
Do kluczowego personelu kierowniczego Grupa zalicza cztonkdéw Zarzgdu i Rady Nadzorczej Archicom S.A.

Wynagrodzenie kluczowego personelu w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym wyniosto:

Wynagrodzenie kluczowego personelu kierowniczego

1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022

Swiadczenia na rzecz personelu kierowniczego
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 395 455

Razem 395 455

Grupa Kapitatowa w okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie udzielita, ani nie otrzymata zadnych

pozyczek od kluczowego personelu kierowniczego.

Sprzedaz i naleznosci z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Przychody z dziatalnosci
operacyjnej
1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022

Naleznosci

31.03.2023 31.12.2022

Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. - 2 37 810 37 369

DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - . _

Kluczowego personelu kierowniczego - - 16 4
Pozostatych podmiotdw powigzanych - - 50 925 50 925
Razem - 2 88 751 88 298

Naleznosci od pozostatych podmiotéw powigzanych na dzien 31 marca 2023 r. wynikajg z zaptaconej zaliczki w kwocie

50.910,5 tys. zt w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy nabycia nieruchomosci w Poznaniu. Po dniu bilansowym, w dniu
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28 kwietnia 2023 r. podmiot zalezny Spdtki, tj. spdtka pod firmg Archicom Poznah sp. z 0.0., zawarta przyrzeczong umowe

zakupu w wykonaniu ww. umowy przedwstepne;j.

Zakupy i zobowigzania z jednostkami stowarzyszonymi i powigzanymi

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqgzania

1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022

31.03.2023 31.12.2022

Zakup od / zobowiqzania do:

Echo Investment S.A. 2738 2142 2595 5 427
Kluczowego personelu kierowniczego - - 183 183
Pozostatych podmiotdw powigzanych 306 18 2 -
Razem 3044 2160 2780 5610

Nota 15 Pozostate informacje

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

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

e kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu sprawozdawczego: 31.03.2023: 4,6755 PLN/EUR, 31.12.2022: 4,6899
PLN/EUR.

e Sredni kurs w okresie, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowiqzujgcych na ostatni dzieh kazdego mie-
sigca w danym okresie: 1.01-31.03.2023: 4,7005 PLN/EUR; 1.01-31.03.2022: 4,6472 PLN/EUR

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

oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych, przeliczone na EURO, przedstawia tabela:
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Wybrane informacje finansowe przedstawione w PLN i EUR

1.01- 1.01- 1.01- 1.01-
31.03.2023 31.03.2022 31.03.2023 31.03.2022
tys. PLN tys. EUR
Sprawozdanie z wyniku
Przychody ze sprzedazy 83150 149 781 17 690 32 230
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne;j 19014 40 594 4045 8735
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 20 034 41 312 4262 8 890
Zysk (strata) netto 17 237 41 449 3667 8919
éxg;f;t%g()egiﬂo przypadajgcy akcjonariuszom podmiotu 17 237 41 449 3667 8919
Zysk na akcje (PLN / EUR) 0,67 1,61 0.14 0,35
Rozwodniony zysk na akcje (PLN / EUR) 0,67 1,61 0,14 0,35
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,7005 4,6472
Sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 26 836 57 838 5709 12 446
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (1 407) (253) (299) (54)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 54 007 27 720 11 490 5965
fnglono netto stanu srodkéw pienieznych iich ekwiwalen- 79 436 85 305 16 899 18 356
$redni kurs PLN / EUR w okresie 4,7005 4,6472
Sprawozdanie z sytuacji finansowej 31.03.2023 2022-12-31 31.03.2023 2022-12-31
Aktywa 1430 943 1326 943 306 051 282 936
Zobowigzania dtugoterminowe 126 578 175982 27 073 37 524
Zobowigzania krétkoterminowe 555 431 419 264 118796 89 397
Kapitat wiasny 748 934 731 697 160 183 156 015
Km?r;?i’gc(;t:ve\/jmsny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki do- 748 934 731 697 160 183 156 015
Kurs PLN / EUR na koniec okresu 4,6755 4,6899
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Informacje o sprawozdaniach
finansowych Grupy Archicom

2.1 Zasady przyjete przy sporzgdzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Archicom

Podstawa sporzgdzania oraz zasady rachunkowosci

2.1.1 Zatwierdzenie do publikacji

Niniejsze skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone za okres od 1 stycznia 2023 roku
do 31 marca 2023 roku (wraz z danymi pordwnawczymi) zostato zatwierdzone do publikaciji przez Zarzad Spotki dominujace;j
dnia 22 maja 2023 roku.

2.1.2 Podstawa sporzqgdzenia

Skrécone kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej obejmuje okres 3 miesiecy zakonczonych
31 marca 2023 roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 $Srédroczna Sprawozdawczosé Finansowa, zatwierdzonym

przez Unie Europejskq.

Kwartalne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacii, ktére ujawniane sq w rocznym skonso-
lidowanym sprawozdaniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF. Niniejsze kwartalne skrécone skonsolidowane sprawoz-

danie finansowe nalezy czytac tgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Archicom za rok 2022.

Walutg funkcjonalng Spétki dominujgcej oraz walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety
sposéb prezentaciji danych w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowanqg technike zaokrgglen, po-

szczegdlne pozycje sprawozdah mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. PLN).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnodci gospodarczej
przez spodtki z Grupy w dajqcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzgd Grupy na biezgco analizuje gtdwne obszary ryzyka i ich
wptyw na dziatalno$¢ Grupy Archicom S.A., w tym opisane w punkcie 1.15 niniejszego sprawozdania ryzyko zwigzane z kon-
fliktem zbrojnym w Ukrainie oraz wptyw obecnej sytuacji rynkowej i makroekonomicznej na dziatalno$¢ Grupy i jej wyniki finan-

sowe.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacii nie istniejg okolicznosci wska-
zujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spdtki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy
od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowanej likwidacji. Na zdolnos¢ Grupy
do kontynuowania dziatalnosci nie wptywa w zaden sposdb plan sprzedazy aktywdw opisanych szczegdtowo w nocie 10 oraz
zwigzana z tymi aktywami dziatalno$¢ zaniechana (w rozumieniu MSSF 5), wynikajgca z decyzji kierownictwa o skoncentro-

waniu dziatalnosci Grupy na segmencie mieszkaniowym.
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2.1.3 Wybrane zasady rachunkowosci oraz zmiany standardow lub inter-

pretacji obowiqzujagce i zastosowane przez Grupe od 2023 roku

W niniejszym skréconym kwartalnym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zastosowane przez Grupe istotne zasady

rachunkowosci oraz istotne wartoéci oparte na osqdach i szacunkach byty takie same jak opisane w poszczegdinych notach

objasniajgcych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2022. Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycz-

nia 2023 roku nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy

Nowe lub znowelizowane standardy i interpretacje, ktére obowigzujg od 1 stycznia

2023 roku oraz ich wptyw na skonsolidowane sprawozdanie Grupy

Nastepujgce zmiany do istniejgcych standardéw wydane przez Rade Miedzynarodowych Standarddédw Rachunkowosci
(RMSR) oraz zatwierdzone do stosowania w UE wchodzg w zycie po raz pierwszy w sprawozdaniu finansowym Grupy za 2023
rok.

