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1.1 Podstawowe informacje o Spoétce i Grupie
Archicom

Jednostkg dominujgcq Grupy Kapitatowej (dalej zwana ,,Grupg Kapitatowq”, ,,Grupq”) jest Archicom Spdtka Akcyjna (dalej

zwana ,,Spoétkg dominujgcq”, ,,Spétka”, "Emitentem”).

Spdtka dominujgca zostata utworzona 5 lipca 2006 roku (jako Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po przeksztatceniu
izmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom S.A. Od zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacii nie
nastgpity zmiany w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych, poza zmiang adresu spétki oraz

podwyzszeniem wysokosci kapitatu zaktadowego do kwoty 484 960 430,00 zt.

Spodtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktérej akta rejestrowe prowadzi Sgd Re-
jonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000555355.
Spoétce nadano numer statystyczny REGON 020371028.

Siedziba Spotki dominujgce] miesci sie przy ul. Powstancéw Slgskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska.

Jednostkg dominujgcg wobec Archicom S.A. jest spdtka Echo Investment S.A. z siedziba w Kielcach ktéra posiada pakiet
kontrolny akcji i gtosdw poprzez 3 podmioty zalezne: DKR Echo Investment sp. z 0.0., DKR Echo Invest S.A. oraz DKRA Echo sp.
z 0.0.. Jednostkg dominujgcq najwyzszego szczebla Grupy jest Dayton-Invest Kft., ktérg kontroluje na najwyzszym poziomie

pan Tibor Veres.
Zarzqd Archicom S.A.

Sktad Zarzgdu Emitenta na dzieh bilansowy [30/06/2023] i na dzieh zatwierdzenia sprawozdan finansowych do publikacii:

Waldemar Agata Dawid Rafat
Skowronska-Domanska Wrona Zboch

Czlonel(‘f'

Czione Czione
Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu Zarzqdu

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie zarzgdu Emitenta nie zaszty zadne zmiany.

Rada Nadzorcza Archicom S.A. e B

W sktad Rady Nadzorczej Archicom S.A. na dzien bilansowy [30/06/2023] wchodzili:

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej
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Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej

Rafal Mazurczak Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej
W sktad Rady Nadzorczej Archicom S.A. na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji wehodzili:

Nicklas Lindberg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczqcy Rady Nadzorczej

Maciej Drozd Cztonek Rady Nadzorczej

Bence Sass Cztonek Rady Nadzorczej

Peter Kocsis Cztonek Rady Nadzorczej

Matgorzata Turek Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od przekazania ostatniego sprawozdania finansowego w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki zaszty nastepujgce

zmiany:

Uchwatami Nr 5/VII/2023 i Nr 6/VII/2023 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki postanowito po-
wotac z dniem 27 lipca 2023 do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki w ramach wspdlnej piecioletniej kadencii z pozosta-
tymi cztonkami Rady Nadzorczej::

- pana Bence Sass;

- pana Petera Kocsis;
Zadna z powotanych oséb nadzorujgcych nie figuruje w Rejestrze Diuznikdw Niewyptacalnych prowadzonym

na podstawie ustawy o KRS.

Zawodowe CV powotanych osdb nadzorujgcych przedstawione zostaty w raporcie biezgcym Nr 33/2023 z dnia
19 lipca 2023 r.

w dniu 28 lipca 2023 r. Spdtka otrzymata oswiadczenie Pana Rafata Mazurczaka, podpisane z datg 27 lipca 2023 r.,
o jego rezygnaciji z funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spétki. W przestanym oswiadczeniu nie zostata podana przy-

czyna rezygnaciji.

1.2 Strategia Grupy Archicom

Strategia Grupy Archicom od 2022 r. zaktada:

Dalszy systematyczny
wzrost skali
dziatalnosci Grupy na
rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Utrzymanie atrakcyjnej
polityki dywidendowej
przy zachowaniu
srodkéw na
finansowanie biznesu.

