PROJEKTY UCHWAL
NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
SPOLKI ARCHICOM SPOLKA AKCYJNA Z SIEDZIBA WE WROCEAWIU
ZWOLANEGO NA DZIEN 27 LIPCA 2023 ROKU WRAZ Z ICH UZASADNIENIEM

Do punktu 2. porzadku obrad:

UCHWAZLA nr1/[e]/2023
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
ARCHICOM Spoétka Akcyjna z siedziba we Wroctawiu
z dnia 27 lipca 2023 roku
w sprawie wyboru Przewodniczacego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Archicom S.A.

§1.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spétki pod firma Archicom Spoétka Akeyjna z siedzibg we
Wroclawiu (,,Spotka”), dziatajac na podstawie art. 409 § 1 Kodeksu spotek handlowych oraz na
podstawie § 32 Statutu Spélki, niniejszym powoluje Pana / Pania [...] na Przewodniczacego
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§2.
Uchwala wchodzi w zycie z chwila podjecia.
UZASADNIENIE:
Uchwata o charakterze porzadkowym.
Do punktu 5. porzadku obrad:
UCHWAZLA nr 2/[e]/2023

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
ARCHICOM Spoétka Akceyjna z siedzibg we Wroctawiu
z dnia 27 lipca 2023 roku
w sprawie przyjecia porzadku obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Archicom S.A.

§1.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spotki pod firma Archicom Spétka Akcyjna z siedzibg we
Wroclawiu, (,,Spotka”), niniejszym przyjmuje nastepujacy porzadek obrad Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Spotki:

1. Otwarcie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.

2 Wyboér Przewodniczacego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.

3. Sporzadzenie, podpisanie oraz wylozenie listy obecnosci.

4 Stwierdzenie prawidlowosci zwolania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Archicom S.A. ijego zdolnosci do podejmowania uchwal.
5. Przyjecie porzadku obrad Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.
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6. Podjecie uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego w drodze emisji nowych
akcji serii C1, C2, C3, C4, C5 w ramach subskrypcji prywatnej, pozbawienia
dotychczasowych akcjonariuszy w catodci prawa poboru wszystkich akcji serii C1, C2, C3,
C4, C5, zmiany Statutu Spolki oraz dematerializacji akciji serii C1, C2, C3, C4, C5.

7. Zamkniecie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom S.A.

§2.

Uchwala wchodzi w zycie z chwila podjecia.

UZASADNIENIE:

Uchwata o charakterze porzadkowym.

Do punktu 6. porzadku obrad:

UCHWAZXA nr 3/[e]/2023

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
ARCHICOM Spotka Akcyjna z siedziba we Wroctawiu
z dnia 27 lipca 2023 roku

w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze emisji nowych akcji serii C1,
C2, C3, C4, C5 w ramach subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych
akcjonariuszy w catosci prawa poboru wszystkich akc;ji serii C1, C2, C3, C4, C5, zmiany

Statutu Spotki oraz dematerializacji akcji serii C1, C2, C3, C4, C5

§1.

Podwyzszenie kapitalu zakladowego w drodze emisji nowych akgcji serii C1, C2, C3, C4, C5

1.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spotki pod firma Archicom Spoétka Akcyjna
z siedzibg we Wroclawiu (,,Spétka”), dzialajac na podstawie § 33 ust. 3 pkt 5) 1 6) Statutu
Spotki oraz art. 430 § 1, art. 431 § 112 pkt 1, art. 432, art. 433 § 2 oraz art. 311 w zwiazku
z art. 431 § 7 ustawy z dnia 15 wrzednia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 1467 z pézn. zm.) (,KSH”) postanawia podwyzszy¢ kapital zakladowy
Spotki z kwoty 256.703.430 z1 (slownie: dwiescie piecdziesiat sze$¢ miliondw siedemset
trzy tysigce czterysta trzydziesci zlotych) do kwoty 484.960.430 zt (stownie: czterysta
osiemdziesiat cztery miliony dziewiecset sze$¢dziesiat tysiecy czterysta trzydziedci ztotych)
tj. o kwote 228.257.000 2zl (slownie: dwiescie dwadziescia osiem milionéw dwiescie
piecdziesiat siedem tysiecy zlotych), w drodze emisji 22.825.700 (stownie: dwadzie$cia
dwa miliony osiemset dwadziescia pi¢é tysiecy siedemset) akcji zwyklych imiennych serii
C1, C2,C3, C4, C5 w kapitale zakladowym Spoélki, o wartosci nominalnej 10 zt (stownie:
dziesi¢¢ zlotych) kazda oraz o lacznej warto$ci nominalnej 228.257.000 zt (stownie:
dwiescie dwadziescia osiem milionéw dwiescie pieédziesiat siedem tysiecy zlotych)
(,Akcje Nowej Emisji”), przy czym Spotka wyemituje:

a) 3.892.568 (slownie: trzy miliony osiemset dziewieédziesiat dwa tysiace piecset
sze$cdziesiat osiem) zwyklych akcji imiennych serii C1;

b) 4.671.081 (stownie: cztery miliony szes$¢set siedemdziesiat jeden tysigcy
osiemdziesiat jeden) zwyklych akcji imiennych serii C2;
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C) 5.605.298 (slownie: pie¢ milionéw szeséset piec tysiecy dwiescie dziewieédziesiat
osiem) zwyklych akcji imiennych serii C3;

d) 06.726.357 (stownie: sze$¢ milionéw siedemset dwadziedcia sze$¢ tysiecy trzysta
piecdziesiat siedem) zwyklych akcji imiennych serii C4; oraz

e) 1.930.396 (stownie: jeden milion dziewieéset trzydzieSci tysiecy trzysta
dziewigcdziesiat szes¢) zwyklych akceji imiennych serii C5.

Podwyzszenie kapitalu zakladowego nastapi wdrodze subskrypcji prywatnej (w
rozumieniu art. 431 § 2 pkt 1) KSH) z pozbawieniem prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy, zgodnie z postanowieniami §2 ponizej. Wszystkie Akcje Nowej Emisji
zostang objete przez Echo Investment S.A., z siedziba w Kielcach, adres: al. Solidarnosci
36, 25-323 Kielce, Polska, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000007025 (,,Echo Investment”). Zawarcie umowy
dotyczacej objecia Akcji Nowej Emisji nastapi w terminie jednego miesiaca od dnia
powzigcia niniejszej uchwaly.

Wszystkie Akcje Nowej Emisji zostang w calodci pokryte przez Echo Investment
wkladem niepienigznym, w postaci zorganizowanej cze¢éci przedsigbiorstwa obejmujacej
majatek i dzialalno$¢ segmentu mieszkaniowego spotki Echo Investment, wyodrebnionej
organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” (,,Aport”),
prowadzacej dzialalno$¢ w zakresie realizacji isprzedazy deweloperskich projektow
mieszkaniowych (sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowana
w ramach projektow mieszkaniowych), na ktorg skladaja si¢ np. przygotowanie gruntu,
wykonanie projektu architektoniczno-budowlanego, uzyskanie pozwolen
administracyjnych, pozyskanie finansowania, zawarcie kontraktow z wykonawcami robot
budowlanych oraz dostawcami ustug itowaréw, marketing, zarzadzanie procesem
budowy nieruchomosci, a nastgpnie sprzedaz mieszkan oraz ich obsluga posprzedazowa
(w tym usuwanie usterek iwad), z wylaczeniem kilku projektow, ktoérych przeniesienie
w ramach Aportu nie jest aktualnie obiektywie mozliwe ze wzgledu na stan realizacji
danego projektu (np. brak podzialu geodezyjnego). Dla uniknigcia watpliwosci: w ramach
Aportu nie bedq przenoszone prawa Echo Investment dotyczace projektow
realizowanych w formule mieszkan na wynajem (R4R). Najwazniejszym skladnikiem
zorganizowanej czeSci przedsigbiorstwa stanowigcej Aport sa projekty deweloperskie
prowadzone przez spoélki bezposrednio lub posrednio zalezne od Echo Investment
(:,Spotki Projektowe”), w ktorych udzialy, akcje lub odpowiednio prawa i obowigzki
wspolnika spélki osobowej sa przenoszone w ramach Aportu. Lista Spotek Projektowych
wchodzacych w sktad Aportu stanowi Zalacznik nr 1 do niniejszego protokotu, ktérego
tres¢ stanowl integralng cz¢$¢ niniejszej uchwaly. Ponadto w sklad Aportu wchodza w
szczegolnosci:

a) srodki trwale obejmujace aktywa niezbedne do funkcjonowania ,,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, takie jak sprzet -elektroniczny,
samochody osobowe, meble biurowe,

b) prawa i obowigzki z uméw miedzy Echo Investment oraz Spotkami Projektowymi
dotyczacych m. in. zarzadzania przygotowaniem inwestycji, zarzadzania



przedsiewzieciem  inwestycyjnym, zarzadzania uslugami  marketingowymi,
$wiadczenia ustug prawnych, §wiadczenia obstugi usterek,

C) prawa iobowiazki z uméw z podmiotami trzecimi obejmujace w szczegolnosci
umowy najmu, umowy o $wiadczenie ustug,

d) wlasno$¢  dwoéch  lokali  niemieszkalnych — polozonych w  Krakowie
wykorzystywanych jako biuro sprzedazy wraz ze zwiazanymi z nimi udziatami w
nieruchomosci wspdlnej, to jest:

) stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lokalu niemieszkalnego nr 81
(stownie: osiemdziesiat jeden) usytuowanego na pierwszej kondygnacji w
budynku polozonym w wojewddztwie malopolskim, powiecie 1 gminie
Krakéw, w Krakowie, dzielnicy Podgoérze przy ulicy Ignacego Krasickiego
nr 30 (stownie: trzydziesci), sktadajacego si¢ z jednego pomieszczenia, o
powierzchni uzytkowej 57,46 m’, dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa-
Podgérza w Krakowie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr KR1P/00519792/4 wraz z prawami z nim zwigzanymi, w
tym ze zwigzanymi z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej,

11) stanowigcego odrebng nieruchomo$é lokalu niemieszkalnego nr 82
(stownie: osiemdziesigt dwa) usytuowanego na pierwszej kondygnacji w
budynku polozonym w wojewddztwie malopolskim, powiecie i gminie
Krakéw, w Krakowie, dzielnicy Podgérze przy ulicy Ignacego Krasickiego
nr 30 (slownie: trzydziesci), skladajacego si¢ z jednego pomieszczenia, o
powierzchni uzytkowej 57,28 m?, dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa-
Podgorza w Krakowie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge
wieczysta Kw nr KR1P/00519793/1 wraz z prawami z nim zwigzanymi, w
tym ze zwigzanymi z nim udzialem w nieruchomosci wspoélnej,

e) licencje do oprogramowania stuzacego do obstugi sprzedazy deweloperskich
projektéw mieszkaniowych, oraz

zespol pracownikéw w tym dyrektorow, kierownikow, koordynatoréw, doradcéw,
potp tym dy. y
specjalistow 1 menagerdw zajmujacych sie realizacjq i sprzedaza deweloperskich
projektéw mieszkaniowych.

Spotki Projektowe sq réwniez w niektérych przypadkach stronami uméw pozyczek
zaciagnigtych w celu finansowania projektéow deweloperskich od podmiotéow innych niz
pozostate Spotki Projektowe.

Wartos¢ Aportu wynosi 829.487.384 z1 (stownie: osiemset dwadziedcia dziewigé milionéw
czterysta osiemdziesigt siedem tysigcy trzysta osiemdziesigt cztery zlote) 1zostala
okreslona na podstawie wyceny sporzadzonej na dzien 31 marca 2023 r. przez Grant
Thornton Frackowiak Prosta spotka akcyjna (,,Grant Thornton”). Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spoélki przyjmuje do wiadomosci ,,Sprawozdanie Zarzadu Spotki
Archicom S.A. sporzadzone w zwigzku z planowanym wniesieniem do Spotki wkladu
niepieni¢znego w postaci zorganizowanej cze¢$ci przedsigbiorstwa obejmujacej ,,Pion
Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”””, przyjete uchwala Zarzadu 1 podane do
publicznej wiadomosci w formie raportu biezacego w dniu 26 maja 2023 r., stanowiace
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Zalacznik nr 2 do niniejszego protokotu, ktoérego tres¢ stanowi integralng cz¢s$¢ niniejszej
uchwaty.