e Imiany do MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe” pt. ,,Przedtuzenie tymczasowego zwolnienia ze stosowania MSSF 9"

Data wygasniecia tymczasowego zwolnienia z MSSF 9 zostata przedtuzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy roczne rozpo-

czynajqgce sie 1 stycznia 2023 r. i pdzniej
e Imiany do MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych” — Ujawnienia na temat stosowanej polityki rachunkowej

Rada MSR doprecyzowata, ktére informacje dotyczgce polityki rachunkowosci stosowanej przez jednostke sq istotne
i wymagajq ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Zasady skupiajqg sie na dostosowaniu ujawnieh do indywidualnych
okolicznosci jednostki. Rada przestrzega przed stosowaniem wystandaryzowanych zapiséw skopiowanych z MSSF

oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacija.

e Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bteddw" — Ujawnie-

nia na temat stosowanej polityki rachunkowej

Rada wprowadzita do standardu definicje szacunku ksiegowego: Szacunki ksiegowe to kwoty pieniezne w sprawozda-

niu finansowym, ktére podlegajqg niepewnosci wyceny.
e MSSF 17 ,Umowy ubezpieczeniowe" z pdzniejszymi zmianami do MSSF 17

Nowy standard regulujgcy ujecie, wycene, prezentacje i ujawnienia dotyczgce umdw ubezpieczeniowych i reasekura-
cyjnych. Standard zastepuje dotychczasowy MSSF 4. Rada ustanowita przepisy przejsciowe dotyczgce danych pordw-
nawczych dla podmiotéw, ktére réwnoczesnie wdrazajg MSSF 17 i MSSF 9, aby zmniejszy¢& potencjalne niedopasowania

ksiegowe wynikajgce z roznic miedzy tymi standardami.

Zmiany standarddw obowigzujgce od 1 stycznia 2023 roku nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Grupy.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszlty w zycie dla okreséw roz-

poczynajgcych sie 1 stycznia 2023 rokuv i ich wptyw na sprawozdanie Grupy

Do dnia sporzgdzenia niniejszego skroconego kwartalnego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaty opubliko-
wane nowe lub znowelizowane standardy i interpretacije, obowigzujgce dla okresdw rocznych nastepujgcych po 2023 roku.

Lista obejmuje réwniez zmiany, standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejskq.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku 73
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



e Imiana do MSR 12 ,,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg réwnoczesnie dodatnie i uiemne réznice przejsciowe w
tej samej kwocie, nalezy ujg¢ aktywa irezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wowczas, gdy transakcja nie
wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to koniecznos¢ ujmowania akty-
wow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w réwnych kwotach wystepuja w przypadku leasingu
(odrebna réznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzan z tytutu rekul-
tywaciji. Nie zostata zmieniona zasada mdéwigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku docho-

dowego kompensuie sie, jesli kompensacie podlegajq aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezgcego.

Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla

okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2023 r.

e Zmiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikaciji zobowigzan do dtugo- lub krétkoterminowych przede wszystkim w dwdch

aspektach:

- doprecyzowano, ze klasyfikacja jest zalezna od praw jakie posiada jednostka na dzien bilansowy,
- intencje kierownictwa w odniesieniu do przyspieszenia lub opdZnienia ptatnosci zobowigzania nie sg brane pod

uwage.

Zmiany obowigzujg dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

e Imiany do MSSF 16 ,Leasing” — zobowigzania leasingowe w fransakcjach sprzedazy i leasingu zwrotnego

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

Grupa zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpretacje.

Grupa jest w trakcie analizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standarddw i interpretacji bedzie wptywaé na skonso-

lidowane sprawozdanie finansowe oraz na stosowane przez Grupe Kapitatowq polityki rachunkowosci.

Od 1 stycznia 2021 roku obowigzujg, zatwierdzone do stosowania przez Unie Europejskq, zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7,
MSSF 4, MSSF 16 dotyczgce reformy wskaznika referencyjnego stopy procentowej (reforma IBOR) — Etap 2. Grupa na biezgco

monitoruje zmiany obowigzujgcych przepisdw i analizuje potencjalny wptyw na jej skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zgodnie z aktualnymi decyzjami podmiotéw wyznaczonych do przeprowadzenia reformy, zastgpieniu ulegng poszczegdine
wskazniki stopy LIBOR, ktére zostang zamienione na stope wolng od ryzyka, bazujacqg na stawce overnight. Grupa nie posiada
instrumentdéw finansowych opartych o stawki LIBOR, wobec czego zmiana ta nie bedzie mie¢ wptywu na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe.

Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikdw referencyjnych (NGR), powotana przez Urzad Komisji Nadzoru Finanso-
wego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq infor-
macje reprezentujgce transakcje overnight - WIRON. Zastgpi on dotychczasowe stawki WIBOR i WIBID. Wdrozenie nowego
indeksu planowane jest na lata 2023-2024. Sposéb zastgpienia dotychczas obowigzujgcych stawek zostanie uregulowany
Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw planowanym w 2023 roku. Rozporzgdzenie okredli spread korygujgcy oraz date, od ktérej
obowigzuje zamiana. Wéwczas mozliwe bedzie ustalenie, czy nowa podstawa wyznaczania umownych przeptywdw pieniez-
nych jest ekonomicznie réwnowazna z poprzedniq podstawq i czy do ujecia takiej zmiany stdép referencyjnych zastosowanie
ma Fazal/Faza 2 zmian do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16 — Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowe;j
(IBOR). Zgodnie z zatozeniami "Mapy Drogowej' opublikowanej przez NGR, wskazniki referencyjne WIBOR i WIBID przestang
by¢ publikowane od poczgtku 2025 roku.
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Grupa posiada dtugoterminowe papiery wartociowe oprocentowane za pomocq stawki WIBOR, jednak szacuje niewielki
wptyw reformy IBOR na skonsolidowane sprawozdanie finansowe, poniewaz nowa stawka WIRON i dotychczasowy WIBOR

pozostajg na podobnym poziomie.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Zarzgd Spdétki dominujgcej kieruje sie osgdem przy dokony-
waniu licznych szacunkdw i zatozen, ktére majq wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci
aktywow, zobowigzan, przychoddw oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq réznic sie od szacowanych przez
Zarzad. Informacje o dokonanych szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla skonsolidowanego sprawozdania finan-

sowego, zostaty zaprezentowane ponizej.
Poréwnanie wartosci ksiegowej Grupy Archicom z kapitalizacjqg gietdowq

