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Waldemar Olbryk

.

Agata 
Skowrońska-Domańska  

• są anonimowi
• są wyciszeni przez organizatora
• mogą zadawać pytania na czacie

Prosimy o zadawanie pytań na czacie, po 
zakończeniu prezentacji udzielimy odpowiedzi.

agata.skowrońska-domańska@archicom.pl

Konferencja wynikowa

Uczestnicy:

Pytania:

Kontakt:
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Ograniczenie odpowiedzialności



Najważniejsze informacje



Ciągły wzrost

Cele sprzedaży
[mieszkania, rocznie]

ok.
800

ok.
2 000

ok.
3 000

ok.
4 000

2023 r. 2024 r. 2025 r. 

Efektywność operacyjna

Niższe koszty budowy 
poprzez większy wolumen 

Ekspercka wiedza

Jeden z czołowych 

polskich deweloperów 
mieszkaniowych

Koncentracja na rozwoju 
w oparciu o kompetencje 
wewnętrzne



Archicom 
– ogólnopolskim deweloper mieszkaniowym 
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Pomyślnie zakończona integracja 
Pionu Mieszkaniowego. Koncentracja 

na Warszawie, Krakowie, Poznaniu, 

Łodzi i Wrocławiu 

Silna sprzedaż w 2023 r. 1 835 sprzedanych 
sztuk(*) vs. 1 515 sztuk w 2022 r.  Przychody na 

poziomie 1 101,1 mln PLN w 2023 r. vs 499,7 mln 

PLN w 2022 r.  

Emisja akcji na kwotę 220 mln PLN oraz 

emisje obligacji na kwotę 272 mln PLN

Niskie zadłużenie netto 

Utrzymana wysoka marża brutto na 

poziomie 36,0% w 2023 r. 

Cel na 2025 r. to sprzedaż 4 000 mieszkań
(*) Liczba sprzedanych mieszkań dla całej Grupy Echo Investment w latach 2023 i 2022

Zakup gruntów za kwotę 337 mln PLN w 

2023 r., w celu rozpoczęcia 28 projektów w 

centralnych lokalizacjach w 2024 r. 

Krótkoterminowy cel sprzedaży          

3 000 mieszkań i średnioterminowy 

cel 4 000 mieszkań (rocznie)

Zakupy gruntów z zaawansowanymi 
pozwoleniami na budowę - głównie   

we Wrocławiu i Warszawie,  w miastach 

o największej luce popytowo-

podażowej  

Nieustająca praca nad kosztami 
budowy w ofercie pakietowej w celu 

ich  optymalizacji 
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Towarowa 22 WarszawaZakup gruntów pod budowę prawie 3 250 mieszkań w 2023 r.

• Kraków ponad 11 tys. PUM i ponad 200 mieszkań 
• Łódź prawie 60 tys. PUM i prawie 1 300 mieszkań 
• Warszawa prawie 34 tys. PUM i prawie 600 mieszkań
• Wrocław(*) ponad 58 tys. PUM i prawie 1 150 mieszkań 

Ponad 163 tys. PUM

Warszawa

Łódź

Wrocław Kraków 

(*) w tym 25 tys. PUM zabezpieczonych umowami warunkowymi 

W 2023 r. wiele gruntów zostało zakupionych z zaawansowanymi 

pozwoleniami, aby uruchomić start przedsprzedaży/sprzedaży w 2024 r. 

• Kontynuacja zakupów działek z zaawansowanymi pozwoleniami

• Koncentracja na Warszawie, Wrocławiu oraz Krakowie, czyli 

miastach z największą luką podażowo-pobytową. 



Rynek mieszkaniowy



Zdarzenia i perspektywy rynkowe:

• Znaczący wzrost sprzedaży w 2023 r., dodatkowo wzmocniony 
wprowadzeniem programu Bezpieczny Kredyt 2% dla tych, którzy 
nie mogli pozyskać finansowania na warunkach rynkowych. 
Program pobudził także inwestycje ze strony nabywców 
gotówkowych, w obawie przed wzrostem cen i niedoborami 
mieszkań na rynku.