Ceng emisyjna Akcji Nowej Emisji ustala si¢ na poziomie 36,34 (stownie: trzydziesci szes¢
i34/100) ztotych.

Akcje Nowej Emisji bedg uczestniczy¢ w dywidendzie na nastepujacych zasadach:

a) jezeli Akcje Nowej Emisji zostang zarejestrowane po raz pierwszy na rachunku
papieréw warto$ciowych akcjonariusza obejmujacego akcje do dnia dywidendy
(wlacznie z tym dniem) ustalonego w uchwale Walnego Zgromadzenia Spotki
w sprawie podziatu zysku, Akcje Nowej Emisji beda uczestniczy¢é w podziale
zysku poczawszy od zysku za poprzedni rok obrotowy, tj. od 1 stycznia roku
obrotowego bezposrednio poprzedzajacego rok, w ktorym Akcje Nowej Emisji
zostaly zarejestrowane po raz pierwszy na rachunku papieréw warto§ciowych
akcjonariusza obejmujacego akcje, na rowni z pozostatymi akcjami Spotki; oraz

b) jezeli Akcje Nowej Emisji zostang zarejestrowane po raz pierwszy na rachunku
papieréw warto$ciowych akcjonariusza obejmujacego akcje w dniu przypadajacym
po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia Spoélki
w sprawie podziatu zysku, Akcje Nowej Emisji bedaq uczestniczy¢é w podziale
zysku poczawszy od zysku za rok obrotowy, w ktérym zostaly zarejestrowane po
raz pierwszy na rachunku papieréw warto$ciowych akcjonariusza obejmujacego
akcje, tj. od 1 stycznia tego roku obrotowego, na réwni z pozostalymi akcjami
Spotki.

§2.

Pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy w calodci prawa poboru akgeji serii C1, C2, C3, C4,

C5
1.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, winteresie Spotki, postanawia pozbawié
w catodci akcjonariuszy Spoétki prawa poboru wszystkich Akcji Nowej Emisji oraz
przeznaczy¢ je do objecia wylacznie przez spotke Echo Investment, w zamian za wkiad
niepieniezny zgodnie z § 1 ust. 21 3 niniejszej Uchwaly.

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, jako uzasadnienie wylaczenia prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy przyjmuje tre§¢ pisemnej ,,Opinii Zarzadu uzasadniajacej
powody pozbawienia wszystkich akcjonariuszy w calosci prawa poboru akgji serit C1, C2,
C3, C4, C5 oraz proponowanej ceny emisyjnej akcji serii C1, C2, C3, C4, C5” z dnia 30
czerwca 2023 r., stanowigcej Zalacznik nr 3 do niniejszego protokotu, ktérego tresc
stanowi integralng cze$¢ niniejszej uchwaly.

§3.

Upowaznienie Zarzadu oraz dematerializacja akcji serii C1, C2, C3, C4, C5

1.

Upowaznia si¢ Zarzad do podjecia wszelkich czynnosci zwigzanych z podwyzszeniem
kapitatu zakladowego, o ktorym mowa w niniejszej uchwale, w tym do podjecia wszelkich
czynno$ci w celu zaoferowania Akcji Nowej Emisji w trybie subskrypcji prywatnej
w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 1) KSH, do ustalenia tresci umowy objecia Akcji Nowej

Emisji oraz umowy wniesienia Aportu, zawarcia z Echo Investment umowy objecia Akcji
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Nowej Emisji oraz umowy wniesienia Aportu, podjecia wszelkich czynno$ci
zmierzajacych do zarejestrowania w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego podwyzszenia kapitatu zakladowego dokonanego w drodze emisji Akcji Nowej
Emisji oraz zmiany Statutu Spotki, zwiazanej z podwyzszeniem kapitalu zakladowego.

2. Upowaznia oraz zobowiazuje si¢ Zarzad do zamiany Akcji Nowej Emisji danej serii tj.
serii C1, C2, C3, C4, C5, z akcji imiennych na akcje na okaziciela w celu dopuszczenia
akcji danej serii do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A. Powyzsze uprawnienie moze by¢ wykonane
jednocze$nie w stosunku do wiecej niz jednej serii Akcji Nowej Emisji, jak réwniez
w stosunku  do  wszystkich Akcji Nowej Emisji, z zastrzezeniem obowigzkéw
wynikajacych z Rozporzadzenia Patlamentu Eutropejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia
14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwiazku z ofertq
publiczna papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE. Zarzad dokona zamiany tych akcji
na pisemne zadanie akcjonariusza lub akcjonariuszy, posiadajacych wszystkie Akcje
Nowej Emisji danej serii, tj. serii C1, C2,C3, C4 lub C5.

3. Akcje Nowej Emisji beda zdematerializowane w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005
r. 0 obrocie instrumentami finansowymi. Upowaznia si¢ 1 zobowiazuje Zarzad Spétki do
zawarcia z Krajowym Depozytem Papieréw Warto$ciowych S.A. umowy o rejestracje
w depozycie papieréw wartosciowych Akcji Nowej Emisji, a takze do podjecia wszelkich
innych niezbednych czynnosci zwiazanych z ich dematerializacja.

§3.

Zmiana Statutu Spotki
1. W zwiazku z podwyzszeniem kapitalu zakladowego Spotki dokonywanym na podstawie §
1 niniejszej Uchwaly, Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spélki zmienia:

a) § 5 ust. 1 Statutu Spotki, nadajac mu nowe, nastepujace brzmienie:

»§ 5
1. Rapital zakiadowy Spotki wynosi 484.960.430 3t (slownie: c3terysta osiemdziesiqt
cxtery miliony dziewiglset szesédziesiqr tysigey cxterysta tryydziesc lotyeh) i dzieli sie
na 48.496.043 (stownie: c3terdziesci osiem miliondw c3terysta diewiecdziesiat szes¢
tysieey cxterdziesci tr3y) akgje o wartosci nominalng 10,00 2t (stownie: dziesiet
glotych) kazda, w tym:
o 19.462.841 (stownie: dziewigtnascie miliondw cterysta szesidziesiqt dwa
tysiqee osiemset cterdziesci jeden) wykiych akgi na okaziciela serii Ay
o 6.207.502 (stownie: szesé milionow dwiescie siedem  tysigey pigiset dwie)
uprywilejowane akgje imienne serii B1, o numerach od B1-00.131.201 do
B1.-06.338.702;



3.892.568 (stownie: trgy miliony osiemset dziewieidziesiqt dwa tysiqee pieiset
szestdziesiqt osiem) zwykiych akgi imiennych serii C1;

4.671.081 (slownie: cxtery miliony s3eséset siedemdziesiqt jeden  tysiecy
ostemdziesiqt jeden) swyklych akei imiennych serii C2;

5.605.298  (stownie:  pigé milionow  szesiset  piec  tysigey  dwiescie
dziewigidziesiat osiem) wykiych akgi iniennych serii C3;

0.726.357 (stownie: s3es¢ milionow siedemset dwadziescia s3es¢ tysigey 1r3ysta
Dpiecdziesiql siedem) wyktlych akgji imiennych serii C4, orag,

1.930.396 (stownie: jeden milion dziewieiset trydziesci tysiecy trysta
dziewigidziesiat szest) xwyklych akgi imiennych serii C5.”

b) Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki dodaje § 6 ust. 3 Statutu Spoéiki,
nadajac mu nastgpujace brzmienie:

:;_0_ 6.

3. Zamiana akgi imiennych serii C1, C2, C3, C4 oraz C5 na akgje na okagiciela moze by¢

dokonana na qdanie akgjonarinsza lub akgjonarinsgy, posiadajacych wsystkie akge danej
serii, 4. serii C1, C2, C3, C4 lub C5.”

Postanowienia koficowe

§4.

1. Uchwala wchodzi w zycie z chwilg podjecia, przy czym zmiana Statutu przewidziana {4

niniejszej Uchwaly nastapi z chwilg rejestracii przez wlasciwy sad rejestrowy.

Zatacznik nr 1- Lista Spotek Projektowych wchodzacych w sktad Aportu.

Zatacznik nr 2- Sprawozdanie Zarzadu Spotki Archicom S.A. sporzadzone w zwigzku

z planowanym whniesieniem do Spo6tki wkladu niepieni¢znego w postaci zorganizowanej czgsci
przedsigbiorstwa obejmujacej ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, przyjete
uchwala Zarzadu 1 podane do publicznej wiadomosci w formie raportu biezacego w dniu 26 maja

2023 1.

Zatacznik nr 3— Opinia Zarzadu uzasadniajaca powody pozbawienia wszystkich akcjonariuszy
w calodci prawa poboru akeji serit C1, C2,C3, C4, C5 oraz proponowana cena emisyjna akcji serii
C1, C2,C3, C4,C5 z dnia 30 czerwca 2023 .



Zatacznik nr 1

Lista Spotek Projektowych wchodzacych w sktad Aportu

Wykaz udzialéw, akeji, praw 1 obowiazkéw wspolnikdw spélek osobowych w spotkach zaleznych Echo

Investment, wchodzacych w skiad Aportu.

Spoftki przypisane do Pionu

Liczba udzialéw/akcji / prawa w majatku spotki oraz
udzial procentowy w kapitale zaktadowym/majatku

L.p. Biznesu Mieszkaniowego spotki zaleine]
Spoftki bezposrednio przynalezne do ZCP
1. [Projekt Echo 136 Spo6tka Og6t praw majatkowych komandytariusza Echo Investment

z ograniczong odpowiedzialno$cia
Sp.K. z siedziba w Kielcach

KRS: 0000580746

S.A. wraz z wkladem: 37 005 000,00 PLN -99,99%

2. | Gosford Investments Sp. z 0.0. z 100 udziatéw wspolnika Echo Investment SA o wartosci
siedziba w Warszawie nominalnej 50 zt 1 tacznej wartos$ci nominalnej 5.000 2zt —
100 %
KRS: 0000591528
3. [Perth Sp. z o0.0. z siedziba w 100 udziatéw wspolnika Echo Investment SA o wartosci
Warszawie nominalnej 50 zt i tacznej wartoéci nominalnej 5.000 zt —
100 %
KRS: 0000531213
4. | Doxent Investments Sp. z 0.0. z 100 udziatéw wspolnika Echo Investment SA o wartosci
siedzibg w Warszawie nominalnej 50 zt i tacznej wartoéci nominalnej 5.000 zt —
100 %
KRS: 0000591589
5. [Potton Sp. z o0.0. z siedziba w 100 udziatéw wspolnika Echo Investment SA o wartosci
Warszawie nominalnej 50 zt 1 tacznej wartos$ci nominalnej 5.000 2zt —
100 %
KRS: 0000530967
6. | Galeria Nova — Projekt Echo — 127 R.000 akcji zwyklych imiennych serii A i 3.498.000 akcji
spolka z ograniczona imiennych serii B niemych (uprzywilejowanych co do
odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedziba |udziatu w zyskach i pozbawionych prawa glosu)
w Kielcach akcjonariusza Echo Investment S.A — 100 %
KRS: 0000459422 (udzial w zyskach i stratach - 99,95%)
7. | Projekt Echo — 139 Sp. z 0. 0. z 100 udziatéw wspolnika Echo Investment SA o wartosci

siedziba w Kielcach

nominalnej 50 zt 1 tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt —




Spoftki przypisane do Pionu

Liczba udzialéw/akcji / prawa w majatku spotki oraz
udziat procentowy w kapitale zaktadowym/majatku

L.p. Biznesu Mieszkaniowego spotki zaleine]
KRS: 0000809629 100 %

8. | Projekt Echo — 137 Sp. z 0.0. z 00 udziatéw wspdlnika Echo Investment SA o warto$ci
siedziba w Kielcach nominalnej 50 zt 1 tacznej wartosci nominalnej 30.000 2zt —

100 %
KRS: 0000571192

9. 112 — Projekt Echo — 127 spélka D akcje zwykle imienne serii A 149.998 akcji imiennych serii
z ograniczong odpowiedzialnoscig B niemych (uprzywilejowanych co do udziatu w zyskach
S.K.A. z siedziba w Kielcach i pozbawionych prawa glosu) akcjonariusza Echo