Zarzqd przeanalizowat kontekst wartosci ksiegowej aktywdw netto Grupy Archicom (ok. 29,18 zt/akcja na 31 marca 2023 r.) w
odniesieniu do kapitalizacji gietdowej z kohca marca 2023 roku (19,00 zt/akcja na 31 marca 2023 r., w przedziale okoto 19,30-
21,70 zt/akcja w okresie od 2 maja do 19 maja 2023 r.). Dodatkowo 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 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu po cenie 18,30 zt/akcja. W wyniku wezwania Echo
Investment S.A. powiekszyta swéj posredni udziat w kapitale zaktadowym Archicom S.A o 1.403.448 akcji zwyktych na okazi-
ciela serii A, odpowiadajgcych ok. 5,47% ogdlnej liczby akcji w kapitale zaktadowym Spdtki. W ocenie Zarzgdu cena spetnia
kryteria minimalne okre$lone w ustawie o ofercie, 1. znajduje sie powyzej srednich cen rynkowych odpowiednio za ostatnie é
oraz 3 miesigce notowan, a na bazie sporzgdzonej przez firme Grant Thornton wyceny, w dniu 31 sierpnia 2022 Zarzad Spotki
opublikowat raport gietdowy Nr 20/2022 w przedmiocie Stanowiska w sprawie Wezwania w ktérym zaprezentowat konkluzje
co do wartoéci godziwej akcji Spdtki, oszacowanej przez wyzej wspomniang firme joko mieszczqcq sie w dolnym przedziale

wartosci godziwej.

W ocenie Zarzgdu kapitalizacja na GPW nie odzwierciedla realnej wartos$ci odzyskiwalnej m.in. z uwagi na niski free float oraz
matg ptynnos¢ walordw Spdtki. Dodatkowo, biorgc pod uwage czynniki makroekonomiczne, notowania Spdtek GPW znaj-
dujq sie obecnie pod silng presjg — obserwowane w ostatnich miesigcach spadki kursu poszczegdlnych podmiotéw nieko-
niecznie muszqg by¢ skutkiem zmiany ich sytuaciji fundamentalnej. Jednoczesnie Grupa, osiggajac rok-rocznie ponadprze-
cietne marze i wyniki, nie ma problemu z uzyskaniem finansowania dla realizowanych projektéw i refinansowaniem zadtuze-
nia, czego szczegdlnym dowodem sqg przeprowadzone z sukcesem emisje obligacii: (1) w marcu 2022 roku (czyli w okresie
najwiekszej niepewnosci spowodowane] poczgtkiem wojny w Ukrainie) historycznie najwyzsza emisja obligacii oraz (2) kolejna
emisja przeprowadzona w marcu 2023, zgodnie z zatozeniami wewnetrznych plandw finansowych. Zaufania inwestordw ze-
wnetrznych dowodzi réwniez niski poziom marzy za wyemitowane obligacje — co oznacza, ze niepowiqzani inwestorzy traktujg

Grupe jako ,,bezpieczng przystan™ nie oczekujgc w zamian wysokiej premii za ryzyko.

Nalezy wzig¢ pod uwage réwniez fakt, ze w pierwszym pdtroczu 2021 roku, po wnikliwej analizie Due Diligence, niepowigzany
podmiot (Grupa Echo Investment) zaptacit za Archicom réwnowarto$é 25,29 zt/akcja. Od tego czasu w roku 2021 i na prze-
tomie 2021/2022 miat miejsce szereg zmian otoczenia makroekonomicznego - korzystnie wptywajgcych na wartos¢ Grupy, w
szczegdlinosci ponad dwucyfrowy (w % r/r) wzrost srednich cen mieszkan w ofercie (przy w wiekszosci statych, bo zakontrak-
towanych wczesniej kosztach budowy). Miato to istotny wptyw na warto$¢ aktywdw netto i tym samym wartos¢ ksiegowqg
Grupy. Jednoczesnie w ksiegach Grupy ujawniony zostat wynik z kolejnych etapdw rewaluaciji nieruchomosci City 2 (oraz
100% komercjalizacja budynku). Grupa, majgc na uwadze potencjalny wptyw otoczenia makroekonomicznego, cyklicznie
analizuje przyjete zatozenia budzetowe w zakresie poszczegdlnych inwestycji optymalnie dostosowujgc strategie i dziatania

operacyjne, czego dowodem jest utrzymanie ponadprzecietnych, w ramach sektora deweloperskiego, marz.
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Archicom wyptaca dywidende zgodnie z politykg dywidendowaq, w zwiqgzku z czym za 2021 rok Spbtka wyptacita ponad 50%
wypracowanego zysku jako dywidende, wypetniajgc tym samym zapisy polityki dywidendowej i Dobrych Praktyk Spétek No-
towanych na GPW. Jednoczesnie pozostawienie pozostatej czesci wyniku w Grupie spowodowato wzrost wartosci aktywow
netto. Ponadto Spdtka wyptacita réwniez w grudniu 2022 roku zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy
2022 w kwocie 27.980.673,87 zt, ktéra stanowi 49.80% zysku osiggnietego w pierwszym pdtroczu 2022 roku i wyniosta 1,09 zt/ak-

cja. W ostatnich miesigcach gietdowy kurs akcji systematycznie wraca do poziomu sprzed wyptaty zaliczki.

Aktywa posiadane przez Grupe wyceniane sg zgodnie z przyjetq politykq rachunkowosci oraz obowigzujgcymi standardami,

w tym w szczegdlnosci okoto 90% tgcznej sumy aktywdw stanowiq:

e Zapasy, ktére wycenione sqg ponizej cen sprzedazy mozliwych do uzyskania, czego dowodem sq ponadprzecietne
marze (w ostatnich kwartatach przekraczajgce 30%) oraz detaliczne analizy budzetéw poszczegdinych etapdw w
odniesieniu do biezgcej sytuacji makroekonomicznej;

e Nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy, ktére sq wycenione do wartosci godziwej, z
uwzglednieniem aktualnych uwarunkowan rynkowych;

e  Aktywa z tytutu podatku odroczonego, ktére analizowane sqg pod kgtem odzyskiwalnosci na bazie prognoz podat-
kowych;

e Aktywa MSSF 9, takie jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznoéci handlowe i pozostate naleznosci oraz inne
aktywa finansowe, ktére wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty

kredytowe kalkulowane w oparciu o aktualne krzywe PD pozyskiwane z niezaleznego zrédta;

Pozostate aktywa, stanowigce okoto 10% sumy aktywdw, rdwniez wycenione sq z uwzglednieniem zapiséw odpowiednich

standarddéw, w tym w szczegdlnosci zasad ostroznej wyceny.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie Zarzqdu, warto$¢ kapitalizacji gietdowej ponizej wartosci aktywdw netto Jednostki dominu-

jacej i Grupy Kapitatowej, nie stanowita przestanki do przeprowadzenia testu na utrate wartosci na dzieh 31 marca 2023 .