• Wzrost liczby wniosków o kredyt hipoteczny o 277% rok do roku 
w grudniu 2023 r.

• Spadek podaży spowodowany mniejszą liczbą wprowadzanych 
projektów i zwiększonym popytem.

Klucze sukcesu: bank gruntów i sprzedaż nowych projektów

Wpływ na działalność Archicom:

Możliwości rozwoju i ekspansji w związku ze 
zwiększonym popytem.

Znacząca rozbudowa banku ziemi przez 
Archicom w odpowiedzi na warunki rynkowe 
w celu wykorzystania sytuacji rynkowej i 
zwiększenia podaży na gorącym rynku.

• Skuteczne zarządzanie bankiem gruntów i uruchamianie projektów mają kluczowe znaczenie dla wykorzystania gwałtownego 
wzrostu popytu i przeciwdziałania problemowi niskiej podaży.

• Rozpoczęcie projektów może pomóc Archicom zwiększyć udział w rynku w środowisku ograniczonej podaży. 



źródło danych: JLL

Historycznie niska podaż pod koniec 2023 r.

min!

Największa w historii różnica między podażą a popytem
Warszawa, Wrocław i Kraków – miasta z największą różnicą podaży w stosunku do popytu

Mieszkania wprowadzone do sprzedaży i mieszkania sprzedawane kwartalnie w porównaniu do wielkości oferty
(dane zagregowane dla Warszawy, Krakowa, Wrocławia, Trójmiasta, Poznania i Łodzi)

nowe wprowadzenia mieszkania sprzedane oferta



Archicom w 2023 r.
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Sprzedaż i oferta mieszkań w całej Grupie Echo Investment w 2023 r.

Archicom sprzedaż Echo sprzedaż Archicom & Echo oferta na koniec kwartału 



Modern Mokotów
Warszawa

• Modern Mokotów w Warszawie – 815 lokali
• Zenit w Łodzi – 120 lokali
• Fuzja w Łodzi – 171 lokali
• Południk 17 we Wrocławiu – 187 lokali
• Sady nad Zieloną we Wrocławiu – 221 lokali
• Planty Racławickie we Wrocławiu – 98 lokali
• Awipolis we Wrocławiu – 244 lokali

Sady nad Zieloną 
Wrocław

Planty Racławickie 
Wrocław

Zenit 
Łódź

Południk 17 
Wrocław 

Awipolis 
Wrocław

Fuzja 
Łódź

Starty sprzedaży 1 856 lokali w 2023 r.:
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Dane za 2021 r. dotyczą Archicom S.A. z wyłączeniem Archicom Polska (działalność poza Wrocławiem).

Liczba przekazanych lokali w całej Grupie Echo Investment w 2023 r.

Archicom przekazaniaEcho przekazania
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31.12.2021 31.03.2022 30.06.2022 30.09.2022 31.12.2022 31.03.2023 30.06.2023 30.09.2023 31.12.2023

Archicom sold Archicom available Echo sold Echo available

Na koniec 2023 r. było 4 308 lokali w budowie,

 58% z nich to lokale sprzedane.
Liczba lokali w budowę w całej Grupie Echo Investment w 2023 r.

Archicom sprzedane Archicom dostępne Echo dostępneEcho sprzedane
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30%