[nvestment S.A — 100 % akcji
KRS 0000486645
udzial w zyskach i stratach - 99,95%

10. |,,Echo - Browary Warszawskie” Og6t praw majatkowych komandytariusza Echo Investment
Spotka z ograniczona S.A. wraz z wkladem.:49.900,00 PLN -99,9%
odpowiedzialnoscia Sp.K. z siedziba w
Kielcach
KRS: 0000267995

11. [ Projekt Echo — 136 Sp. z o0.0. z 13.600 udziatéw wspdlnika Echo Investment SA o wartosci
siedzibg w Kielcach nominalnej 50 zt i facznej wartoéci nominalnej 680.000 zt —

100 %
KRS: 0000571193

12. | Projekt Echo — 127 Sp. z 0.0. z 00 udziatéw wspdlnika Echo Investment SA o warto$ci

siedziba w Kielcach nominalnej 50 zt 1 tacznej wartosci nominalnej 30.000 2zt —
100 %
KRS: 0000571188

13. [,,Echo — Browary Warszawskie” Sp.  [199 udzialéw wspdlnika Echo Investment SA: o wartosci
z 0.0. z siedziba w Kielcach nominalnej 500 zt i facznej wartoéci nominalnej 99.500 zt
KRS: 0000261579

14. | Echo — Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. z 999 udziatéw wspoélnika Echo Investment S.A. o wartosci
siedziba w Kielcach nominalnej 50 zt 1 tacznej wartosci nominalnej 49.950 z1 —

99,99 %
KRS: 0000271259
Spotki posrednio przynalezne do ZCP z wykazem wspolnikow
15. | ZAM Projekt Echo 127 Sp. z o.o. komandytariusz Perth sp. z 0.0.: wniesiony wkiad 1000,00

Sp.K. z siedziba w Warszawie (sp6tka
zalezna od Perth Sp. z 0.0.)

PL.N -99,9%

komplementariusz Projekt Echo — 127 sp. z 0.0. wniesiony
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Spoftki przypisane do Pionu

Liczba udzialéw/akcji / prawa w majatku spotki oraz
udziat procentowy w kapitale zaktadowym/majatku

L.p. Biznesu Mieszkaniowego spotki zaleine]
KRS: 0000620690 wktad: 50 zt — 0,1%
16. [Bowen Sp. z 0.0. z siedzibg w \Wspolnik Echo - Browary Warszawskie Spotka
Kielcach (spélka zalezna od Echo - [z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k.: 2.300 udziatéw
Browary Warszawskie Spotka o facznej warto$ci nominalnej 115.000 zt — 100 %
z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp.K)
KRS: 0000769699
17. | Echo — Nowy Mokotéw Spéltka Wktad komandytariusza Echo — Browary Warszawskie
z ograniczong odpowiedzialnoscig spolka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.: 1 249 900,00
Sp.K. z siedzibg w Kielcach ( PLLN -99%
komandytariusz Echo - Browary
Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K)) Wktad komplementariusza Echo — Nowy Mokotéw sp.
z 0.0.: 100 2zt — 1%
KRS: 0000391167
18. [Senja 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w \Wspolnik Echo Browary Warszawskie spotka z ograniczona

Warszawie (spotka zalezna od Echo -
Browary Warszawskie sp6tka
z graniczona odpowiedzialnoscia sp.

k)

KRS: 0000684502

odpowiedzialnoscig sp.k — 100 udziatéw o wartosci
nominalnej 50 zt i tacznej wartosci nominalnej 5.000 zt —
100 %
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Zatacznik nr 2
Sprawozdanie Zarzadu Spotki Archicom S.A. sporzadzone w zwiazku z planowanym
wniesieniem do Spoétki wktadu niepieni¢znego w postaci zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa
obejmujacej ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”
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SPRAWOZDANIE ZARZADU SPOLKI ARCHICOM S.A. SPORZADZONE W ZWIAZKU
Z PLANOWANYM WNIESIENIEM DO SPOLKI WKLADU NIEPIENIEZNEGO W POSTACI
ZORGANIZOWANEJ CZESCI PRZEDSIEBIORSTWA OBEJMUJACEJ ,,PION BIZNESU
MIESZKANIOWEGO ECHO INVESTMENT S.A.”

WSTEP | PODSTAWA PRAWNA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA

Niniejsze sprawozdanie zarzadu Spotki Archicom S.A. (,Archicom”, ,Spétka”) zostato
sporzadzone w zwigzku z planowanym whiesieniem do Spéki wkiadu niepienieznego w postaci
zorganizowane] czesci przedsiebiorstwa obejmujgcej majatek | dziatalno$¢ segmentu
mieszkaniowego sp&tki Echo Investment S.A., z siedzibg w Kielcach, adres: al. Solidarnosci 36,
25— 323 Kielce, Polska, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000007025 (,Echo Investment”), wyodrebnionej organizacyjnie
jake ,,Pion Biznesu Mieszkaniowege Echo Investment S.A.”

Niniejsze sprawozdanie zostato sparzadzone na podstawie art. 431 § 7 w zw. z art. 311 ustawy z
dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1467 z pdzn. zm.)
(,KSH").

PRZEDMIOT WKEADU NIEPIENIEZNEGO

Przedmiotem whkitadu niepienieznego jest zorganizowana cze$¢ przedsiebiorstwa obejmujaca
majatek i dziatalnos¢ segmentu mieszkaniowego Echo Investment, wyodrebniona organizacyjnie
jake ,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” (,Aport”), prowadzaca dziatalnos¢ w
zakresie realizacji | sprzedazy deweloperskich projektow mieszkaniowych (sprzedaz lokali
mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowana w ramach projektow mieszkaniowych), na ktéra
sktadajg sie m.in. przygotowanie gruntu, wykonanie projektu architektoniczno-budowlanego,
uzyskanie pozwolen administracyjnych, pozyskanie finansowania, zawarcie Kontraktow z
wykonawcami rob6t budowlanych oraz dostawcami ustug i towaréw, marketing, zarzadzanie
procesem budowy nieruchomosci, a nastepnie sprzedaz mieszkan oraz ich obsluga
posprzedazowa (w tym usuwanie usterek i wad), z wylgczeniem kilku projektéw ktérych
przeniesienie w ramach Aportu nie jest aktualnie obiektywie mozliwe ze wzgledu na stan realizacji
danego projektu (np. brak podziatu geodezyjnego). Dla unikniecia watpliwosci: w ramach Aportu
nie bede przenoszone prawa Echo Investment dotyczace projektow realizowanych w formule
mieszkan na wynajem (R4R).

Najwazniejszym skiadnikiem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa stanowigcej Aport sa projekty
deweloperskie prowadzone przez spotki bezposrednio [ub posrednio zalezne od Echo Investment
(.Spoétki Projektowe™), w ktorych udziaty, akcje lub odpowiednio prawa i obowiazki wspéinika
spotki osobowej sg przenoszone w ramach Aportu. Spétki Projektowe sa bezposrednio lub
posrednio wtascicielami lub wieczystymi uzytkownikami nieruchomosci, na ktérych sg lub beda
prowadzone projekty deweloperskie. Lista Spdtek Projektowych wraz z oznaczeniem projektow
wchodzacych w skiad Aportu stanowi Zalacznik nr 1 do niniejszego sprawozdania. Poza udziatami,
akcjami oraz prawami i obowigzkami wspélnika sp&tki osobowej w Spotkach Projektowych w sktad
Aportu wchodza:
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0] srodki trwate obejmujgce aktywa niezbedne do funkcjonowania ,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.", takie jak sprzet elektroniczny, samochody
osobowe, meble biurowe,

(if) prawa | obowigzki z uméw miedzy Echo Investment oraz Spoétkami Projektowymi
dotyczacych m. in. zarzadzania przygotowaniem inwestycji, zarzadzania przedsigewzieciem
inwestycyjnym, zarzadzania ustugami marketingowymi, swiadczenia ustug prawnych,
swiadczenia obstugi usterek,

(iii) prawa i obowigzki z uméw z podmiotami trzecimi obejmujgce w szczegolhosci umowy
hajmu, umowy o Swiadczenie ustug,

(iv) wlashos¢ dwaoch lokali niemieszkalnych potozonych w Krakowie wykorzystywanych jako
biuro sprzedazy wraz ze zwigzanym z nimi udziatem we wiasnosci gruntu;

(v) licencje do oprogramowania stuzgcege do obstugi sprzedazy deweloperskich projektow
mieszkaniowych, oraz
(vi) zespGt pracownikow w tym dyrektorow, kierownikow, koordynatoréw, doradcow,

specjalistow i menageréw zajmujacych sie realizacja i sprzedazg deweloperskich projektow
mieszkaniowych.

Spdtki Projektowe sa w niektorych przypadkach stronami uméw pozyczek zaciggnietych w celu
finansowania projektéw deweloperskich od podmictéw innych niz pozostate Spotki Projektowe.
taczna kwota zobowigzan Spdtek Projektowych wynikajacych z umow pozyczek (od podmiotow
innych niz pozostate Spotki Projektowe) zostata przedstawiona w bilansie pro-forma ,,Picnu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” stanowigcym Zatgceznik nr 3 do niniejszego sprawozdania.

LICZBA, RODZAJ | CENA EMISYJNA AKCJI EMITOWANYCH W ZAMIAN ZA APORT ORAZ
INNYCH TYTULOW UCZESTNICTWA W DOCHODACH LUB W PODZIALE MAJATKU
SPOLKI

W zamian za Aport zostanie wyemitowanych 22.825.700 (stownie: dwadziescia dwa miliony
osiemset dwadziescia pie¢ tysiecy i siedemset) akcji zwykiych imiennych Spotki o wartosci
nominalnej 10 (stownie: dziesie¢) ztotych kazda (,Akcje Aportowe”).

W celu ustalenia ceny emisyjnej na potrzeby emisji Akcji Aportowych, na dzien 31 marca 2023 r.,
na jednakowych zasadach jak wycena Aportu i przez tego samego biegtego (tj. Grant Thornton
Frackowiak Prosta spotka akeyjna (,Grant Thornton™)) zostata sporzadzona wycena Archicom.
Wycena ta wykazata wysokos¢ ceny emisyjnej jednej Akcji Aportowej na poziomie 36,34 (stownie:
trzydziesci szes¢ i 34/100) ztotych (.Cena Emisyjna”), ktora to cena jest znaczacg wyzsza od
obecnego kursu gietdowego akcji Archicom (tj. 21,60 PLN na dzien 24 maja 2023 r.}.

W zamian za Aport nie beda wydawane Zadne inne tytuty uczestnictwa w dochodach lub w podziale
majatku Spotki.

PODMIOT WNOSZACY WKLAD NIEPIENIEZNY

Wszystkie Akcje Aportowe zostang objete oraz pokryte Aportem przez spdlke Echo Investment
S.A,, z siedzibg w Kielcach, adres: al. Solidarnosci nr 36, 25-323 Kielce, Polska, wpisang do rejestru



V.

przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Kielcach, X
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000007025.

Whiesienie Aportu nastgpi na podstawie umowy przeniesienia Aportu, ktéra zostanie zawarta
pomiedzy Spotka a Echo Investment.

WARTOSC APORTU

Wartos¢ Aportu wynosi 829.487.384 (stownie: osiemset dwadziescia dziewie¢ milionéw czterysta
osiemdziesigt siedem tysiecy trzysta osiemdziesiat cztery) ziote i zostata okreslona na podstawie
wyceny sporzadzonej ha dziern 31 marca 2023 przez firme Grant Thornton. Podsumowanie wyceny
Aportu sporzadzone przez Grant Thornton stanowi Zalgeznik nr 2 do niniejszego sprawozdania.

VI,

1.

ZASTOSOWANA METODA WYCENY

W celu oszacowania wartosci Aportu zastosowano dwie metody wyceny: dochodowg —
zdyskontowanych przeptywow pienieznych oraz metoda rynkowa (poréwnawcza).