Zarzad Spotki dominujacej dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlega-
jacych amortyzacii. Zarzad ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Grupe w okresie objetym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dla celéw amortyzacji odzwierciedlajg oczekiwany okres przynoszenia korzyéci ekonomicznych
przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia korzysci przez te aktywa w przysztoéci mogg roéznic sie

od zaktadanych, w tym réwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie majatku.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych zostata ustalona przez wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzg-
dem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert, umow przedwstepnych oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu o
zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznawcdw. Warto$é nieruchomosci inwestycyjnych na 2 poziomie wartosci
godziwej okreslona zostata za pomocg metody rynkowej przez niezaleznych rzeczoznawcdw. Na poziomie 3 wykorzystano
metode dochodowq uwzgledniajgcq zatozenia aktualnego planu inwestycyjnego. Wyceny nieruchomosci biurowych, w kté-
rych spétka prowadzi aktywny proces przygotowywania nieruchomosci na sprzedaz przygotowywane sg wewnetrznie przez
Spdtke, w oparciu o dostepne dane rynkowe, w szczegdinosci poziom stopy dyskonta (yield) dyskutowany z potencjalnymi
nabywcami oraz w oparciu o poziomy czynszdw i innych warunkdw najmu wynikajgce z podpisywanych bgdz negocjowa-
nych umdw najmu. Do ustalenia wartosci godziwej wykorzystywana jest metoda zdyskontowanych przeptywdw netto (DCF).
W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycena jest pomniejszana o zdyskontowane naktady konieczne do
zakonczenia inwestycji, z uwzglednieniem marzy dewelopera (tzw. developer profit). Skutki wyceny nieruchomosci do warto-
$ci godziwej zostaty ujete w skonsolidowanym sprawozdaniu z wyniku w pozycji Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci in-

westycyjnych (+/-). Szczegdty zostaty opisane w notach 1i 10.
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Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Spdtce cigzy istniejgcy obowigzek wynikajgcy ze zdarzen przesztych, oraz prawdopo-
dobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu srodkdw uosabiajgcych korzysci ekonomiczne

oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezgcej kosztéw oszacowanych zgodnie z najlepszg wiedzq przez kierownictwo spdtki,

ktérych poniesienie jest niezbedne w celu rozliczenia biezgcego zobowigzania na dzien bilansowy.

Grupa tworzy rezerwy na niewykorzystane urlopy pracownikdw. Rezerwa jest kalkulowana raz na kwartat. Rezerwa jest szaco-
wana dla kazdego pracownika indywidualnie, jako iloczyn wynagrodzenia brutto powiekszonego o sktadki ZUS, bedqgce kosz-
tem pracodawcy oraz dni przystugujgcego, a niewykorzystanego urlopu na dzien bilansowy, na ktéry liczona jest rezerwa.
Rezerwy na niewykorzystywane urlopy prezentowane sg w pozycji rezerwy krotkoterminowe w sprawozdaniu z sytuacii finan-

sowej, a zmiana wartosci rezerwy w okresie odnoszona jest w koszty wynagrodzen.

Grupa tworzy rezerwy na odprawy emerytalne. Odprawy emerytalne sq wyptacane jednorazowo w momencie przejscia
pracownika na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od stazu pracy oraz sredniego wynagrodzenia pracow-
nika. Grupa tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzgdkowania kosztéw do

okreséw nabywania uprawnien przez pracownikéw.

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

na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sqg ujimowane w wyniku.

Grupa tworzy rezerwe z tytutu oczekiwanych strat kredytowych ("ECL") dotyczgcych udzielonych gwarancii. Grupa kalkuluje
oczekiwane straty kredytowe dotyczgce udzielonych gwarancii jako oczekiwane ptatnosci majgce na celu zrekompensowa-
nie posiadaczowi gwarancji poniesionej straty kredytowej. W pierwszej kolejnosci okreslana jest wartos¢ ekspozyciji Grupy z
tytutu udzielonych gwaranciji (faktyczna catkowita warto$é zobowigzania warunkowego na dzieh bilansowy), a nastepnie tak
ustalona ekspozycja netto z tytutu gwaranciji jest mnozona przez tzw. wskaznik defaultu (ustalony na podstawie ratingu Grupy

i skorygowanego o wskaznik odzysku).

Kluczowymi niefinansowymi aktywami trwatymi, ktére nie sq wyceniane do wartosci godziwej, w skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym sq:

e zapasy o tgcznej (cze$¢ dtugo- i krétkoterminowa) warto$ci na dzien 31 marca 2023 r. réwnej 684.448 tys. zt;

e  prawo do uzytkowania powierzchni biurowej o wartosci na dzieh 31 marca 2023 r. réwnej 8.145 tys. zt.

W odniesieniu do prawa do uzytkowania powierzchni biurowej Zarzgd dokonat analizy, czy wysoko$¢ czynszu za wynajem
powierzchni biurowej ptaconej przez Archicom z tyt. umowy najmu nie jest wyzsza niz rynkowy poziom czynszu za wynajem
powierzchni biurowej o podobnym charakterze w podobnej lokalizacji. Z uwagi na to, ze nie stwierdzono takiej sytuaciji, nie

stwierdzono przestanek do przeprowadzenia testu na utrate wartosci.

W odniesieniu do zapasdw posiadanych przez Grupe (reprezentujacych projekty deweloperskie na o réznym poziomie zaa-
wansowania), Zarzqd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetéw poszczegdinych realizowanych inwestyciji dewelo-
perskich (w odniesieniu do inwestycji w budowie), a takze analize zasadnosci przyjetych zatozeh budzetowych w konteksécie
ofoczenia rynkowego i makroekonomicznego (w odniesieniu do inwestycji, ktére na dzieh 31 marca 2023 r. nie byty w budo-
wie). Na podstawie takiej analizy nie stwierdzono wystgpienia przestanek wskazujgcych na ryzyko utraty wartosci, z uwagi na

zaktadany $redni poziom marzy w odniesieniu do wszystkich istotnych inwestycji. Zarzagd ocenia prawdopodobienstwo reali-
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zacji zatozen budzetowych dotyczgcych momentu rozpoczecia budowy poszczegdlnych inwestyciji oraz poziomu wygene-
rowanej marzy joko wysokie. Ocena Zarzgdu wynika z wewnetrznie przyjetych plandw finansowych i strategii dziatalnosci.