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

Kreowanie dobrych
przestrzeni do zyciq,
wptywajgcych
pozytywnie na rozwdj
miast i spotecznosci.

fo

>

gy

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

w obszarze
zrownowazonego
rozwoju.
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1.3 Model biznesowy

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

Smy kompetencje w zakresie pozyskiwania gruntdw, opracowania koncepcji projektdw, realizacji inwestycji w ramach wta-

snych struktur zarzqgdzajgcych realizacjq pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcdéw.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest:
¢ budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,
¢ kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

* redlizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

Spotka Archicom S.A., jako spdétka holdingowa, zajmuije sie gtéwnie:
¢ pozostatq finansowq dziatalnoscig ustugowa, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszdéw emerytalnych,

* dzierzawq wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.

.

;§ /
pmlehP:::r:It::it:nluny ' < OOO
é marketing @

budowa
long term
customer care
= = %
zakup dziatek gotéwka sprzedaz

PLN

dywidenda

1.4 Strukiura i opis akcji Archicom

Na 30 czerwca 2023 r. kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosit 256.703.430,00 zt (stownie: dwiescie piecdziesiqt szes¢
miliondw siedemset trzy tysigce czterysta trzydziesci ztotych)i dzielit sie na 25.670.343 (stownie: dwadziescia pie¢ miliondw

sze$cset siedemdziesigt tysiecy trzysta czterdziesci trzy) akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt (stownie: dziesie¢ ztotych) kazda,

w tym:
Liczba akciji Seria
19 462 841 zwykte akcje na okaziciela A
6 207 502 uprzywilejowane* akcje imienne Bl

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

Na dzieh przekazania niniejszego raportu do publikacji kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosi 484.960.430 zt (stownie:

czterysta osiemdziesigt cztery miliony dziewieéset szes¢dziesiat tysiecy czterysta trzydziesci ztotych) i dzieli sie na 48.496.043
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(stownie: czterdziesci osiem miliondw czterysta dziewiecdziesigt sze$¢ tysiecy czterdziesci trzy) akcje o warto$ci nominalnej

10,00 zt (stownie: dziesie¢ ztotych) kazda, w tym:

Liczba akciji Seria
19 462 841 zwykte akcje na okaziciela A
6 207 502 uprzywilejowane* akcje imienne B1
3892 568 zwykte akcje imienne C1
4 671 081 zwykte akcje imienne C2
5 605 298 zwykte akcje imienne C3
6726 357 zwykte akcje imienne C4
1930 396 zwykte akcje imienne C5

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

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

Tabela ponizej prezentuje wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposdrednio i posrednio poprzez podmioty zalezne co naj-

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

sowego do publikacji.

Udziat w kapi- . . Udziat w ogél-

Akcjonariusz Liczba akcji  tale zaklado- liczba g:‘zsevv; nej liczbie gto-
wym (%) sOw na WZ (%)

Echo Investment S.A., w tym: 43 307 601 89,3% 49 515103 90,52%
bezposrednio 22825702 47,07% 22825702 41,73%
posrednio, poprzez: 20 481 899 42,23% 26 689 401 48,79%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w tym: 13 504 985 27.,85% 17 598 873 32,17%
seria: A 9 411 097 19.41% 9 411 097 17,20%
seria: Bl 4093 888 8.44% 8187776 14,97%

DKR Echo Invest S.A. 4853 950 10,01% 4853 950 8.87%
DKRA sp. z 0.0., w tym: 2122964 4,38% 4236 578 7.74%
seria: A 9 350 0.02% 9 350 0.02%
seria: B1 2113614 4,36% 4227 228 7.73%
Allianz Polska PTE 3637 144 7.5% 3637 144 6,65%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 1551298 3.2% 1551298 2,84%
RAZEM: 48 496 043 100,0% 54 703 545 100,0%
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Od daty publikacji ostatniego raportu okresowego Emitent otrzymat nastepujace zawiadomienia od Akcjonariuszy dotyczg-

cych zmian w zakresie znaczgcych pakietdw akciji:

. 21 sierpnia 2023 Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. zarzgdzajgce Allianz Polska Otwartym Fun-
duszem Emerytalnym (dalej: Allianz OFE), poinformowato Spotke, iz w wyniku podwyzszenia kapitatu w spdtce Archi-
com SA w dniu 17 sierpnia 2023 r. udziat w kapitale zaktadowym i w ogdinej liczbie gtosdw Spdtki na rachunku Allianz
OFE wynosi ponizej 10%. Przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego stan na rachunku Allianz OFE wynosit 3.637.144
akcji Spoéiki, stanowigcych 14,17% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co dawato prawo do wykonywania
3.637.144 gtosdw stanowigcych 11,41% udziatu w ogdinej liczbie gtosdw na WZA Spdtki. Po podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego stan na rachunku Allianz OFE wynosi 3.637.144 akcji Spoétki, stanowigcych 7,50% udziatu w kapitale
zaktadowym Spoétki, co dawato prawo do wykonywania 3.637.144 gtosdw stanowiqcych 6,65% udziatu w ogdinej
liczbie gtosdw na WZA Spdtki.

e 23sierpnia 2023 Spdtka otrzymata zawiadomienia o zmianie stanu posiadania w ogdinej liczbie gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spofki, przygotowane i przestane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicz-
nej i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych (j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2080 ze zm.) dalej "Zawiadomienia" od nastepujacych podmiotdw i osdb:

- DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnoséci 36, 25-323 Kielce;

- DKRA Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce;

- DKR Echo Invest S.A. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce;

- Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, adres: Al. Solidarnosci 36, 25-323 Kielce;

- Lisala Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Litewska 1, 00-581 Warszawa;

- WING INTERNATIONAL Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;
- WING IHC Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;

- WINGHOLDING Zrt. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Mdridssy utca 7, 1095 Budapeszt, Wegry;

- Dayton-Invest Kft. z siedzibg w Budapeszcie, Wegry, adres: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry;

- Pana Tibor Veres, adres do doreczen: Honvéd u. 20, 1055 Budapeszt, Wegry,

tqcznie dalej zwani jako "Zawiadamiajgcy'.

Zgodnie z tre$ciq Zawiadomien, na skutek zarejestrowania w dniu 17 sierpnia 2023 roku przez Sgd Rejonowy dla Wro-
ctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego zmian statutu Spotki oraz
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Archicom S.A. na podstawie Uchwaty Nr 3/VII/2023 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Archicom S.A. z dnia 27 lipca 2023 roku w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego w drodze
emisji nowych akcji serii C1, C2, C3, C4, C5 w ramach subskrypciji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjo-
nariuszy w catosci prawa poboru wszystkich akcji serii C1, C2, C3, C4, C5, zmiany Statutu Spdétki oraz dematerializacii
akcji serii C1, C2, C3, C4, C5, ulegt zmianie stan posiadania Zawiadamiajgcych w ogdlne;j liczbie gtoséw na walnym

zgromadzeniu Spotki. | tak:

- DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posia-
data tgcznie 13.504.985 akcji, stanowigcych okoto 52,61% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawnio-
jacych do wykonywania 17.598.873 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 55,21%
ogbtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu posiada tgcznie
13.504.985 akciji, stanowigcych okoto 27,85% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wy-
konywania 17.598.873 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdfki, stanowigcych okoto 32,17% ogdtu gtoséw

na walnym zgromadzeniu Spofki.
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DKRA Echo Sp. z 0.0. zsiedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata tgcznie
2.122.964 akcji, stanowigcych okoto 8,27% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wyko-
nywania 4.236.578 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 13,29% ogdtu gtosdw
na walnym zgromadzeniu Spotki. Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu posiada tgcznie 2.122.964 akcji,
stanowigcych okoto 4,38% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania
4.236.578 gtosdéw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 7,74% ogdtu gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spotki,
DKR Echo Invest S.A. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata tgcznie
4.853.950 akcji stanowigcych okoto 18,91% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajgcych do wyko-
nywania 4.853.950 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 15,23% ogdtu gtosdw
na walnym zgromadzeniu Spoétki. Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu posiada 4.853.950 akcji stanowig-
cych okoto 10,01% akcji w kapitale zaktadowym Spdfki i uprawniajgcych do wykonywania 4.853.950 gto-
séw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 8,87% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu
Spoiki.
Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata:
] bezposdrednio w kapitale zaktadowym Spotki 2 (dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 20 zt, stanowigce okoto 0,00001% akciji
w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawnigjgcych do wykonywania 2 (dwdch) gtosdw na walnym
zgromadzeniu Spodtki, stanowigcych okoto 0,00001% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu
Spoiki;
L] posrednio, tj. przez podmioty zalezne, 20.481.899 akcji o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz
o tgcznej wartosci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych okoto 79,79% akcji w kapitale zakta-
dowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 26.689.401 gtoséw na walnym zgromadzeniu

Spotki, stanowigcych okoto 83,72% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki.

Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu Echo Investment S.A. posiada bezposrednio lub posrednio przez
podmioty kontrolowane przez Zawiadamiajgcego tgcznie 43.307.601 akcji, stanowigcych okoto 89,30% ak-

cji w kapitale zaktadowym Spéfki i uprawniajacych do wykonywania 49.515.103 gtoséw na walnym zgro-

madzeniu Spoétki, stanowigcych okoto 90,52% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Z czego:

=  bezposdrednio 22.825.702 akcje, o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nomi-
nalnej 228.257.020 zt, stanowigce okoto 47,07% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajg-
cych do wykonywania 22.825.702 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto
41,73% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki. Echo Investment S.A posiada bezposred-
nio:

o 2 (dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcz-
nej wartoéci nominalnej 20 zt, stanowigce okoto 0,000004% akcji w kapitale zaktadowym
Spotki i uprawniajgcych do wykonywania 2 (dwdch) gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spdiki, stanowigcych okoto 0,000004% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki;

oraz
o  22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5, o wartosci nominalnej 10 zt
kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 228.257.000 zt, z czego: 3.892.568 zwyktych
akcji imiennych serii C1, 4.671.081 zwyktych akcji imiennych serii C2, 5.605.298 zwyktych
akgji imiennych serii C3, 6.726.357 zwyktych akcji imiennych serii C4; oraz 1.930.396 zwy-
ktych akcji imiennych serii C5, stanowigcych okoto 47,07% akcji w kapitale zaktadowym
Spdiki i uprawniajgcych do wykonywania 22.825.700 gtoséw na walnym zgromadzeniu

Spotki, stanowigcych okoto 41,73% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki;
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. posrednio, tj. przez podmioty kontrolowane przez Echo Investment S.A. 20.481.899 akcji o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, oraz o tqgcznej wartosci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych okoto
42,23% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 26.689.401 gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 48,79% ogdtu gtosdw na walnym zgroma-

dzeniu Spoiki.

1.5 Stan posiadania akcji Archicom przez osoby
zarzqdzajgce i nadzorujgce

Wedtug najlepszej wiedzy Spdiki, sposréd osdéb sprawujgcych w Archicom S.A. funkcje zarzgdcze lub nadzorcze, akcjonariu-

szami Spoéiki jest jedynie Konrad Ptochocki, Il Wiceprzewodniczqgcey i niezalezny cztonek Rady Nadzorczej.

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

zatwierdzenia raportu oraz wskazanie zmian w stanie posiadania

Nazmslgo Liczba posiadanych Udziat w kapitale za-  Liczba gloséw Uc:!z!al W ogol-
Stanowisko w organach akeii kiadowym (%) na W2 nej liczbie gto-
Spotki ] ym (7 s6w na WZ (%)
Konrad Ptochocki

Il Wiceprzewodniczgcy Rady 2 500 0,005% 2 500 0,005%
Nadzorczej

RAZEM: 2 500 0,005% 2 500 0,005%

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

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

niego raportu okresowego.

Wedtug najlepszej wiedzy Spdtki, zaden z pozostatych cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej nie jest bezposrednio ani posred-
nio akcjonariuszem lub obligatariuszem Spdtki na dzien publikacji raportu, nie byt nim 30 czerwca 2023 roku i od daty publikacji
ostatniego okresowego raportu finansowego nie zawierat zadnych transakgcji, ktérych przedmiotem byty akcje lub obligacje
Spotki.

1.6 Informacje o Grupie Kapitatowej

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

spotki holdingowej, koordynujacej prace pozostatych podmiotéw w Grupie.
W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na 30 czerwca 2023 roku wchodzity m.in. spdtki operacyjne:

e  Archicom sp.z 0. o. - Readlizacja Inwestycji - sp. k. — realizacja inwestycji w ramach wtasnych struktur zarzgdzajgcych
realizacjg pakietowq lub przez zewnetrznych generalnych wykonawcédw i obstuga posprzedazowa;

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

Czescig Grupy sq takze spdiki celowe realizujgce inwestycje mieszkaniowe i komercyjne, komplementariusze spdtek celo-

wych, spéiki realizujgce okreslone funkcje finansowe oraz spdtki nieaktywne, ktére zakohczyty inwestycje.
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Archicom sp.z 0. o. -
Realizacja Inwestycji - sp.
k

Archicom S.A.