Wycena metodg dochodowg

W metodach dochodowych przedsiebiorstwo rozumiane jest jako podmiot gospodarczy
ukierunkowany przede wszystkim na wzrost dochodéw oraz wartosci. Wycena metoda
zdyskontowanych przeptywow  pienigznych (DCF) okresla zdolnos¢ przedsiebiorstwa do
generowania dochodow (korzysci i zyskow), kitore wynikajg z potaczenia umigjetnosc
menedzerskich, wykorzystania posiadanych zasobow bedacych wiasnoscia przedsiebiorstwa oraz
innych dostepnych zasobéw.

W przypadku zorganizowane] czesci przedsiebiorstwa oszacowanha metoda dochodows wartosc¢
rynkowa pokazuje ile na dzien wyceny warte sa wszystkie przeptywy pieniezne jakie zorganizowana
czesé przedsiebiorstwa wygeneruje w przeciaggu kolejnych lat, realizujac z sukcesem przyjete
zatozenia w obrebie prognoz sprzedazy i planowanege poziomu rentownosci. Wycena metodg
zdyskontowanych  przeptywow  pienieznych  uwzglednia takie elementy  dziatalnosci
przedsiebiorstwa jak: (i) dynamika wzrostu wyrazona w postaci dynamiki wzrostu przychodow ze
sprzedazy, (ii) struktura Kosztéw operacyjnych, (iii) naktady inwestycyjne na majatek trwaty, (iv)
zapotrzebowanie na kapitat obrotowy netto, (v) koszt kapitatu odzwierciedlajacy ryzyko dziatalnosci
przedsiebiorstwa.

Wycena metodg rynkowg (poréwhawczg)

Metody rynkowe przedstawiajg wartos¢ przedsiebiorstwa z punktu widzenia inwestora rynkowego
dokonujgcego obrotu papierami wartosciowymi spétek notowanych.

Wycena metoda porownawczg opiera sie na znalezieniu poréwnywalnej spotki, ktorej wartosc

rynkowa jest znana. Aby okreslic wartos¢ podobnej spétki wykorzystywane sa dane dotyczace
spotek notowanych na gietdach papieréw wartosciowych. Zakiada sie, ze jesli zakres dziatalnosci
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VIL

dwéch spélek jest do siebie zblizony, to generowane przez nie przeptywy pieniezne bedg zalezaty
od tych samych czynnikéw, czyli bedg silnie skorelowane ze soba.

Wybor metody wyceny

W opinii Grant Thornton, o wartosci Aportu decyduje przede wszystkim potencjat dochodowy, a
tym samym przeptywy pieniezne, ktore Aport wygeneruje w kolejnych latach dla swoich wiascicieli.
W zwigzku z tym, rekomendowany wynik wyceny zostat okreslony na podstawie wyniku metody
dochodowej. Majac jednak ha uwadze, iz wartos¢ Aportu jest kalkulowana dla celéw
transakcyjnych, sporzadzona zostata rowniez wycena metoda poréwnawcza, w celu potwierdzenia
otrzymanych wynikéw.

UZASADNIENIE PRAWNE OBJECIA AKCJI ZA WKEADY NIEPIENIEZNE

Zarowne Archicom jak i Echo Investment sg spotkami publicznymi w rozumieniu ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych z dnia 29 lipca 2005 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2554.).

Akcje Aportowe, obejmowane przez Echo Investment, zostang pokryte wktadem niepienieznym (w
rozumieniu w art. 14 § 1 KSH) w postaci Aportu.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Archicom odbywaé sie bedzie w drodze subskrypcji
prywatnej, o ktérej mowa w art. 431 § 2 pkt 1 KSH, tj. poprzez zlozenie oferty przez Spotke i jej
przyjecie przez oznaczonego adresata. W ramach przeprowadzanej emisji akcjonariusze zostang
pozbawieni prawa poboru zgodnie z art. 433 § 2 KSH.

COferta ztozona przez Spotke nie bedzie stanowita oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w
sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy
2003/71/WE ze wzgledu na fakt, Ze jest skierowana wylgcznie do jednego odbiorcy. W
konsekwencji, w zwigzku z oferta nie zachodzi koniecznos¢ sporzadzania prospektu emisyjnego
ani innego odpowiedniego dekumentu informacyjnegoe.

Art. 14 KSH nie zawiera definicji normatywnej wkitadu niepienieznego. Przepisy KSH wskazujg
jedynie w sposob negatywny co przedmiotem wktadu niepienieznego byc nie moze. Zgodnie z art.
14 § 1 KSH, zdolhosci aportowe] hie maja prawa niezbywalne ani $wiadczenie pracy lub ustug.
Przedmiot wkiadu niepienieznego zostat oceniony pod katem posiadania tzw. zdolhosci aportowe;.
Zarzad potwierdza, ze Aport posiada dolnos¢ aportowa w rozumieniu przepisow KSH.

W ramach inicjowanej procedury wyceny Aportu zgodnie z art. 312 KSH niniejsze sprawozdanie
bedzie zbadane w trybie art. 311 KSH przez jednego Iub kilku biegtych rewidentow w zakresie jego
prawdziwosci i rzetelnosci, jak réwniez celem wydania opinii, jaka jest wartos¢ godziwa Aportu i czy
odpowiada ona co najmniej wartosci nominalnej obejmowanych za nie akcji badz wyzszej cenie
emisyjnej akcji. Opinia biegtego rewidenta bedzie ocenia¢ rowniez wskazang powyzej metode
wyceny wkiadu niepienieznego.
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Zgodnie z art. 312 § 2 KSH biegty rewident zostanie wyznaczony przez wiasciwy dla siedziby spotki
s3d rejestrowy.

Art. 312 § 7 KSH przewiduje keniecznosé ogloszenia wzmianki o zloZzeniu opinii przez bieglego
rewidenta w sadzie rejestrowym w Monitorze S8gdowym i Gospodarczym.

W ramach przeprowadzane] transakcji wniesienia Aportu i objecia Akcji Aportowych przez Echo
Investment Kkonieczne bedzie wyrazenie niezbednych zgéd Korporacyjnych przez Walne
Zgromadzenia obu spotek, tj. Archicom oraz Echo Investment.

W ramach wnoszonego Aportu do spdétki, nastapi réwniez przejscie zaktadu pracy, o ktérym mowa
w art. 23" ustawy z dnia 26 czerwca 1974 r. — Kodeks pracy.

VIIl.  UZASADNIENIE EKONOMICZNE OBJECIA AKCJI ZA WKLADY NIEPIENIEZNE

Zarys ogoiny

Archicom oraz Echo Investment sa spétkami dziatajgcymi w branzy deweloperskiej.

Echo Investment prowadzi dziatalnog¢ w trzech sektorach branzy deweloperskiej —mieszkaniowym,
biurowym oraz centrow handlowych. Archicom Kkoncentruje swojg dziatalnos¢ na sektorze
mieszkaniowym. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitalizacja Echo Investment
wynosi okoto 1,67 miliarda ztotych, zas aktualna Kapitalizacja Archicom wynosi blisko 540 milionow
ztotych. [dane na podstawie cen otwarcia 25.05.2023)]

W ramach Echo Investment funkcjonuje ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” jako
zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa obejmujgca pion mieszkaniowy dziatalnosci spétki. Echo
Investment planuje wniesé¢ ,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” jako wktad
niepieniezny do Archicom w zamian za akcje nowej emisji. Bedzie to transakcja korzystna dla cbu
Stron, umozliwiajgc obu zaangazowanym spoétkem wyspecjalizowanie sie w swoim sektorze branzy
deweloperskiej, w celu maksymalizacji korzysci ekanomicznych wynikajacych z takiej specjalizacji.

Ekspansja Geograficzna Dziatalnosci Archicom

Pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkar Archicom jest od lat najwiekszym deweloperem
mieszkaniowym prowadzgcym dziataino$¢ we Wroctawiu. Miasto to — ze wzgledu na dynamicznie
rosngcy potencjat gospodarczy, spoteczny i demograficzny — jest jednym z najistotniejszych
deweloperskich rynkéw regionalnych w Polsce. Celem Zarzadu bylo i niezmiennie jest znaczace
rozszerzenie dzialalnosci Spétki na inne istothe osrodki gospodarcze w kraju. Rozwd] w aspekcie
geograficznym dziatalnesci Spotki w branzy nieruchomosci mozliwy jest na rézne sposoby: (i) w
sposGb organiczny, tj. poprzez stopniowane i konsekwentne nabywanie nowych terenow (przy
czym w przypadku Archicom proces ten rozpoczat sie poprzez nabycie atrakcyjnych terenow w
Warszawie, Krakowie oraz Poznhaniu), lub (ii} poprzez rozwéj ,skokowy” przez nabycie duzego
pakietu atrakcyjnych i geograficznie zdywersyfikowanych hieruchomosci.

Przy obecnych realiach rynkowych nabycie pakietu nieruchomosci o poréwnywalnej do Aportu
wartosci komercyjnej (uwzgledniajac atrakcyjno$¢ potozenia, parametry mozliwe] zabudowy
inwestycyjnej, potencjat zysku) w zamian za ekwiwalent gotéwkowy jest niezwykle trudne, ze
wzgledu na wielkg rzadkos¢ wystepowania na rynku porownywalnych ofert sprzedazy tak duzego
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pakietu nieruchomosci oraz znaczne zaangazowanie srodkéw pienieznych, ktére trzeba by
wydatkowac¢ w celu pozyskania takich nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledow Aport wpisuje sie w przyjetg przez Zarzad i korzystng dia rozwoju
Archicom Koncepcje integracji horyzontalnej, ktora jednoczesnie umozZliwi Spdice ekspansje
geograficzng.

Korzysci Ekonomiczne

Whiesienie do Spdtki Aportu przyczyni sie do realizacji szeregu korzystnych skutkow
ekonomicznych. Jako najwazniejsze nalezy wskazac:

(i) Istotne zwiekszenie zasobu terenéw inwestycyjnych pozostajgcych de dyspozycji
Archicom, bez jednoczesnege angazowania srodkow pienigznych (nabycie w zamian za
akcje w podwyzszonym Kapitale zaktadowym);

(i) Istotne wzmocnienie sytuacji majatkowej, a w konsekwencji potencjatu inwestycyjnego.
Whiesienie do Spotki zasobu nieruchomosci bez angazowania srodkéw pienieznych moze
w sposbb zdecydowany Korzystnie wptynac ha bilans oraz wartosc rynkowa Archicom, co
w Konsekwencji moze Korzysthie przetozy¢ sie ha standing finansowy oraz mozliwosé
pozyskiwania finansowania, co z kolei ma kluczowe znaczenie w kontekscie potencijatu
inwestycyjnego Spotki;

(iii) Poprawa pozycji konkurencyjnej. W ocenie Zarzadu wniesienie do sp&tki Aportu moze
spowodowac wyrazny wzrost pozycji konkurencyjnej Archicom. Zwiekszony zasob
nieruchomosci przyczyni sie do wzrostu skali dziatalnosci oraz jej dywersyfikacji
geograficznej. Wraz ze wspomnianym powyZej wzmochieniem sytuacji finansowej i
potencjatu inwestycyjnego Archicom, moze to doprowadzi¢ do uzyskania znaczacych
przewag konhkurencyjnych i znacznie wiekszego udziatu na ogélnokrajowym rynku
hieruchomosci mieszkaniowych;

(iv) Rozwéj potencjatu ludzkiego, wymiana know-how. W zwigzku z przejsciem zakfadu
pracy zorganizowane| czesci przedsiebiorstwa wnoszone] w ramach Aportu dojdzie do
przejecia pracownikow pionu mieszkaniowego Echo Investment na zasadzie przejscia
zaktadu pracy. Polaczenie know-how, doswiadczen i potencjatéw osobowych Echo
Investment oraz Archicomu powinno utworzyc znakomita baze do dalszego rozwoju;

(v) Synergia. Wniesienie w ramach Aportu zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa w postaci
segmentu mieszkaniowego Echo Investment umozliwi jednoczesny jego rozwdj wraz z
reszta projektow Archicom. Wynika to z korzysci efektu skali, ktoéry umozliwi bardziej
optymalne i racjonalne wykorzystanie zasobéw i srodkéw finansowanych przeznaczanych
ha koszty state, takie jak Koszty zarzadu Korporacyjhego lub obstugi technhiczno-
organizacyjnej dziatalnosci operacyjnej spotki.