Kraków

Łódź

Warszawa

Poznań

Wrocław59%

17%

14%

% - udział lokali w ogólnej liczbie lokali w budowie

Łączna liczba lokali w budowie:
3 189 lokali

RAZEM 20 3 189

6%

4%

Miasto Liczba projektów Liczba lokali

Wrocław 13 1 884

Warszawa 2 549

Kraków 3 430

Poznań 1 206

Łódź 1 120



25%

3%

Kraków

Łódź

Warszawa

Poznań

Wrocław22%

19%

5%

24%

30%

Bank ziemi na 9 952 lokali

RAZEM 56 9 952

Miasto Liczba projektów Liczba lokali

Łódź 17 2 951

Poznań 10 2 330

Wrocław 14 2 205

Warszawa 10 1 928

Kraków 5 538

% - udział banku ziemi w poszczególnych miastach 



Kraków

Łódź

Warszawa

Poznań

Wrocław

44%

42%

14%

Miasto Liczba projektów Liczba lokali

Kraków 1 184

Suma 1 184

Portfel mieszkaniowy Echo Investment na dzień 31.12.2023 r. 
roku nie będący przedmiotem wniesienia do Archicom

Rynki działania Archicom

Rynki z projektami Echo Investment pod zarządem Archicom

Projekty pozostałe w Echo Investment ze względu na brak możliwości przeniesienia części projektów 
mieszkalnych do Archicom. W Grupie Echo Investment Archicom pozostaje centrum kompetencyjnym 
w zakresie realizacji projektów mieszkaniowych

Miasto Liczba projektów Liczba lokali

Łódź 3 585

Warszawa 1 554

Suma 4 1 139

Portfolio projektów w budowie

Bank ziemi

Łączna liczba lokali w budowie: : 1 139 lokali

Bank ziemi: 184 lokali



Wyniki finansowe 2023 r. 



Przychody rozpoznane z 1 643 przekazań 

lokali od początku roku 2023 r. vs. 931 w 

porównywalnym okresie 2022 r. 

2023 zysk
przychody i marża 

Q4 2022 Q4 2023

120,7 784,6

39,7 252,1

32,9% 32,1%

25,9 213,8

17,2 169,7

mln PLN 2022 2023

Przychody 499,7 1 101,1

Zysk/strata brutto 179,2 396,1

Marża brutto 35,9% 36,0%

Zysk operacyjny     

  (EBIT)
115,3 296,6

Zysk netto 110,2 245,2

Projekt Lokali

Browary Wrocławskie BA2, BA3 236

Rytm Kabaty 209

Wieża Jeżyce I 182

Bonarka Living II C 176

Olimpia Port M24,M25a,M25b,M26 168

Browary Wrocławskie BP5, BP6 155

Olimpia Port M37,M39 155

Bonarka Living II D 137

Awipolis L5 101

Inne 124

Razem 1 643

mln PLN 2022 2023

koszty SG&A -64.3 -93.8

Poziom kosztów SG&A odpowiadający 

rosnącemu biznesowi. 
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Zysk netto 
[mln PLN]

Przychody 

[mln PLN]

+120%

+122%

2022 r. 2023 r. 2022 r. 2023 r.
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 1 000

 2 000

31.12.2022 31.12.2023

Fixed assets

Inventory

Liabilities

Cash and other

short-term assets

Current assets for

sale

Silna pozycja gotówkowa bezpieczeństwem i gotowością do 

zakupów gruntów 

Wzrost wynikający z wniesienia pionu mieszkaniowego przez Echo 

Investment

www.archicom.pl

Aktywa
[mln PLN]

mln PLN 31.12.2022 r. 31.12.2023 r.

Aktywa trwałe 96,7 201,0

Aktywa obrotowe, w tym: 1 230,2 2 232,5

Zapasy 645,8 1 260,6

Należności 159,1 249,8

Środki pieniężne i pozostałe   
    krótkoterminowe aktywa finansowe 

275,8 573,3

Aktywa trwałe klasyfikowane jako 
    przeznaczone na sprzedaż 

149,5 148,8

Aktywa 1 326,9 2 433,54

+83%
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275,8

149,5 148,8

573,3

249,8

1 260,6

201,0

31.12.2022 r. 31.12.2023 r.