Archicom Asset
Management
sp. z 0.0.

Spotki celowe iich
komplementariusze
oraz spotki nieaktywne

W sktad Grupy Kapitatowej Archicom na dzier 30 czerwca 2023 roku wchodzita Spétka dominujgca oraz nastepujgce spotki

zalezne:
Udziat Spétki do-
. s Numer _— R . .
Firma Siedziba minujgcej w kapi- Uwagi
KRS
tale zaktadowym
Spotki Zalezne
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp. z 0. o. Wroctaw 0000474160 100% bezposrednio Udziatowcy: Spétka (100%).
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp.z o. o. Wroctaw 0000474306 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. z 0.0. Wroctaw 0000314926 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
, Kapitat zaktadowy: 14.445.050 zt.
. . KRS: 99.97% bezposred- . e
Archicom Consulfing sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142  nio; 0,03% posrednio Udpo’rowcy. Spoétka (99.97%). Ar-
chicom sp. z 0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . . Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 0000745292 100% posrednio ting sp. z 0.0. (98,04%), Archicom
sp.zo.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
KRS: 89,85% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (89,85%), Ar-
Archicom Jagodno 5sp.z 0.0. Wroctaw : nio; 10,15% posred-  chicom Consulting sp. z 0.0.
0000725050 ; ;
nio (9.95%), Archicom sp. z 0.0.
(0,20%).
Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
Bartoszowice 1 sp. 7 6.0 Wroctaw KRS: 98,87% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (98,87%), Ar-
P.20.0. 0000725093  nio; 1,13% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(1.13%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomoésci sp. z 0.0. Wroctaw . 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Holding
0000520369
sp.z o.0. (100%).
tnny  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 2 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: r?i%p??o%gzpzsérree?j- Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
p.20.0. 0000724881 o nigp com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . , . KRS: ., . Udziatowcy: Archicom Nierucho-
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z o.0. Wroctaw 0000722406 100% posrednio mosci sp. z 0.0. (10%), Archicom

Consulting sp. z 0.0. (90%).
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Udziat Spétki do-

. . . Numer s . . .
Firma Siedziba llzRSe minujgcej w kapi- Uwagi
tale zaktadowym
& Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 4 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: :%9??0%322222%- Udziatowcy: Sptka (90%). Archi-
. 0000759742 L nicg com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
& Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;zzzzr;?j— Udziatowcy: Sptka (90%). Archi-
T 0000761499 L nicg com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
oo Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci é sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;zzzzr;?j— Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
. 0000725878 L ni; com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 2.003.700 zt.
. . , . KRS: 99,95% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (99,95%). Ar-
Archicom Nieruchomosci 7 sp. z 0.0. Wroctaw 0000726003  nio; 0,05% posrednio  chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(0,05%).
tnn.  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 8 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: zgo??o%;f%ﬁrreei Udziatowcy: Spétka (90%), Archi-
T 0000745710 o nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
tnn.  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 9 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: Z%O?Z)O%?Z%Zr;i Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
e 0000751243 o nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . L. KRS: . . Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Nieruchomosci 10 sp.zo.0.  Wroctaw 0000777643 100% posrednio fing sp.  0.0. (98,04%), Archicom
Nieruchomosci sp. z 0.0. (1,96%).
tny  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;fz?érreefﬂ— Udziatowcy: Spotka (90%). Archi-
I 0000777145 L nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
tny  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;zpzsérreei- Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
p.z0.0. 0000748433 L mgp com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
tnny  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 14 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: r?i%lp??o%;zpzsérreei- Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
P.z0.0. 0000745397 o mgp com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
. , KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Poznanh sp. z 0.0. Wroctaw 0000831893 100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
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Udziat Spétki do-