Podsumowanie

Po wniesieniu Aportu do Archicom polaczone zostang dotychczas podzielone potencjaty Archicom
i Echo Investment w segmencie nieruchomosgci mieszkaniowych, w efekcie czego pozycja
konkurencyjna Archicom moze wydatnie wzrosngc. Po przeprowadzeniu transakcji Spétka bedzie
obecna co najmniej na nastepujacych rynkach: Warszawa, Wroctaw, Krakow, Poznan oraz Lodz.
Whiesienie Aportu przyczyni sie do istotnego wzmochienia potencjatu finansowego, majatkowego
i konkurencyjnego Archicom. Okolicznosé ta da Spéice realng szanse ubiegania sie o pozycje hie
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tylko regionalnego lidera rynku mieszkaniowego, ale z czasem takze o pozycje nr 1 w tym sektorze
w Polsce.

IX. SPRAWOZDANIA FINANSOWE DOTYCZACE APORTU

W odniesieniu do Aportu jake zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa nie byty sporzadzane przez Echo
Investment wyodrebnione sprawozdania finansowe. W zwigzku z tym, do niniejszego sprawozdania
zatgczony (jako Zataeznik nr 3) jest bilans pro-forma ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment
S.A." przedstawiajgcy stan na 31 marca 2023 r. oraz uwzgledniajgcy istotne zdarzenia/transakcje, ktére
wystapity badz tez sg planowane po dacie bilansowej a przed data wniesienia Aportu.

X. LISTA DOKUMENTOW ZAt ACZONYCH DO SPRAWOZDANIA
Do niniejszego sprawozdania zostaty zatgczone nastepujgce dokumenty:

1. Lista Spotek Projektowych wraz z oznaczeniem projektow deweloperskich wchodzacych w skiad
Aportu.

2. Podsumowanie wyceny Aportu sporzadzone przez firme Grant Thornton Frackowiak Prosta spotka
akcyjna.

3. Bilans pro-forma ,Piocnu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” na 31 marca 2023 r.

PODPISY CZLONKOW ZARZADU ARCHICOM: Signed by /
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Zalacznik nr 1

Lista Spétek Projektowych wraz z oznaczeniem projektéw deweloperskich wechodzacych w sktad

Aportu

Wykaz udziatow, akcji, praw i obowigzkow wspdlnikow spdtek osobowych w spétkach zaleznych Echo
Investment, wchodzacych w sktad Aportu.

Liczba udziatéw/akcji / prawa w
Lo . ) . majatku spotki oraz udziat
L.p. | Spétki przypisane do Pionu Biznesu i i
. . Projekty procentowy w kapitale
Mieszkaniowego i o
zaktadowym/majatku spétki
zaleznej
Spotki bezposrednio przynalezne do ZCP
1. Projekt Echo 136 Spotka z ograniczong | Stacja Wola etap 3, Ogot praw majatkowych
odpowiedzialnoscig Sp.K. — T komandytariusza Echo Investment
KRS: 0000580746 o S5.A. wraz z wkiadem: 37 005 000,00
PLN -99,99%
2. Gosford Investments Sp. z 0.0. Esencja etap 2, 100 udziatow wspdinika Echol
tment SA rtosci inalnej
KRS: 0000591528 Poznan, ul. Garbary, nvestment SA o wartescl nominaine
: o b0 zt i facznej wartosci nominalnej
uzytkowanie wieczyste
5.000 zt — 100 %
3. Perth Sp.zo0.0. Modern Mokotdw etap 3-5, 100 udziatéw wspdinika Echol
KRS: 0000531213 Warszawa, ul. Woloska nvestment SA o wartosci nominaine]
Erripary, ulkowans B0 zt i facznej wartosci nominalnej
. £.000zt — 100 %
wieczyste
4. Doxent Investments Sp. z 0.0. Zenit etap 1-9, 100 udziatéw wspdinika Echol
KRS: 0000591589 £6dz, ul. Widzewska, wiasnosg | TVeSMeNt SA 0 wartosel nominalne]
B &EkK W koW b0 zt | tacznej wartosci nominalnej
, ) £.000 zt — 100 %
wieczystym do nabycia od
Projekt Echo — 135 Sp.z 0.0.)
5. Potton Sp. z c.0. Poznan, ul. Opienskiego etap [100  udziatbw  wspdlnika Echo
KRS: 0000530967 14, wiasnosé i uzytkowanie Jnvestment SA o wartosci nominalnej
wieczyste B0 zt i fgcznej wartosci nominalnej
£.000 zt — 100 %
6. Galeria Nova — Grupa Echo Spétka z | Apator etap 1-4, P.000 akcji zwyktych imiennych serii
ogranlczcl)nq ode\IN|edZ|?Inosc:|q SKA — il P—_— A. i 3.498.000 ak0{| |Im|ennych serii B
(po zarejestrowaniu zmiany brzmienia RS hiemych (uprzywilejowanych co do
firmy: Galeria Nova — Projekt Echo — 127 Ldziatu w zyskach i pozbawionych
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spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig S.K.A.)

prawa gtosu) akcjonariusza Echo
nvestment S.A — 100 %

KRS: 0000459422 udziat w zyskach i stratach -
99,95%)

7. Projekt Echo — 139 Sp.z 0. 0. Osiedle Bonarka, etap 2C i 2D, 100  udzialow wspdlnika Echol

KRS: 0000809629 Krakow, ul. Puszkarska, Jnvestment SA o wartosci nominalnej
wiasnosé b0 zt | facznej wartosci nominalnej
5.000 zt — 100 %
8. Projekt Echo — 137 Sp. z 0.0. Warszawa, Towarowa 22 etap p00  udziatow wspdinika Echol
KRS: 0000571192 1-3, uzytkowanie wieczyste nvestment SA o wartosci nominalnej
, ; ; ; b0 zt i fgcznej wartosci nominalnej
(spotka nie jest jeszcze
; ; i [30.000 zt — 100 %
wieczystym  uzytkownikiem,
ale zostata zawarta umowa
przedwstepna przyznajgca
spofce roszczenie o nabycie
wieczystego uzytkowania
terenu inwestycji)

9. Projekt 12 — Grupa Echo Sp. zo.0. §.K.A | Apartamenty Rytm, Warszawa, P akcje zwykle imienne serii A i
(po zarejestrowaniu zmiany brzmienia | ul. KEN, Kabaty, wlasnosé 49.998 akcji imiennych seri B
firmy: 12 — Projekt Echo — 127 spdtka z hiemych (uprzywilejowanych co do
ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.) Ldziatu w zyskach i pozbawionych
KRS: 0000486645 brawa glosu) akcjonariusza Echo

nvestment S.A — 100 % akcji
Ldziat w zyskach i stratach - 99,95%

10. |Echo - Browary Warszawskie Spétka z | Wspdlnik w spotkach [Ogoét praw majgtkowych
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.K. | projektowych komandytariusza Echo Investment
KRS: 0000267995 S5.A. wraz z wktadem.:49.900,00 PLN

199,9%

11. |Projekt Echo — 136 Sp. z 0.0. Komplementariusz spotki 13.600 udziatdbw wspdinika Echol

KRS: 0000571193 Projekt Echo 136 Spétka z nvestment SA o wartosci nominalnej
ograniczong b0 zt i fgcznej wartosci nominalnej
odpowiedzialnoscig Sp.K 680.000 zt — 100 %

12. | Projekt Echo — 127 Sp. z 0.0. Komplementariusz spotek 31 |00 udziatdbw  wspdlnika Echo

KRS: 0000571188

mniejszosciowy wspolnik 2
spotek

nvestment SA o wartosci nominalnej
b0 zt | tacznej wartosci nominalnej
30.000 zt - 100 %
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Echo — Browary Warszawskie Sp. z 0.0.

KRS: 0000261579

Komplementariusz spotki
Echo - Browary Warszawskie
Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Sp.K

199

nvestment

Echo

wartosci

udziatdbw  wspdlnika
SA: o
hominalnej 500 zt i t3cznej wartosci

hominalnej 99.500 zt

14. | Echo — Nowy Mokotéw Sp. z 0.0. Komplementariusz spotki P99  udziatbw  wspdlnika Echo

KRS: 0000271259 Echo — Nowy Mokotow Spétka fnvestment  S.A. o  wartosci
z ograniczong hominalnej 50 zt i tacznej wartosci
odpowiedzialnoscig Sp.k. hominalnej 49.950 zt — 99,29 %

Spotki posrednio przynalezne do ZCP z wykazem wspolnikow
15. | ZAM Projekt Echo 127 Sp.z 0.0. Sp.K. | ZAM, komandytariusz Perth sp. z o0.0.
Ska zalez d Perth Sp. z 0.0. iesi E
(spotka zalezna od Pe p.Z 0.0.) ki o Bydidwka obap 4= niesiony wkiad 1000,00 PLN
. 09,9%
KRS: 0000620690 2, wlasnosc
komplementariusz Projekt Echo -
127 sp. z 0.0. wniesiony wktad: 50 zi
-0,1%

16. |Bowen Sp. z o.0. (spétka zalezna od Wspdlnik w spétce 'spolnik Echo - Browary
Echo - Browary Warszawskie Spotka z | projektowsj arszawskie Spdélka z ograniczong]
ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.K.) bdpowiedzialnoscia  sp.k.:  2.300)
KRS: 0000769699 Ldziatdw o Igcznej  wartosci

hominalnej 115.000 zt — 100 %

17. | Echo — Nowy Mokotow Spétka z Warszawa, ul. Chtodna (cze$¢ Wkiad komandytariusza Echo -
ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.K. ( | dzialek), wtasnos¢ i Browary Warszawskie spdtka z
komandytariusz Echo - Browary uzytkowanie wieczyste bgraniczong odpowiedzialnoscia]
Warszawskie Sp. z 0.0. Sp.K.) bp.k.: 1249 900,00 PLN -99%

KRS: 0000391167 ktad komplementariusza Echo -

Nowy Mokotow sp. zo.0.: 100 zt — 1%
18. |Senja 2 Sp. z o.0. (spdtka zalezna od Warszawa, ul. Chtodna (cze$¢ MWspdlnik Echo Browary Warszawskie|

Echo - Browary Warszawskie spétka z

graniczong odpowiedzialnoscig sp. k.)

KRS: 0000684502

dziatek), wlasnosé i

uzytkowanie wieczyste

kpotka z ograniczong|
100

pdziatdw o wartosci nominalnej 50 z4

bdpowiedzialnoscia spk —

facznej wartosci nominalnej 5.000 z{
I 100 %
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Zatacznik nr 2

Podsumowanie wyceny Aportu sporzadzone przez firmg Grant Thornton Frackowiak Prosta spotka akcoyjna

o GrantThornton

Podsumowanie wyceny
ZORG Resi

Poznaii, maj 2023

o GrantThornton

Grant Thornton Frackowiak
Prosta spdika akcyina

ul. Abpa Baraniaka 88 E
61-131 Poznar, Poland

T+48 616251100
Szanowni Paristwo, F+48 616251 101
" www.grantthomton. pl

Mamy przyjemnosé przedstawié podsumowanie wyceny wartosci j czesci i jdiowosci i Sci przez jaj danych

przedsiebiorstwa w postaci ,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A " (dalej jestO: Zarzadu, w zalaczniku do

ZORG Resi lub ZORG), nalezgcej do Echo Investment S.A. (dalej Echo Investment lub
ycena ostata na dzief 31 marca 2023 1. (zwany dalej

Dniem Wyceny) w zwiazku i na potrzeby sporzadzenia przez Zarzad Archicom S.A

Grant Thornton nie ponosi ci za efekty W
czesei lub calosci) przez osoby niebgdace jego adresatem (niebedace

! ° Z grupy cho lub doradcarmii
Spiavezadhieizarzady, o eV eRa Wart 511 KodsiSUSRotek andiowyeh wspoipracownikami Zamawiajacego). Grant Thomton nie ponosi odpowiedzialnosci za
Niniejszy dokument zgodnie z umowy nr 310/DD/22 skutki jakichkolwiek decyzii podjstych w oparciu o informacie zawarte w niniejszym
Zawartej pomiedzy Grant Thornton Frackowiak Prosta spoika akeyjna z siedziba w dokumence

P dalej Grant Thorntc Echo | i tSA. dzib: Kielcach. " " % - = 3
oznaniu (zwana dalej Grant Thomton) oraz Echo Investment S.A. z siedzib w Kieloac Niniejsze opracowanie stanowi calosé i zadna jego czgsé lub strona nie powinna byé
czytana i bez 3

wyceng, op na historycznych i danych sie z caloscia
oraz innych i ktdre uzyskano od i .
e e e it otobe ety W przypadku dodatkowych pytari lub watpliwosci prosimy o kontakt

przekazane zgodnie z najlepsza wiedza Zamawiajacego. Grant Thomton nie ponosi
odpowiedzialnosci za ich prawidiowosé i rzetelnosc. Z powazaniem,
Zastosowane przez Grant Thornton procedury wyceny nie oznaczaja, ze w ramach Mariusz Maik Malgorzata Kaczmarczyk-Biatecka

projektu Zostalo badani lub jego Partner Senior Menedzer
przeglad, ani w rozumieniu obowiazujacych w Polsce przepisow, ani w rozumieniu E  mariusz maik@pl.gt.com E gtoom

ow Rewizii ;.