Aktywa trwałe

Zapasy   

Należności

Środki pieniężne i 
pozostałe 
krótkoterminowe 
aktywa finansowe

Aktywa trwałe 
klasyfikowane jako 
przeznaczone na 
sprzedaż 
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Equity

Long-term

liabilities

Short-term

liabilities

Zmiana zobowiązań długoterminowych skutkiem emisji obligacji 

(+) M7/2023 i (+) M8/2023 oraz reklasyfikacji (-) M6/2022

Podwyższenie kapitału własnego w wyniku emisji nowych akcji 

oraz rozpoznania zysku netto i wypłaty dywidendy

Wzrost zobowiązań z tytułu umów z klientami wynika głównie z 

wniesienia pionu mieszkaniowego przez Echo Investment

Zmiana zadłużenia krótkoterminowego wynika głównie ze wzrostu 

pożyczek intercompany, w związku z wniesieniem pionu 

mieszkaniowego przez Echo Investment

mln PLN 31.12.2022 r. 31.12.2023 r.

Kapitał własny 731,7 1257,5

Zobowiązania długoterminowe, w tym: 176,0 405,3

Kredyty, obligacje, pożyczki 110,0 269,7

Leasing 22,8 48,7

Zobowiązania krótkoterminowe, w tym: 419,3 770,6

Zobowiązania z tytułu umów z   
    klientami

244,5 382,4

Obligacje 62,0 64,3

Kredyty bankowe i pożyczki
    intercompany

20,9 138,0

Pasywa 1 326,9 2 433,4

Pasywa
[mln PLN]

+83%

731,7

176,0

419,3

1 257,5

405,3

770,6

31.12.2022 r. 31.12.2023 r.

Kapitał własny

Zobowiązania 
długoterminowe

Zobowiązania 
krótkoterminowe
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Cash and other short-

term financial assets

Credit and loans

Bonds

Lease

Liabilities due to

residential

prepayment and

advances

Wysoki stan środków pieniężnych to gwarancja bezpieczeństwa           

i elastyczności, w tym także w pozyskiwaniu gruntów

Zmiana wskaźnika zadłużenia z uwagi na wzrost pozycji kredytów i 

pożyczek

Intercompany pożyczki związane z wydzieleniem i wniesieniem 

pionu mieszkaniowego Echo Investment

Znaczący wzrost przedpłat i zaliczek na mieszkania 

Wyemitowane obligacje M7/2023 i M8/2023

mln PLN 31.12.2022 r. 31.12.2023 r.

Środki pieniężne i pozostałe 
  krótkoterminowe aktywa finansowe 

275,5 536,0

Kredyty i pożyczki bankowe 20,9 138,0

Obligacje 172,0 334,0

Leasing 26,8 60,0

Zobowiązania z tytułu przedpłat 
  i zaliczek na mieszkania

255,6 403,3

Dług finansowy netto -55,8 -4,0

Kapitał własny 731,7 1 257,5

Dług finansowy netto / kapitały własne -0,080 -0,003

[mln PLN]
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* W tym środki na rachunkach powierniczych I zablokowanych 

536 mln PLN saldo środków pieniężnych* na dzień 31.12.2023 r.

Obligacje 
z terminami wykupu



Strategia Grupy Archicom na kolejne lata zakłada utrzymanie polityki dywidendowej Spółki,   
przy jednoczesnym zachowaniu środków na finansowanie ekspansji i rozwoju biznesu.
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Wydarzenia po zamknięciu 
2023 r. 



Rozpoczęcie 28 nowych projektów 
w Warszawie, Krakowie, Wrocławiu, Poznaniu 

i Łodzi w centralnych lokalizacjach,  

w całym 2024 r. 

• Kraków – 261 lokali (Dąbrowskiego i Wita)
• Łódź – 351 lokali (Flow i Zenit) 
• Poznań – 538 lokali (Wieża Jeżyce)
• Warszawa – 232 lokali (Stacja Wola) 
• Wrocław – 491 lokali (Południk 17 i Przystań Reymonta) 

Rozpoczęto przedsprzedaż/sprzedaż 1 873 lokali:

Przystań Reymonta Wrocław

Flow Łódź

Stacja Wola Warszawa

Wita Kraków
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Towarowa 22 – inwestycja typu destination 

• Wielofunkcyjna inwestycja destination w sercu Warszawy.