Plany i prognozy oparte sq na biezgcych analizach rynkowych i w razie potrzeby sq na biezgco weryfikowane.

Zgodnie z MSSF 9, na kazdy dzieh sprawozdawczy Grupa szacuje kwote odpisu z tytutu utraty wartosci w wysokosci réwnej

oczekiwanym stratom kredytowym (‘ECL’).

Grupa kalkuluje odpis w nastepujgcy sposéb dia poszczegdinych kategorii aktywdw:

e Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci finansowe

Grupa stosuje uproszczone podejscie i w zwigzku z tym nie monitoruje zmian ryzyka kredytowego w trakcie zycia, a odpis
z tytutu utraty wartosci wycenia w kwocie rownej oczekiwanym stratom kredytowym w horyzoncie zycia naleznosci.
Spdétka do kalkulacji wartosci odpisu z tytutu utraty wartosci naleznosci handlowych oraz pozostatych naleznosci finanso-
wych stosuje macierz rezerw wykonang raz do roku na 31 grudnia, na podstawie danych historycznych dotyczgcych
sptat naleznosci przez kontrahentéw. Odpis z tytutu utraty wartosci jest aktualizowany na kazdy dzien sprawozdawczy.
Macierz rezerw oparta jest na analizie sptacalnosci naleznosci w poszczegdlnych grupach przeterminowania i okresleniu

prawdopodobiehstwa niesptacenia naleznosci z danego przedziatu wiekowania na bazie danych historycznych.

Tak wyliczone prawdopodobienstwo niesptacenia sie naleznosci w kazdej z grup przeterminowania dla poszczegdlnych
kategorii naleznosci jest przyktadane do biezgcego salda naleznosci w kazdej z grup przeterminowania i kalkulowany jest

odpis na oczekiwane straty kredytowe naleznosci.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie naleznoéci handlowe i pozostate naleznosci ze znacznym stopniem
prawdopodobiehstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg
odbiorcdw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Zaklasyfikowanie sktadnika aktywdw do tej kategorii
jest dokonywane na bazie informacji o aktualnej sytuacji finansowej kontrahenta oraz na podstawie informaciji o innych
zdarzeniach, ktére mogag miec znaczgcy wptyw na odzyskiwalnos¢ aktywa. Takie naleznosci sq wytgczane z analizy ma-

cierzowej, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;j.

Macierz rezerw na oczekiwane straty kredytowe na dzieh 31 marca 2023 r. prezentuje sie nastepujgco:

Okres przeterminowania §r¢.ednia. wazona wskczi-. Wartosé 'brut\‘o. Odpis na oczekiwane

nika niewyptacalnosci naleznosci straty kredytowe
biezqgce 4,7% 2953 138
1-30 dni 3.4% 289 10
31-90 dni 13.6% 226 31
91-360 dni 13,1% 365 48
powyzej 361 dni 40,2% 221 89
Razem 4 054 316

e  Pozyczki udzielone oraz objete obligacje

Grupa kalkuluje oczekiwane straty kredytowe dotyczgce pozyczek oraz obligaciji jako réznice miedzy przeptywami pie-

nieznymi wynikajgcymi z podpisanych uméw a przeptywami pienieznymi, ktére jednostka spodziewa sie otrzymac.
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Grupa szacuje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymad na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na pod-
stawie ratingu pozyczkobiorcy lub odpowiednio emitenta obligacji i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygod-

nego szacunku poziomu ryzyka kredytowego.

Dodatkowo Grupa poddaje indywidualnej analizie pozyczki udzielone i obligacje objete ze znacznym stopniem praw-
dopodobienstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg od-
biorcéw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci. Takie pozyczki i obligacje sg wytqczane z opisanej

wyzej analizy opartej o wskaznik defaultu, a ewentualny odpis jest rozpoznawany na bazie analizy indywidualne;.

Na dzieh 31 marca 2023 r. nie zidentyfikowano istotnych oczekiwanych strat kredytowych z tytutu objetych obligacii.

Grupa nie posiada naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.
Okres leasingu

Przy ustalaniu zobowigzania z tytutu leasingu Grupa szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:

e nieodwotalny okres leasingu,

e okresy, w ktdrych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcqg pewnosciq zatozye, ze Grupa
z tej opcji skorzysta,

o okresy, w ktdérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcg pewnosciq zatozyé, ze Grupa

nie skorzysta z tej opcji.

Oceniagjgc, czy Grupa skorzysta z opcji przedtuzenia lub nie skorzysta z opcji wypowiedzenia, Grupa uwzglednia wszystkie
istotne fakty i okolicznosci, ktére stanowiq dla niej zachete ekonomiczng do skorzystania lub nieskorzystania z opcji. Rozwaza

sie miedzy innymi:

e warunki umowne dotyczqgce optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,

e  koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywodw dla dziatalnosci Grupy,

e warunki wykonania opcji.

Zobowigzanie z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuaciji finansowej odzwierciedla najlepsze szacunki co do
okresu leasingu, jednak zmiana okoliczno$ci w przyszto$ci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem zobowigzania z

tytutu leasingu oraz ujeciem korespondujgcej korekty w aktywach z tytutu prawa do uzytkowania.

W przypadku prawa do uzytkowania budynku biurowego Cityl, po analizie wskazanych wyzej przestanek, ustalono okres

leasingu jako réwny z okresem najmu wskazanym w umowie i kohczgcym sie w 2030 roku.

Podatek dochodowy biezqcy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek docho-

dowy, inne podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajq czestym zmianom, powodujqc istotne réznice w ich interpretacii i
istotne watpliwosci w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajqg instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje pod-
staw opodatkowania (w wiekszosci przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od
15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR), ktéra ma zapobiegac powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jok i do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktdérych po dacie wejscia klauzuli w

zycie korzysci byty lub sg nadal osiggane. W konsekwenciji ustalenie zobowigzah podatkowych, aktywdw oraz rezerwy z tytutu
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odroczonego podatku dochodowego moze wymagac istotnego osqdu, w tym dotyczgcego transakcii juz zaistniatych, a
kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogaq sie zmieni¢ w przyszto$ci w wyniku kontroli organéw

podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach spodtek Grupy zatwierdzonych przez Zarzgd Spdtki dominujqgcej. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wska-

zUjq, ze spotki Grupy osiggng dochdd do opodatkowania, aktywa na podatek odroczony ujmowane sg w petnej wysokosci.