Przedstawione w wycenie prognozowane informacje finansowe dotycza zdarzen, kidre
moga, ale nie musza sie zdarzy¢ w przysziosci. Ze wzgledu na naturg takich informacii nie
jestmozliwe uzyskanie pewnosd, ze wyniki finansowe
zostana przez ZORG osiagnigte. Faktycznie osiagane wyniki w latach prognozy moga
162nié sig od przedstawionych w wycenie, gdyz ustalone zostaly w oparciu o zbior
zatozen, obejmujacych takze hipotezy dotyczace przyszlych zdarzer | dziatan, ktrych
urzeczywistnienie niekoniecznie musi nastapic.

Grant i

3654,
I E. NIP: 778-14-76.013, REGON: 301691100. Rachunek bankowy: 05 1090 1369 0000 0001 1916 7406.
a v towe Miasto Pomaniy, pi jiny: 321998,00 2,
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Podsumowanie menedzerskie

W ramach zostaly
|nfnrmaqe dotyczace przepmvmdzanej wycenie, 1} wycenyvmrlcsc\ Pionu Biznesu
czese

S.
przedsigbiorstwa spom Echo Investment S.A. tzw. ZORG Resi
Koncepcja biznesowa

Echo Investment S.A. jest jedna z najwigkszych pod wzgledem liczby i powierzchni
projektow firma W Polsce. Spotka od marca 1996 . jest
notowana na Gieldzie Papiero\ Glownym
dziatalnosci Grupy Echo Investment jest budowa, wynajem i sprzedaz inwestycii
oraz obrét Firma dziata w giownych sektorach rynku

i

(113)

W przypadku ZORG oszacowana metoda dochodowa wartosé rynkowa pokazuje ile na
Dzieri Wyceny warte sa wszystkie przeplywy pieniezne jakie ZORG wygeneruje w
przeciagu kolejnych lat, realizujge z sukcesem przyje!e zalozenia w obrebie prognoz
sprzedazy i planowanego poziomu rentownosc

Wycena
daiatalnos przedsiebiorstwa jak:

takie elementy

dynamika wzrostu wyrazona w postaci dynamiki wzrostu przychodow ze sprzedazy,

struktura kosztow operacyjnych,

nakiady inwestycyjne na majatek trwaly,

biurowym oraz
ewage w realizacji duzych,
wielofunkeyjnych i miastotwérezych inwestycii Spmka bierze pod uwage $wiatowe trendy
tworzag duze, fragmenty miast, calkowicie zintegrowane z
otoczeniem i otwarte dla gosci.

ZORG Resi bedacy zorganizowana czescia przedsigbiorstwa, skiada si z 18 spofek
realizujgeych inwestycje w sektorze mieszkaniowym. Na Dziert wyceny ZORG posiada
grunty w Warszawie, Krakowie oraz Poznaniu pod realizacig 31 projektéw inwestycyjnych
(wtym 7 inwestycii na etapie sprzedazy). W kolejnych latach ZORG planuje zakup
kolejnych gruntéw (réwniez w Warszawie, Krakowie oraz Poznaniu) pod realizacie

osiedli (projekty genery,

Podejscie do wyceny

W celu oszacowania wartosci ZORG zastosowano dwie metody wyceny dochodowa —

Wycena metoda dochodowa

W metodach dochodowych przedsigbiorstwo rozumiane jest jako podmiot gospodarczy
ukierunkowany przede wezystkim na wzrost dochodéw oraz wartoéal. Wycena metoda
DCF okresla zdolnosc firmy do generowania
dochodéw (korzysci i zyskow), ktére wynikaja z pofaczenia umiejgtnosci menedzerskich,
wykorzystania posiadanych zasobow bedacych wiasnoscia firmy oraz innych dostepnych
zasobow,

. na kapitat obrotowy netto,
koszt kapitatu ryzyko

Wycena metoda rynkowa

Metody rynkowe przedstawiajq wartosé ZORG z punktu widzenia inwestora rynkowego
papierami spolek

Wycena metoda, opiera sig na Spoiki, ktdrej
wartos6 rynkowa jest znana. Aby okresli¢ wartosé podobne] spdiki wykorzystywane sa
dane dotyczace spotek na gietdach papierdw Zaklada sie, ze
jesl zakres dziatalnosci dwoch spofek jest do siebie zblizony, to generowane przez nie
przeplywy pieniezne beda zalezaty od tych samych czynnikéw, czyli beda silnie
skorelowane ze soba.

Wybér metody - uzasadnienie

W opinii Grant Thornton, o wartoéci ZORG decyduje przede wszystkim
potencjal dochodowy, a tym samym przeplywy pienigzne, ktdre ZORG
wygeneruje w kolejnych latach dla swoich wiascicieli. W zwiazku z tym,
rekomendowany wynik wyceny zostat okreslony na podstawie wyniku
metody dochodowei. Majac jednak na uwadze, iz wartosé ZORG jest
dla celow ostata rowniez
wycena metoda
wynikow.

weelu

o Investment S.A, | Maj 2023 2023 Grant Thomton P.S.A. 3
Podejécie dochodowe - zalozenia Podejscie rynkowe - zalozenia
Prognoza wynikéw Szczegélowy okres projekci obejmuje okres 04.2023-12.2027. Mnoznik Wycena ZORG zostata przygotowana przy uzyciu mnoznika
Prognoza przychodéw ze sprzedazy, inwestycii, kosztéw i EV/EBITDA. W opinii Grant Thornton jest to najbardziej
rentownosci oparta zostata o plany i oczekiwania ZORG wedtug miarodajny mnoznik, kiory jest powszechnie wykorzystywany w
najlepszej wiedzy na dzieri ich przekazania ycenach praedsieblorstw sporzadzanych na potzeby
;”emnwm“’es'e it oczk'::‘;on s s’a‘isﬂfggmn e 2zysku netto, czy wartosci ks\egcwe], mnoznik EV/EBITDA Jesi:\/
2Y¢ ! :’docg‘oym’ ZOyRG o ze dz“‘l"e S’Mya e vt ,;':CZ Ed?o znacznym stopniu niezalezny od wezelkiego rodzaju zabiegow
Investment) oraz z uwzglednieniem wartosci naleznego podatku i wd k“"eram"ga G mk‘:yw s vy
(19% wartosci przeplywow operacyinych). Na podstawie przed‘ggbuorswwf Panadio, wekaznik ton uwrglsdnia wartosé
przeprowadzonych analiz, a takze konsultacjiz Zamawiajacym e O o ) i
uznano, iz prognozowany przeplyw w okresie rezydualnym Zaduzenia;autakzelestnaimyile) podainy na nego odzal
i) ka zdarzenia jednorazowe. Mnoznik EV/EBITDA jest rowniez bardziej
do siena
ZORG bezie wstania generowad w diugim horyzoncle przychodach (np. EVIS), kidre maja ograniczone zastosowanie np
ey w przypadku spélek o zréznicowanej rentownosci.
Wartogé: Warlgac p"‘e"s'eb’°’5““’( (EV; zi:;m::;?ng;‘n:e(‘fgsh Wynik przyjety do Do wceny wykorzystany zostat sredni wynik EBITDA 2 lat 2020-
wyceny 2 dzialalnosci
Ml owieme et S gt 18 wisesa e Zanicchane, Przyiecie uareanionego vyiku EBITDA £ chuzszego
pierwszych latach okresu projekcji ZORG nie bedzie w stanie S ioepialleowacny e owenmalottinen
ol i wie S pghind w poszczegalnych latach historycznych oraz w okresie projekcji,
biezacych przeplywow pienigznych wlaczne] wartosci Ktére moglyby zaburzyé finalny wynik wyceny.
przedsiebiorstwa. Kalkulacja Wartosci EV/EBITDA dla 5
o ; . i o mnoznikéw poréwnywalnych zostaly obliczone na Dzien Wyceny z
gfaarst:;;:hkapltalow W amach kalkulac wartosol kapitako iasnych ZORG, wartos eokorssianiom bazy damych 68 Caipital 1Q.
va
- Wartost dhugu neto - wartoés zacuzenia pornnilszons o Wartosé kapitaléw W ramach kalkulacji wartosci kapitatow wasnych ZORG, wartosé
kwotg rodko e przep wiasnych 9 0
ze zdarzen korporacyjnych, ktere zostana wykonane przed + Wartosé diugu netto - wartosé zadluzenia pomniejszona o
sprzedaza ZORG. Wartoéé zadiuzenia uwzglednia rowniez te $rodko a p
kwote rezerwy z tyt. podatku, ktéry ZORG bedzie musial ze zdarzer: korporacyjnych, kiére zostana wykonane przed
zaplacic w zwiazku z dokonana przed Dniem Wyceny sprzedaza ZORG. Wartosé zadluzenia uwzglednia rowniez
sprzedaza gruntu powyzej jego wartosci ksiegowej kwote rezerwy  tyt. podatku, kiory ZORG bedzie musiat
. fowote udzielonych pozyczek. zaplaci¢ w zwiazku z dokonana przed Dniem Wyceny
WAGC, 1227% stronie 28 sprzedaza gruntu powyzej jego wartosi ksiggowej,
, ,27% (wiece] na stronie 28), )
Sovawzrostupo 42 5%( iece] ) «  kwote udzielonych pozyczek.
okresie projekcji
Pozostale Kalkulacja przeplywdw zostata przygotowana w wariancie FCFF —
;s vy o Investment S.A, | Maj 2023 2023 Grant Thomton P.S.A. 4

1j. szacujc wartost z punktu widzenia wszystkich dostarczycieli
kapitalu.
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Podsumowanie menedzerskie

Wyniki wyceny - metoda dochodowa
kPLN
1200 000
832651 1069 991 (252 183)
1000 000
11 679

(I3)

829 487

800000

600 000

400000

237 340
200000

Wartos¢ biezaca przeplywow Wartos¢ rezydualna Wartosé przedsiebiorstwa Diug netto Udzielone pozyczki
pienieznych

Wyniki wyceny - metoda poréwnawcza

Wartosé kapitalow wiasnych

KPLN
1200000 1074004 (252 183)
1000000 Reasumujac
11679 833 501
200000 Po uwzglednieniu aktualnej sytuacii finansowej i pozycii rynkowe]
Zamawiajacego w obszarze dziakalnosci ZORG Resi oraz na bazie
p— jonych projekci . Grant Thomnton okreslit wycen
wartosci 100% kapitatow wiasnych ZORG wedtug stanu na 31 marca
400000 2023 roku na poziomie:
200000 829487 KPLN
0
Wertos Diugnetio Udzielone pozyczki  Wartost kapitaiow o Investment SA, | Maj 2023 | © 2023 Grant Thorton P.S.A
przedsicbiorstwa wiasnych

Zataczniki

A. Metodyka wyt
B. WACC

Oéwiadczenie Zarzadu
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A. Metodyka wyceny (112)