• 2-hektarowy park publiczny i obiekt historyczny Dom Słowa 

Polskiego w centralnej części inwestycji, którego otwarcie 

planowane jest do końca 2025 roku dla mieszkańców stolicy.

• Budowa pierwszego budynku mieszkalnego na 

powierzchni ok. 40 000 mkw. zostanie uruchomiona        

w kolejnych kwartałach.

• Budynek biurowy ok. 31 400 mkw. jest na zaawansowanym 

etapie budowy

• Projekt obejmuje także część komercyjną w tym apartamenty 

na wynajem (PRS) i biura o powierzchni około 150 000 mkw., 

której współwłaścicielami są AFI Europe 70% / Echo 30%.

Warszawa



30

Wita – inwestycja typu destination 

• Inwestycja destination w centrum Krakowa 

obejmująca powierzchnie biurowe, dom studencki     

i budynki mieszkalne.

• Budynek mieszkalny ze 176 mieszkaniami otoczony 

szeroką ofertą usług, gastronomii i obiektów kultury. 

• Znakomita lokalizacja na skrzyżowaniu głównych szlaków 

komunikacyjnych miasta Krakowa.

• Bliskość natury i zieleni w parkach i ogrodach Starego 

Miasta.

• Nowoczesne udogodnienia w tym stacje ładowania 

pojazdów elektrycznych, parking obsługiwany za 

pomocą aplikacji na telefon, system oczyszczania 

powietrza.

Kraków

Projekt Echo Investment pod zarządem Archicom w części mieszkaniowej 
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Flow – grunt zakupiony w Q4 2023 r., 
przedsprzedaż rozpoczęta w Q1 2024 r.

• Flow to inwestycja na 1 250 mieszkań składająca się 

z 5 budynków mieszkalnych, rozmieszczonych na 

powierzchni 2 hektarów.

• Zlokalizowana w samym centrum Łodzi pomiędzy 

dworcem Łódź Fabryczna a kompleksem naukowo-

kulturalnym EC1.

• W parterach zlokalizowane zostaną restauracje, 

kawiarnie i punkty usługowe. Cechą charakterystyczną 

inwestycji będzie wszechobecna zieleń z miejscami do 

wypoczynku, rekreacji i inicjatyw artystycznych. Flow to 

inwestycja otwarta na pieszych i rowerzystów.

• Archicom zakupił grunt w grudniu 2023 r.                     

z częściowym pozwoleniem na budowę,                    

a przedsprzedaż rozpoczął w marcu 2024 r.                 

z dużym sukcesem.

Łódź
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• Blisko 850 mieszkań wraz z parterowym pasażem 

handlowo-usługowym, wewnętrznymi dziedzińcami 

oraz terenami rekreacyjno-wypoczynkowymi dla 

osób w każdym wieku.

• Wyjątkowa lokalizacja przy Starej Odrze, blisko 

centrum Wrocławia, wśród rozległej zieleni.

• Reprezentacyjne strefy wejściowe, recepcja, ochrona, 

zamknięta część dla dzieci na parterze oraz taras na 

dachu z widokiem na Odrę.

• Grunty zakupiony w 3 transzach: listopad 2023 r. 

oraz styczeń i luty 2024 r. z pozwoleniem na 

budowę większości inwestycji, a przedsprzedaż 

rozpoczęta w marcu 2024 r.

Przystań Reymonta – grunt zakupiony w Q4 2023 r., 
przedsprzedaż rozpoczęta w Q1 2024 r. 