2.2 Grupa Archicom

Podmiot dominujgcy tj. Archicom S.A. zajmuje sie dziatalnos$cig marketingowaq i sprzedazq oraz szeroko rozumianymi funkcjami

spotki holdingowej, koordynujacej prace pozostatych podmiotéw w Grupie

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na 31 marca 2023 roku wchodzity m.in. spdtki operacyjne:

e Archicom sp. z 0.0. - Realizacja Inwestycji - sp. k. — readlizacja inwestycji w ramach wtasnych struktur zarzgdzajgcych
realizacjqg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcéw i obstuga posprzedazowa;

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

Czesciq Grupy sq takze spdtki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spdtek celo-

wych, spoéiki realizujgce okreslone funkcje finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktére zakohczyty inwestycje.

Archicom S.A.

Archicom sp.z 0. o. - Archicom Asset Spoiki celowe iich
Realizacja Inwestycji - sp. Management komplementariusze oraz
k Sp. Z 0.0. spotki nieaktywne

W sktad Grupy Kapitatowe]j Archicom S.A. na dzieh 31 marca 2023 roku wchodzita Spdtka dominujgca oraz nastepujgce spotki

zalezne:

Udziat Spéiki do-
Firma Siedziba Numer KRS minujgcej w kapi- Uwagi
tale zakladowym

Spotki Zalezne

KRS: Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.

Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw 0000474160 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. ) ) KRS: . . Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp.z o. o. Wroctaw 0000474306 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 0000314926 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. Kapitat zaktadowy: 14.445.050 zt.
. . KRS: 99,97% bezposred- . e )
Archicom Consulting sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142 nio: 0,03% posrednio Ud_zm’rowcy. Spotka (99,97%), Ar
chicom sp. z 0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . . Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 0000745292 100% posrednio fing sp. 2 0.0. (98,04%), Archicom

sp.z0.0. (1,96%).
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Archicom Jagodno 5 sp. z 0.0.

Bartoszowice 1 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 2 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 3 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 4 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 6 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 7 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 8 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 9 sp.z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o0.0.

Archicom Poznanh sp. z 0.0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000725050

KRS:
0000725093

KRS:
0000520369

KRS:
0000724881

KRS:
0000722406

KRS:
0000759742

KRS:
0000761499

KRS:
0000725878

KRS:
0000726003

KRS:
0000745710

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

89,85% bezposred-
nio; 10,15% posred-
nio

98,87% bezposred-
nio; 1,13% posrednio

100% posrednio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-

nio

100% posrednio
90,00% bezpoired-
nio; 10,00% posred-

nio
90,00% bezpoired-
nio; 10,00% posred-
nio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

99,95% bezposred-
nio; 0,05% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
100% posrednio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
100% bezposrednio

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
Udziatowcy: Spdétka (89,85%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(9.95%), Archicom sp. z 0.0.
(0,20%).

Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Udziatowcy: Spoétka (98,87%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Holding
sp.z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcey: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Nierucho-
mosci sp. z 0.0. (10%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (90%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcey: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
Udziatowcy: Spdtka (99,95%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(0,05%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcey: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Consul-
fing sp. z 0.0. (98,04%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcey: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
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Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z

0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z
0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z
0.0.

Archicom Nieruchomosci Club House
sp.zo.0.

Archicom Nieruchomosci Residential
sp.z 0.0.

Archicom Holding sp. z 0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp. z 0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0. —sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

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

KRS:
0000722075

100% posrednio

98,04% bezposred-
nio; 1,96% posrednio

100% bezposrednio

26,96% bezposred-
nio; 73,04% posred-
nio

100% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio

90,00% bezpoired-
nio; 10,00% posred-
nio

90,75% bezposred-
nio; 9,25% posrednio

0,78% bezposrednio;
99,22% posrednio

45,45% bezposred-
nio; 54,55% posred-
nio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

99,00% bezposred-
nio; 1,00% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Nierucho-
mosci 20 sp. z 0.0. (98,04%) Ar-
chicom Dobrzykowice Park sp. z
0.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
Udziatowcy: Spoétka (98,04%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(1,96%).

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.
Udziatowcy: Spoétka (26,96%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(73,04%).

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Altona Investments
sp. z 0.0. (90%), Archicom Nieru-
chomosci sp.zo.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).

Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (90,75%), Ar-
chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(0,18%), Archicom Holding sp. z
0.0. (9,07%).

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.
Udziatowcy: Spdtka (0,78%), Ar-
chicom 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%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(54,55%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).

Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Consul-
ting 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%).

Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Udziatowcy: Spétka (100%).
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Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp. z o.0.

Archicom Dobrzykowice Park sp. z
0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3
Otynska sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3 Ka-
mienskiego sp. z 0.0.

Archicom Investment sp. z 0. o.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp.z o. o.

Archicom Sp. z 0.0. -Readlizacja Inwe-
stycji — sp. k.

Archicom Asset Management sp.z o
.0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Altona Investments sp. z o .o.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Wroctaw sp. z 0.0.

Archicom t6dz sp. z 0.0.

Archicom Warszawa sp. z 0.0.

MIOGA INVESTMENT sp. z 0.0.

Skonsolidowany raport kwartalny

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Krakow

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

KRS:
0000983200

KRS:
0000983609

KRS:
00001027308

KRS:
0000978039

96,01% bezposred-
nio; 3,99% posrednio

99.58% bezposred-
nio; 0,42% posrednio

100% posrednio

98,87% bezposred-
nio; 1,13% posrednio

100% bezposrednio

86,21% bezposred-
nio; 13,79% posred-
nio

100% bezposrednio

0,10% bezposrednio;
99.90% posrednio

45,95% bezposred-

nio; 54,05% posred-
nio

99,99% bezposred-
nio; 0,01% posrednio

100% bezposrednio

64,38% bezposred-
nio; 35,62% posred-
nio

59,59% bezposred-
nio; 40,41% posred-
nio

100% posrednio

90,00% bezposred-
nio; 10,00% posred-
nio
100% bezposrednio
100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
Udziatowcy: Spdtka (96,01%) Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(3.99%).

Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.
Udziatowcy: Spdtka (99,58%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(0,42%).

Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Consul-
ting sp. z 0.0. (100%).

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).

Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
Udziatowcy: Spdtka (86,21%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(13,79%).

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

Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
Udziatowcy: Spdtka (0,1%), AD
Management sp. z 0.0. (99.9%).
Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (45,95%), Ar-
chicom 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.
Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Ar-
chicom Nieruchomosci 17 sp. z
0.0. (35,52%), Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
Udziatowcy: Spdtka (59,59%), Ar-
chicom Nieruchomosci 10 sp. z
0.0. (1,79%), Archicom sp. z 0.0.
— Realizacja Inwestycji — sp. k.
(38,62%).

Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Nierucho-
mosci Residential sp. z 0.0.
(100%).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (90%), Archi-
com sp.zo.0. (10%).

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (100%).
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Wszystkie spoiki zalezne konsolidowane sg metodqg petna.