Metody dochodowe Warto$é rezydualna
W metodach dochodowych firma rozumiana jest jako samodzielny podmiot gospodarczy, Wartos¢ (koricowa), wartosé Spotki po okresie
ukierunkowany przede wszystkim na wzrost dochoddw oraz wartosci. Wartost firmy szczegblowe] projekcfl, szacowana Jest wediug ponizsze] zaleznosel
jest na podstawie prayszlych przep
zdyskontowanych wedtug stopy i ryzyku danych przeplywow. W wycenie RV = (i+g)cF , gdzie

uwzglednione zostaja wszystkie zdarzenia, jakie maja wplyw na sytuacie finansowa firmy:

y—
zaréwno te, ktére mialy miejsce w przeszlosci, ale maja swoje konsekwencie w dniu Z
wyceny, jak i te, ktdre uwzglednia sig w okresie prognozy. - S —
W metodzie przeplywd DCF wartosé firmy réwna jest q - przewidywana stopa wzrostu po okresie projekci,
sumie korzyéci jakie przyniesie wy spotka wias . Korzyéci te CF - przeplyw w okresie rezydualnym, ktéry powinien odzwierciedia¢
mozna zdefiniowaé jako sume dwoch skladnikow: : wartose przepl jaka dany podrmiot bedzie w
« zaktualizowane] wartosci salda przeplywow pienigznych w zafozonym okresie stanie generowa w dfugim horyzoncie czasowym,

prognozy r - stopa dyskontowa.

wartosci . czyli wartosci i Stopa dyskontowa

P5 CIGEES PGz, Prognoza stopy dyskontowej ustalona zostanie na podstawie oszacowania redniego

wazonego kosztu kapitaiu WACC wg wzoru

Wartosé przedsigbiorstwa w metodzie DCF okreélana jest wg wzoru:

WACC:r-x%H‘ax x(1-T)

CFn ., RV
8T
(er) (1+r) , gdzie
, gdzie
w - wartosé firmy,
CF - przeplyw pienigzny z dziatalnosci firmy w danym okresie,
v - stopa dyskontowa (oczekiwana stopa zwrotu), WACC - $redni wazony koszt kapitau,
n - ilo$6 okresow, Rw - stopa zwrotu z kapitatow wiasnych,
RV - wartos¢ rezydualna Kw - wartos¢ kapitalow wiasnych,
K - suma kapitafow wiasnych i obcych,
- . . o - stopa zwrotu z kapitatow obeych,
Okreslenie przeplywow pienigznych o oty eriabor sruinid)

Przeplyw pienigzny przyjety do wyceny stanowia wolne operacyjne przeplywy pienigzne. T
Jestto réznica pomigdzy wplywami ze sprzedazy, a wydatkami operacyjnymi,
pomniejszona o zmiany kaptaiu obrotowego, nakiady inwestycyjne oraz
(podatek od EBIT).
Przy tej konstrukaji przeplywy pienigzne przyjete do wyceny nie uwzgledniaja wplywdw
i wydatkow z dziatalnosci finansowej

- stopa podatku dochodowego.

o Investment SA, | Maj 2023 |
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A. Metodyka wyceny (2]12)

Metody rynkowe Stosujac wycene metoda pord jest Snie kilka
o Foih it witorzvstan naiCiskdzield Dla kazdej z wybrany wyznacza sie mnoznik dla spolek

e e ok Papleru poréwnywalnych, a nastepnie oblicza sie Sredniq arytmetyczna lub mediane tych

na gietdach notowane s spsii, ktdrych zakres oraz iy pR MR e Wy,

specyfika 4ci bylyby do spotki
Wycena metoda poréwnari rynkowych opiera sig na znalezieniu poréwnywalnej spofki, Do wyceny metoda poréwnan rynkowych stosuje sig dwa rodzaje mnoznikow tj
ktorej wartosé rynkowa jest znana. Aby okresli¢ wartosé podobnej spolki wykorzystywane 1. Mnozniki Equity Value (kapitatow wasnych) - stuza do ustalenia wartosci rynkowej
53 dane dotyczace spolek na gietdach p: Zaklada si¢, kapitalu wasnego przedsigbiorstwa. Najczescie] stosowane mnozniki

20 josii zakres dziatalnosci dwach spatek jest do sisbie zblizony, to generowans przez nie

przeplywy pienigzne beda zalezaly od tych samych czynnikéw, czyli beda silnie + cena dozysku netto (P/E),

skorelowane ze soba. *  cena do wartosci ksiggowej (P/BV),
+ cena do przychodow (P/S)

Zasada dziatania poréwnawczej metody wyceny z matematycznego punktu widzenia 2. Mnozniki Enterprise Value (wartosé Calej firmy) - sluz one do ustalenia wartosci
opiera sie na nastepujacych zalozeniach: rynkowej calego . tacznie z i j

— epuReye mnozniki

Ve Veogeapor * wartos¢ rynkowa spolki powigkszona o wartosé diugu odsetkowego netto

do przychodéw ze sprzedazy (EV/S),
X akyywa weenianego X akowa pordwnywalnego , gdzie

wartosé rynkowa spolki powigkszona o wartosé diugu odsetkowego netto
do zysku operacyjnego (EV/EBIT),

wartosé rynkowa spolki powigkszona o wartos¢ diugu odsetkowego netto
do zysku (EV/EBITDA)

v - wskaznik wartosci,
- zmienna.

x

Wycena spolki polega na wyliczeniu ponizszego réwnania

x V digrea

X aigwa pordwmwatnego

v

alqywa X aigywa

Rownanie to sprawdza sig dla kazdej zmiennej x, dopoki stosunek V do x pozostaje staty.
Jako zmienne stosuje sie miedzy innymi

« zysknetto,

.« zysk lub zysk o

« przychody ze sprzedazy,

* wartosé ksiegow,

o Investment SA, | Maj 2023 | Grant Thomton P.S.A

25



B. WACC

Stopa dyskonta

'WACC - kalkulacja

K wiasnego zostat oparciu o wskazniki / stopy i , e
ich poziom
1. Stopa podatkowa - 19% Kosat kapitalu wiasnego
2. Stopa wolna od ryzyka — 6,01%" ‘Stopa zwratu z duznych instrumentéw finansowych 6,01%
3. Premiaza inwestycyine ryzyko rynkowe — 5,5%? Premia za inwestycyjne ryzyko rynkowe 5,50%
beta 068
_ 0,68 .
4. Beta—0,68 Koszt kapitalu wiasnego 5,74%
8. Premia za ryzyko specyficzne - 5% Premia za ryzyko specyficzne (dodatkowe) 5.00%
Koszt kapitatu obcego zostat okreslony na poziomie 8,60% na podstawie Koszt kapitalu wlasnego po uwzglednieniu dod. premit 14,74%
parametrow:
1. Marza—3.10%" Strukiura zaangazowanego Kapitalu
. Udziel Kapitalu wlasnego 68,17%
- - 5
2. Prognozowany, éredni poziom WIBOR-u w okresie 5 kolejnych lat — 5,50% BT pgitid
Dla potrzeb kalkulacji $redniowazonego kosztu kapitatu przyjeto rynkowa strukture Relacja dug / kapital 047
finansowania ZORG na podstawie spotek porownywalnych
Srodni wazony koszt zadiuzenia
bez tarczy podatkowe 8.60%
2 tarcza podatkowa 6.97%
Sredni wazony koszt kapitalu 12,27%

Zredlo:
TRentownosé obligacii DS1033, fixing drugi na dziert notowar poprzedzajacy Dzien Wyceny

2 Premia za zostala rzez Grant Thomton na podstawie
rekomendacii fimy DufféPhelps, analiz prof. A. Damodarana oraz analiz prof. P. Femandeza.

2 Wspdlczynnik Beta zostat skalkulowany na podstawie notowari oraz danych finansowych spolek
pordwnywalnych

4Poziom marzy na podstawie p: pozyczek ZORG

5Prognozowany, $redni poziom WIBOR-u w okresie kolejnych 5 lat zostal okreslony na podstawie
notowari kontraktéw IRS na Dzieri Wyceny.

C. Oswiadczenie Zarzadu

° GrantThornton
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Bilans pro-forma ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.4."

Zalacznik nr 3

Stan na; Transakcje po 31.03.2023 Darie pro forma
SEONSOLIDOWANE SPRAWOTDANIE I SYTUACI FINANSOWE] S natteian Mgt ey it e e
[rs. Piw] 31.03.2023 nieruchomesd SPY 1355K SPV 138 5K transakcy po
[rwiecien] |zerwied] [czerwiec) 3103.2023)
Akfywa
Aktywa frwale
e 150 . = - 158
Roeczowe dichywa frwele sa17 - . . sa7
Mimruchornatai immeshysyine - - - - .
Mienschometci immeshycyine w budowie = = = " i
Ciugetermirews akhywa fransows 15 980 - [11 678 - 4381
Pochodne irstumenty fircracwe - - - - -
Pozcstobe alhyewa - - - - -
Achpaa 7 hbuh od podats 23752 - - - 21752
Grunty preznoczone pod zobudouwss - - - . -
55 188 . 11 &9 R 43 509
Akchywa obrolowe
Iopazy 700 884 [z5320) = - ATE 044
Nai=inoici T fyiuis podatiy dochadowegs 12 = = - 18
Ha=inaiei = b peasshabych pedatd 4493 - - - 5493
Maolafrosci handiowe | pozodois 126147 - - - 128 147
Erotieorterminowe cldywa finansowe - - - - -
Pachodne irstrumenty finansous = = =] - =
irodld pisrigine | ich mkuiwaiandy 74351 - [20:000] - 4435
908 015 (25 820) (30 000) K 852195
Akfywa razem 943 203 (25 &20) (41 67%) . 75 704
Kopltal wiasny | 1obowlgrania
Kapfial whasmy
topitat whasry prypiscry docjonaruzom jednostid cominugoel 241 010 20334 [£2000 (25000) 204 334
Yopitaty udzalowe e riskontronjgoych - - - - -
261 010 0324 {42 000) {35 0o0), 204 334
‘obowiazania diugotermincwe.
Yreciyty, potycdi i oliigacie 124 569 - 2 - 134 569
Rezenwvy diugoterminnows 114 o = - 1na
Rezmrwe 1 hytulu odroczonege podotiu dochodowego 22005 - - - 22005
Icbawiqeoria pozostcle 4212 - - - a2
Iobowigqrania T tuhy umie z kiertarmi - - - - -
181 020 - . . 161 020
2ebowiazania keétkctemmincwe
trasiyvty, petysai | ciiigacis 116173 - an 25000) 145 499
Zeoowigzonia T tyivly podoiiu dochedowege 5298 4747 = - 10045
Iobowigqzonia 1 hyiuly pozcstabych podatiots 1833 - - - 1838
Iobowigzania handiowe T48F2 =) E, = 2408
Iebowigeania 2 vl lecsingu az0a1 - - - 32081
Rezerwy rdlkotemminowe: 3605 = = - 2605
Ieoonigearia paostole 106 156 - - - 1046156
Iobowiguonia T hyiuly umde z kieriormi 207 075 - - - 207 075
541173 (44 184) an 35 000/ 530 350
Koplial wiasny | tobowiqzania razem 953 203 (25 820) {41 47%) . 875 704
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Zatacznik nr 3
Opinia Zarzadu uzasadniajaca powody pozbawienia wszystkich akcjonariuszy w catosci prawa
poboru akgji serii Cl1, C2, C3, C4, C5 oraz proponowana cena emisyjna akcji serii C1, C2, C3, C4,
C5 z dnia 30 czerwca 2023 r.

OPINIA ZARZADU ARCHICOM S.A.

uzasadniajgca powody pozbawienia wszystkich akcjonariuszy w catosci prawa poboru akcji serii
C1, C2, C3 C4, C5 oraz proponowanz ceng emisyjng akcji serii C1, C2, C3, C4, C5

z dnia 30 czerwca 2023 r.

Na podstawie art. 433 § 2 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1467 z pézn. zm.) (,KSH”) zarzad spétki Archicom S.A. zsiedziba we Wroctawiu, adres:
ul. Powstaticow Slaskich 9, 53-332 Wroctaw, Polska, wpisanej do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000555355 (,,Archicom”,
,»Opotka”) sporzadzit w dniu 30 czerwca 2023 r. niniejszq opini¢ w zwiazku z planowanym podjeciem
przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Archicom (,,Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie”)
uchwaly w sprawie podwyzszenia kapitalu zaktadowego w drodze emisji nowych akeji serii C1, C2, C3,
C4, C5 w ramach subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w calosci prawa
poboru wszystkich akgji serii C1, C2, C3, C4, C5, zmiany Statutu Spétki oraz dematerializacii akcji serii C1,
C2,C3, C4,C5 (,,Uchwata Emisyjna”).