Wrocław



Potencjał do nadchodzących startów  
przedsprzedaży/sprzedaży to ponad 1 500 lokali:

Bardzo mocny portfel projektów - 
większość zlokalizowana w Warszawie 

i Wrocławiu, czyli miastach o 
największej luce podażowo-popytowej 

• Warszawa: kolejne etapy Modern Mokotów oraz 
nowa inwestycja Towarowa 22 

• Wrocław: kolejny etap Przystań Reymonta
• Łódź: kolejne etapy Flow i Zenit 
• Poznań: kolejne etapy Wieża Jeżyce 

Modern Mokotów Warszawa

Flow Łódź Przystań Reymonta Wrocław

Towarowa 22 Warszawa



ESG w Archicom

Zieleń i place zabaw na naszych osiedlach 

• Podsumowanie działań ESG za 2023 rok w kolejnym 
trzecim wydaniu raportu zrównoważonego rozwoju 

Archicom (opublikowanym dzisiaj).  

• Raport wydany zgodnie z nowym standardem ESRS 

• Analiza Podwójnej Istotności przeprowadzona                   

i  zatwierdzona przez Zarząd w Q4 2023 r.  

 

• Redukcja śladu węglowego w zakresie 1&2 o 19%   
w 2023 r. vs 2022 r. Pierwszy raz został policzony ślad 

węglowy w zakresie 3 (wybrane kategorie).  

• Wartość wszystkich drzew posadzonych wyższa     
od usuniętych o 82% w 2023 r. Drugi rok z rzędu 

przeprowadzona analiza dendrologiczna. 



Q1 2024 r. - zrealizowane: 

• Nowe fundusze
• Emisja obligacji M9 na kwotę 168 mln PLN   

• Powiększenie banku gruntów: 
• Nowy projekt typu join venture we Wrocławiu, 

• Archicom z 55% udziałem jako partner strategiczny,

• Inwestycja na ponad 45 tys. PUM i prawie 800 lokali.

2024 r. – w dalszej części roku: 

• Przejście przez proces lex deweloper w celu nabycia działek     

w centralnych lokalizacjach zarówno w Warszawie, jak i we 

Wrocławiu w celu dalszej rozbudowy banku gruntów.

• Zakupu gruntów z zaawansowanymi pozwoleniami na budowę.

• Nieustająca praca nad kosztami budowy w ofercie pakietowej 

w celu ich optymalizacji. 

• City 2:
• Budynek jest w całości wynajęty i generuje stabilne 

przepływy pieniężne. W tym celu Archicom przedłuża    

na bieżąco umowy najmu.

• W Polsce widać oznaki powrotu rynku                                      

w II połowie 2024 / I 2025 roku.

City 2 Wroclaw



Archicom 
- ogólnopolskim deweloperem mieszkaniowym

36

2024 r. 

Jedna organizacja z 28 nowymi projektami w centralnych lokalizacjach, 
obecna w największym miastach Polski: Warszawie, Wrocławiu, Krakowie, 
Poznaniu i Łodzi

Silna pozycja finansowa:

• Kolejne obligacje będą emitowane w miarę pojawienia się możliwości powiększenia banku 
gruntów w celu osiągnięcia sprzedaż 4 000 w 2025 r. 

• Niskie zadłużenie netto daje pole do dalszej dźwigni, która uczyni Archicom liderem na rynku 
mieszkaniowym i jeszcze bardziej zwiększy liczbę uruchamianych projektów:

• kontynuacja zakupu gruntów z zaawansowanymi pozwoleniami na budowę - głównie   

w Warszawie i Wrocławiu, miastach o największej luce podażowo – popytowej 

• w ciągu roku wiele projektów przejdzie przez proces lex deweloper w celu nabycia 
działek w centralnych lokalizacjach zarówno w Warszawie, jak i we Wrocławiu – dalsza 
rozbudowa banku gruntów

Silny rynek sprzedaży z naciskiem na sprzedaż 80% lokali do zakończenia projektu i 20% w ciągu 

kolejnych 6 miesięcy, aby osiągnąć optymalną cenę za mieszkania

Nieustająca praca nad kosztami budowy w ofercie pakietowej w celu ich optymalizacji 

Cel na 2025 r. to sprzedaż 4 000 mieszkań



Q & A
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