Czas trwania Spoétki dominujgcej oraz wchodzgeych w sktad Grupy Kapitatowej jednostek objetych konsolidacijq jest nieoz-

naczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym tj. od 1 stycznia 2023 r. do 31 marca 2023 r. spdtka Archicom S.A. zakupita
100% udziatéw w spdtce MIOGA INVESTMENT spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig (umowa sprzedazy udziatéw z dnia

14.03.2023 r.).

W zwigzku z klasyfikacjg dwdch nieruchomosci inwestycyjnych do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy zostata wydzielona
dziatalno$¢ zwigzana z tymi aktywami, ktérq zaprezentowano w niniejszym sprawozdaniu jako dziatalno$¢ zaniechang w ro-

zumieniu MSSF 5. Szczegdty zostaty przedstawione w nocie 10.

Skonsolidowany raport kwartalny
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3. CZESC 3

SKROCONE SRODROCINE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE

FINANSOWE ARCHICOM S.A.

Jednostkowe sprawozdanie z sytuacii finansowej

AKTYWA
31.03.2023 31.12.2022
Aktywa trwate
Wartoséci niematerialne 21 631 21798
Rzeczowe aktywa trwate 14 672 13 901
Inwestycje w jednostkach zaleznych 271194 271178
Naleznosci i pozyczki 556 068 549 445
Naleznosci leasingowe 4573 4184
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 37 000
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 47 78
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -
Aktywa trwate razem 905 185 897 584
Aktywa obrotowe
Lapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 63023 80 845
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 769 -
Naleznosci leasingowe 970 846
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 810 352
Aktywa z tytutu umow MSSF 15 1401 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 464 490
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 79 601 20 652
Aktywa obrotowe razem 147 105 103 252
Aktywa razem 1 052 290 1000 836
Skonsolidowany raport kwartalny
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej - cd

PASYWA
31.03.2023 31.12.2022

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 253 833 253 833
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend 34 890 34 890
Pozostate kapitaty 1626 1626
Zyski zatrzymane 29 646 31320
- zysk (strata) z lat ubiegtych 59 300 3161
- zysk (strata) netto przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j (1 673) 56 139
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego (kwota ujemna) (27 981) (27 981)
Kapitat wiasny 576 698 578 372

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 269 096 313 563
Leasing 16776 15816
Pozostate zobowigzania 1326 1347
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3 474 4 562
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 77 43
Zobowigzania dlugoterminowe 290 749 335 331

Zobowiqgzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 1756 15094
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 787
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 171 225 62 002
Leasing 3 641 3348
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 7153 5571
Pozostate rezerwy krotkoterminowe 1068 331
Zobowigzania krétkoterminowe 184 843 87133
Zobowigzania razem 475 592 422 4464
Pasywa razem 1052 290 1000 836
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Jednostkowe sprawozdanie z wyniku

1.01.- 1.01.-
31.03.2023 31.03.2022
Przychody ze sprzedazy 5761 6 409
Przychody ze sprzedazy ustug 5761 6 409
Koszt wlasny sprzedazy 1084 912
Koszt sprzedanych ustug 1 084 212
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 4677 5497
Koszty sprzedazy 5628 402
Koszty ogdlinego zarzgdu 6523 9 620
Przychody z tytutu odsetek od pozyczek obliczone z zastosowaniem metody efek- 10738 7384
tywnej stopy procentowej
Zysk z tytutu zmiany wartoéci odpiséw aktualizujgcych warto$¢ pozyczek udzielo- 1 833 )
nych
Pozostate przychody operacyjne 2 651 2167
Pozostate koszty operacyjne 2 635 196
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 5113 4830
Przychody finansowe 518 109
w tym przychody z tytutu odsetek 365 93
Koszty finansowe 8 392 7 556
w tym odpisy z tyt.oczekiwanych strat kredytowych - -
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2761) (2 617)
Podatek dochodowy (1088) (1 584)
Zysk (strata) netto (1 673) (1 033)
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Jednostkowy zysk (strata) netto na jednqg akcje

1.01.- 1.01.-

Wyszczegéinienie 31.03.2023  31.03.2022
PLN / akcje PLN / akcje

- podstawowy (0,07) (0,04)
- rozwodniony (0,07) (0,04)

Jednostkowe sprawozdanie z pozostatych catkowitych
dochodow

1.01.- 1.01.-
31.03.2023 31.03.2022
Zysk (strata) netto (1 673) (1 033)
Pozostate catkowite dochody
Pozostate catkowite dochody po opodatkowaniu
Catkowite dochody (1 673) (1 033)
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Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat ze sprze-

Kapitat rezerwowy z

Kapitat . e . . przeznaczeniem na . Kapitat
dazy akcji powyzej R . Pozostate Zyski za-
podsta- . Z : X wyptate dywidend i R Razem wtasny ra-
ich wartosci nomi- X . kapitaty  trzymane
wowy . zaliczek na dywi- zem
nalnej
dendy
Saldo na dzien 01.01.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 31320 578 372 578 372
Imiany w kapitale wtasnym w okresie od 1.01
do 31.03.2023 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2023 roku - - - - (1 673) (1 673) (1 673)
Razem catkowite dochody - - - - (1 673) (1 673) (1 673)
Saldo na dzien 31.03.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 29 647 576 699 576 699

Kapitat zapasowy Spdtki wynosi na 31 marca 2023 r. 254.563 tys. zt. Minimalna warto$¢ kapitatu zapasowego na pokrycie
(Dz.U.2022.0.1467), wynosi 85.568 tys. zt.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

straf, zgodnie z art. 396 kodeksu

spodtek handlowych
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Kapitat ze sprze-

Kapitat rezerwowy z

Kapitat R e . . przeznaczeniem na . Kapitat
dazy akcji powyzej . . Pozostate Zyski za-
podsta- . L. X wyptate dywidend i . Razem wiasny ra-
ich wartosci nomi- . . kapitaty  trzymane
wowy . zaliczek na dywi- zem
nalnej
dendy
Saldo na dzien 01.01.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 41 644 553 806 553 806
Imiany w kapitale wtasnym w okresie od 01.01
do 31.03.2022 roku
Razem transakcje z wiascicielami - - - - - - -
Zysk netto za okres od 01.01 do 31.03.2022 roku - - - - (1 033) (1 033) (1 033)
Razem catkowite dochody - - - - (1 033) (1 033) (1 033)
Saldo na dzien 31.03.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 40 611 552773 552773