UZASADNIENIE POZBAWIENIA W CALOSCI PRAWA POBORU WSZYSTKICH AKCJI
SERII C1, C2,C3, C4,C5

Akgje serii C1, C2, C3, C4, C5 zostang zaoferowane w trybie subskrypcji prywatnej (w rozumieniu art. 431
§ 2 pkt 1) KSH) spélce Echo Investment S.A., z siedziba w Kielcach, adres: al. Solidarnosci 36, 25-323
Kielce, Polska, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000007025 (,,Echo Investment”), zatem pozbawienie w catosci prawa poboru wszystkich akcji serii C1-
C5 jest w pelni uzasadnione, Emisja ww. nowych akcji dokonywana jest w celu umozliwienia Archicom
nabycia wktadu niepieni¢znego, w postaci zorganizowanej cz¢éci przedsi¢biorstwa obejmujacej majatek i
dzialalno$¢ segmentu mieszkaniowego spélki Echo Investment, wyodrebnionej organizacyjnie jako ,,Pion
Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” (,,Aport”), prowadzacej dziatalno$¢ w zakresie realizacji
i sprzedazy deweloperskich projektow mieszkaniowych (sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali
uzytkowych realizowana w ramach projektéw mieszkaniowych), na ktéra skladaja si¢ m.in. przygotowanie
gruntu, wykonanie projektu architektoniczno-budowlanego, uzyskanie pozwolent administracyjnych,
pozyskanie finansowania, zawarcie kontraktéw z wykonawcami robét budowlanych oraz dostawcami
ustug 1 towaréw, marketing, zarzadzanie procesem budowy nieruchomosci, a nastegpnie sprzedaz mieszkan
oraz ich obstuga posprzedazowa (w tym usuwanie usterek i wad), z wylaczeniem kilku projektéw ktérych
przeniesienie w ramach Aportu nie jest aktualnie obiektywie mozliwe ze wzgledu na stan realizacji danego

projektu (np. brak podzialu geodezyjnego). Dla unikni¢cia watpliwosci: w ramach Aportu nie beda
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przenoszone prawa Echo Investment dotyczace projektéw realizowanych w formule mieszkan na

wynajem (R4R).

Nalezy podkresli¢, ze wniesienie Aportu do Spélki i objecie akeji przez Echo Investment z wylaczeniem w
calosci prawa poboru, wpisuje si¢ w przyjeta przez Zarzad i korzystng dla rozwoju Archicom koncepcje
integracji horyzontalnej, ktéra jednoczesnie umozliwi Spélce ekspansje geograficzna. Ponadto
zaoferowanie akcji w trybie subskrypcji prywatnej oraz pokrycie ich Aportem, przyczyni si¢ do realizacji

korzystnych dla Archicom skutkéw ekonomicznych. Jako najwazniejsze z nich wskazaé nalezy:

@) Istotne zwigkszenie zasobu terenéw inwestycyjnych pozostajacych do dyspozycji
Archicom, bez jednoczesnego angazowania §rodkéw pienigznych (nabycie w zamian za
akcje w podwyzszonym kapitale zaktadowym);

(i1) Istotne wzmocnienie sytuacji majatkowej, a w konsekwencji potencjalu
inwestycyjnego. Wniesienie do Spotki zasobu nieruchomosci bez angazowania $rodkow
pieni¢znych moze w sposéb zdecydowany korzystnie wplyna¢ na bilans oraz warto$é
rynkowa Archicom, co w konsekwencji moze korzystnie przelozyé sie¢ na standing
finansowy oraz mozliwos$¢ pozyskiwania finansowania, co z kolei ma kluczowe znaczenie
w kontekscie potencjatu inwestycyjnego Spotki;

(iif) Poprawa pozycji konkurencyjnej. W ocenie Zarzadu wniesienie do spdtki Aportu
moze spowodowaé wyrazny wzrost pozycji konkurencyjnej Archicom. Zwigkszony zaséb
nieruchomosci przyczyni si¢ do wzrostu skali dzialalno$ci oraz jej dywersyfikacji
geograficznej. Wraz ze wspomnianym powyzej wzmocnieniem sytuacji finansowej
i potencjatu inwestycyjnego Archicom, moze to doprowadzi¢ do uzyskania znaczacych
przewag konkurencyjnych i znacznie wigkszego udzialu na ogdlnokrajowym rynku
nieruchomo$ci mieszkaniowych;

(iv) Rozwdj potencjatu ludzkiego, wymiana know-how. W zwigzku z przejsciem
zorganizowanej czeSci przedsi¢biorstwa wnoszonej w ramach Aportu dojdzie do
przejecia pracownikéw pionu mieszkaniowego Echo Investment na zasadzie przejscia
zakladu pracy. Polaczenie know-how, dos$wiadczen i potencjaléw osobowych Echo
Investment oraz Archicomu powinno utworzy¢ znakomita baz¢ do dalszego rozwoju;

) Synergia. Whniesienie w ramach Aportu zorganizowanej czeSci przedsicbiorstwa w
postaci segmentu mieszkaniowego Echo Investment umozliwi jednoczesny jego rozwdj
wraz z reszta projektéw Archicom. Wynika to z korzysci efektu skali, ktéry umozliwi
bardziej optymalne i racjonalne wykorzystanie zasobéw 1 $rodkéw finansowanych
przeznaczanych na koszty stale, takie jak koszty zarzadu korporacyjnego lub obstugi

techniczno-organizacyjnej dziatalno$ci operacyjnej Spotki.

Po wniesieniu Aportu do Archicom polaczone zostana dotychczas podzielone potencjaly Archicom i
Echo Investment w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych, w efekcie czego pozycja konkurencyjna
Archicom moze wydatnie wzrosnaé. Po przeprowadzeniu transakeji Spotka bedzie obecna co najmniej na
nastepujacych rynkach: Warszawa, Wroclaw, Krakéw, Poznan oraz ¥.6dz. Wniesienie Aportu przyczyni sig
do istotnego wzmocnienia potencjatu finansowego, majatkowego 1 konkurencyjnego Archicom.
Okoliczno$¢ ta da Spolce realng szansg ubiegania si¢ o pozycje nie tylko regionalnego lidera rynku

mieszkaniowego, ale z czasem takze o pozycje nr 1 w tym sektorze w Polsce.

ZaznaczyC przy tym nalezy, ze przy obecnych realiach rynkowych nabycie pakietu nieruchomosci o

porownywalnej do Aportu warto$ci komercyjnej (uwzgledniajac atrakcyjnos$¢ polozenia, parametry

mozliwej zabudowy inwestycyjnej, potencjal zysku) w zamian za ekwiwalent gotéwkowy jest niezwykle
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trudne, ze wzgledu na wielka rzadko§¢é wystepowania na rynku poréwnywalnych ofert sprzedazy tak
duzego pakietu nieruchomosci oraz znaczne zaangazowanie $rodkéw pienieznych, ktére trzeba by
wydatkowaé¢ w celu pozyskania takich nieruchomosdci. Co wigcej, nabycie analogicznego pakietu
nieruchomosci byloby procesem diugotrwalym i skomplikowanym i musiatloby odbywaé si¢ partiami.
Zdaniem Zarzadu, osiagniecie podobnego rezultatu do tego, ktéry osiagnie Spotka na skutek uzyskania
Aportu, w obecnych realiach rynkowych byloby znaczaco utrudnione, skomplikowane 1 dlugotrwate.
Uzyskanie Aportu w sposéb istotny, efektywny 1 szybki poprawi sytuacje ekonomiczna Spétki i jej pozycje

konkurencyjna.

PROPONOWANA CENA EMISYJNA AKCJI SERII C1, C2, C3, C4, C5 ORAZ SPOSOB JE]
USTALENIA

W celu ustalenia ceny emisyjnej na potrzeby emisji akeji serii C1, C2, C3, C4, C5, na jednakowych zasadach
i przez tego samego bieglego tj. Grant Thornton Frackowiak Prosta spétka akeyjna, zostaly sporzadzone
na dzien 31 marca 2023 r. wyceny Archicom oraz Aportu. Wycena Archicom wykazata wysoko$¢ ceny
emisyjnej jednej akeji serii C1, C2, C3, C4, C5 na poziomie 36,34 (stownie: trzydziesci szes$¢ i 34/100)
zlotych, ktéra to cena jest znaczaco wyzsza od obecnego kursu gietdowego akeji Archicom (tj. 23,70 PLN
na dzien 29 czerwca 2023 r.)

W ocenie Zarzadu, powyzszy sposOb ustalenia ceny emisyjnej akeji serii C1, C2, C3, C4, C5 jest
uzasadniony. Cena emisyjna akcji przewyzsza aktualng warto§¢ rynkows akcji Spétki. Z tego wzgledu,
emisja akcji za proponowang powyzej ceng realizuje zaréwno interes Spotki jak i interes akcjonariuszy
mniejszo§ciowych. Spoétka uzyskuje bowiem majatek znacznej wartodci bez koniecznosci pozyskiwania
finansowania i dokonywania nakladéw z majatku Spotki. Akcjonariusze mniejszo$ciowi majg natomiast
mozliwo$¢ nabycia akcji na Gieldzie Papieréw Warto$ciowych po cenie nizszej ni¢ proponowana cena

emisyjna akcji nowej emisji serii C1, C2, C3, C4, C5.

WNIOSKI

Z powyzszych wzgledéw, pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy Archicom w calodci prawa poboru
akeji serii C1, C2, C3, C4, C5 i ich zaoferowanie za zaplata proponowanej ceny emisyjnej lezy w interesie

Archicom 1 nie jest sprzeczne z interesem akcjonariuszy Spotki.

W zwiazku z tym Zarzad Archicom rekomenduje Nadzwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu podjecie

Uchwaly Emisyjnej.
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UZASADNIENIE:

W ocenie Zarzadu, wniesienie do Spo6tki Aportu przyczyni si¢ do: istotnego zwigkszenia zasobu terenow
inwestycyjnych Spétki bez koniecznosdci angazowania srodkéw pieni¢znych Spétki, istotnego wzmocnienia
sytuacji majatkowej Spotki, poprawy pozycji konkurencyjnej Spéiki, rozwoju jej potencjatu ludzkiego oraz
know-how, optymalizacji kosztéw biezacej dziatalnos$ci gospodarczej Spoiki.

Przy obecnych realiach rynkowych nabycie pakietu nieruchomosci o poréwnywalnej do Aportu wartosci
komercyjnej (uwzgledniajac atrakcyjnos¢ polozenia, parametry mozliwej zabudowy inwestycyjnej,
potencjal zysku) w zamian za ekwiwalent gotowkowy jest niezwykle trudne, ze wzgledu na wielka rzadko$é
wystgpowania na rynku poréwnywalnych ofert sprzedazy tak duzego pakietu nieruchomosci oraz znaczne
zaangazowanie S$rodkéw pienigznych, ktére trzeba by wydatkowaé w celu pozyskania takich
nieruchomosci.

Po wniesieniu Aportu do Spélki polaczone zostana dotychczas podzielone potencjaly Spélki i Echo
Investment S.A. w segmencie nieruchomosci mieszkaniowych, w efekcie czego pozycja konkurencyjna
Spétki moze wydatnie wzrosngé. Po przeprowadzeniu transakeji Spotka bedzie obecna co najmniej na
nastepujacych rynkach: Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Poznan oraz £.6dz. Okolicznos$¢ ta da Spétce realng
szans¢ ubiegania si¢ o pozycje nie tylko regionalnego lidera rynku mieszkaniowego, ale z czasem takze o
pozycje nr 1 w tym sektorze w Polsce.

Z powyzszych wzgledow Aport wpisuje si¢c w przyjeta przez Zarzad i korzystng dla rozwoju Spotki
koncepcje integracji horyzontalnej, ktéra jednoczesnie umozliwi Spéice ekspansje geograficzna.
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