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych

1.01.- 1.01.-

31.03.2023 31.03.2022
Przeptywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (2761) (2 617)
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa frwate 604 513
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 184 174
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow finansowych (2291) 9
Zysk (strata) ze sprzedazy niefinansowych aktywdw frwatych 2 -
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych (4) 107
Koszty odsetek 8 249 6 660
Przychody z odsetek i dywidend (11980) (8 595)
Korekty razem (5 238) (1132)
Zmiana stanu zapasow - (55)
Zmiana stanu naleznosci 17 285 17 871
Zmiana stanu zobowigzan (12 583) (3 502)
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (608) (244)
Zmiany w kapitale obrotowym 4094 14 070
Zaptacony podatek dochodowy - 81
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej (3 903) 10 402
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartosci niematerialnych (17) (24)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywdw trwatych (36) (145)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 27 1
Ofrzymane sptaty pozyczek udzielonych 31 568 17 439
Pozyczki udzielone (27 474) (17 409)
Wydatki na nabycie pozostatych aktywdw finansowych (20) -
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywdw finansowych 150 -
Otrzymane odsetki od pozyczek 2 607 1780
Otrzymane odsetki pozostate 102 -
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej 6 907 1642

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych - cd

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej

Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych

Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytow i pozyczek

Sptaty kredytéw i pozyczek

Sptata zobowigzan z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej
Przeptywy srodkow pienieznych netto razem

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczgtek okresu
Zmiana stanu z tytutu réznic kursowych

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

w tym $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

61 403

(940)
(4 492)
55 975
58 979
20 652

(30)
79 601

2

110 000
(78 500)
47 560
(50 900)
(336)
(3756)
24068
36112
35 648
107

71867
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Dodatkowe informacje do jednostkowego

sprawozdania finansowego

Informacje na temat podmiotéw powiqgzanych - sprzedaz i naleznosci

Przychody z wytgczeniem przy-

chodéw z odsetek od vdzielo- Naleznosci
Wyszczegdlnienie nych pozyczek

M032023  Srosovgy 1032023 20221231
Sprzedaz do:
Echo investment S.A. 458 460 37 810 37 352
DKR Echo Investment sp. z 0.0. - -
Jednostek zaleznych 6770 6258 12 332 28 752
Kluczowego personelu kierowniczego - - 16 2
Pozostatych podmiotéw powigzanych - - 14 11
Razem 7228 6718 50172 66117

W jednostkowym sprawozdaniu z wyniku odsetki od obligacji Echo Investment S.A. prezentowane sq w pozostate] dziatalnosci

operacyjne;j.

Informacje na temat podmiotéw powigzanych - zakup i zobowigzania

koszty z wylgczeniem kosztéw z

odsetek od zaciagnietych pozy- Zobowiaqzania
Wyszczegdlnienie czek
Mos202%  slossozp 31032023 20221231

Zakup od:

Echo investment S.A. 2 488 2130 835 3902

DKR Echo Investment sp. z 0.0. - -

Jednostek zaleznych 1830 1114 1642 4722

Kluczowego personelu kierowniczego - -

Pozostatych podmiotéw powigzanych 37 9 2

Razem 4 355 3253 2 479 8624
Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku 93

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki udzielone

od 1.01 do od1.01do od1.01do od 1.01 do
W o 31.03.2023 51032023 45039023 31032022 51032022 54 439022
szczegOlnienie " .
y 9 Udzielone Skumulo- Przychody Udzielone Skumulo- Przychody
w okresie wane saldo zodsetek w okresie wane saldo z odsetek
Pozyczki udzielone:
Echo investment S.A. - - - - -
DKR Echo Investment sp. z . } ) ) )
O.0.
Jednostkom zaleznym 27 474 553 991 10738 17 409 510 652 6730
Pozostatym podmiotom ) ) ) ) )
powigzanym
Razem 27 474 553 991 10738 17 409 510 652 6730

Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane

od 1.01 do od 1.01 do od 1.01 do od 1.01 do
Wyszczegélnienie 31.03.2023 31.03.2023 31.03.2023 31.03.2022 31.03.2022 31.03.2022
otrzymane Skumulo- Koszty z otrzymane Skumulo- Koszty z
w okresie wane saldo odsetek w okresie wane saldo odsetek
Pozyczki otrzymane od:
Echo investment S.A. - - - - -
DKR Echo Investment sp. z . ) . . )
O.0.
Jednostek zaleznych - 207 441 3878 47 560 179 620 2950
Pozostatych podmiotow ) ) ) ) )
powigzanych
Razem 207 441 3878 47 560 179 620 2 950

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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Inne znaczgce zmiany aktywow i zobowigzan

Imiana wartosci bilansowej pozyczek udzielonych od 1.01do od 1.01 do
31.03.2023 31.03.2022
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 552 882 517782
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 27 474 17 409
Odsetki naliczone efektywnq stopg procentowq 10738 6730
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) (34175) (19 219)
Inne zmiany (réznice kursowe z wyceny) (5) -
Warto$¢ brutto na koniec okresu 556 914 522702
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (4756) (12 050)
Odpisy odwrdécone ujete jako przychdd w okresie (-) (1833) -
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (2 923) (12 050)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 553 991 510 652
Imiana wartosci bilansowej pozyczek otrzymanych 0d 1.01 do 0d 1.01 do
31.03.2023 31.03.2022
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 203 563 181 559
Kwota pozyczek otrzymanych w okresie - 47 560
Odsetki naliczone efektywnq stopg procentowqg 3878 2950
Sptata pozyczek wraz z odsetkami (-) - (52 449)
Wartosé bilansowa na koniec okresu 207 441 179 620

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligaciji zostaty opisane w nocie 3 wérdéd not objasniajgcych do skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

Skonsolidowany raport kwartalny
Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)
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4. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Niniejszy skonsolidowany raport kwartalny sporzgdzony za okres od 1 stycznia 2023 do 31 marca 2023 (wraz z danymi porow-

nawczymi) zostat zatwierdzony do publikacji przez Zarzad Spdtki w dniu 22 maja 2023 roku.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzqdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
Digitally signed by
22.05.2023 Wald Olbryk P z d Waldemar Jlaldermar Jan Oloryk
.Uo. algemar ry rezes LAarzgau Date: 2023.05.22
Jan Olbryk 5526 0200
Signed by / Podpisano
przez:
A - - Agata Izabella
22.05.2023 Agata Skowronska-Do Crionek Zarzgdu SEouroteta Bomatiska
manska Date / Data:
2023—0554%@(1 by/
Podpisano przez:
) Dawid Wrona
22.05.2023 Dawid Wrona Cztonek Zarzgdu
Date / Data:
2023-05-22
D—JgZSﬁéigned by
K Rafat Mariusz
22.05.2023 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu Mariusz Zboch

Skonsolidowany raport kwartalny

Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 roku do 31 marca 2023 roku
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

Date: 2023.05.22
Zboch 15:25:57 +02'00'
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archicom

ul. Powstancédw Slgskich 9

ADRES

53-332 Wroctaw
TELEFON 717858111
EMAIL archicom@archicom.pl
WWW www.archicom.pl
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