. . . Numer s . . .
Firma Siedziba llzRSe minujgcej w kapi- Uwagi
tale zaktadowym
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
KRS: Udziatowcy: Archicom Nierucho-
Archicom Nieruchomosci 17 sp.zo.0.  Wroctaw 0000841.813 100% posrednio mosci 20 sp. z 0.0. (98,04%) Archi-
com Dobrzykowice Park sp. z 0.0.
(1,96%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . L. KRS: 98,04% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (98,04%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 18 sp. zo.0. Wroctaw 0000842962  nio; 1,96% posrednio  chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
(1,96%).
. . L. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 19 sp.zo.0.  Wroctaw 0000779714 100% bezposrednio Udzictowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (26,96%), Ar-
. 26,96% bezpoired- chicom Consulting sp. z 0.0.
Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0 Wroctaw KRS: nio; 73,04% posred- (73.04%).

p.20.0. 0000303712 T nk; P Udziaty posiadane przez Spotke
sq uprzywilejowane co do prawa
gtosu (na kazdy udziat przypa-
dajg 3 gtosy).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L KRS: . . Udziatowcy: Alfona Investments
Archicom Nieruchomosci JN1 sp.zo.0. Wroctaw 0000749043 100% posrednio sp. 2 0.0. (90%), Archicom Nieru-
chomosci sp.z 0.0. (10%).
. Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci JN2 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: z%p??o%;zp%?reei Udziatowcy: Spétka (90%), Archi-
p.z0.0. 0000750281 L nic(; P com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
. Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci JN3 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: z%p??o%;zp%?reei Udziatowcy: Spétka (90%), Archi-
p.z0.0. 0000746441 L nic(; P com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
Archicom Nieruchomosci Club House KRS: 90,75% bezposred- Udpo’rowc_y: Spotka (,9Q’75%)' Al
Wroctaw L ) . chicom Nieruchomosci sp. z 0.0.
Sp.z 0.0. 0000768227  nio; 9,25% posrednio (0,18%), Archicom Holding sp. z
’ o), .
0.0. (9.07%).
Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.
Archicom Nieruchomosci Residential KRS: 0,78% bezposrednio; Ud;|o+owcy3 Spo’fko (0.78%). Ar-
Wroctaw . . chicom Residential sp. z 0.0.
sp.z 0.0. 0000850649 99,22% posrednio (1,95%), Archicorn Residential 2
sp. z 0.0. (97,28%).
. Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
Archicom Holding sp.z 0.0 Wroctaw KRS: rﬁ%ég?é‘?p?grz%_— Udziatowcy: Spotka (45,45%). Ar-
9sp.20.0. 0000316244 P 98907 P chicom Consulting sp. z 0.0.

nio

(54,55%).
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Udziat Spétki do-

. . . Numer s . . .
Firma Siedziba llzRSe minujgcej w kapi- Uwagi
tale zaktadowym
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. Wroctaw 0000270259 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. . KRS: ., . Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Archicom Lofty Platinum 1 sp. z o.0. Wroctaw 0000766420 100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Jagodno sp. z 0.0. Wroctaw , 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Consul-
0000326873 ;
fing sp.z 0.0. (100%).
Suma whniesionych wktaddw:
Archicom Jagodno sp. z 0.0.-5p. k Wroctaw KRS: 99.00% bezpofred- - 920.000 2.
9 P.20.0.75p. K. 0000543575 nio; 1,00% posrednio  Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 910.800 zt).
. . KRS: , . Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Archicom Marina 3 sp. z 0.0. Wroctaw 0000776919 100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
. . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Archicom Marina 4 sp. z 0.0. Wroctaw 0000722075 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
. . KRS: 96,01% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka (96,01%) Ar-
Archicom Marina 5 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725986  nio; 3,99% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(3,99%).
Kapitat zaktadowy: 2.134.050 zt.
. KRS: 99,58% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (99,58%), Ar-
TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725250 nio; 0,42% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(0,42%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Dobrzykowice Park sp.z 0.0. Wroctaw . 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Consul-
0000293347 .
ting sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
. , KRS: 98,87% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (98,87%), Ar-
Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0. Wroctaw 0000725430 nio; 1,13% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).
Space Investment Strzegomska 3 KRS: . . Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Otyiska sp. 2 0.0. Wroctaw 400743144  100% bEZROSIEANIO ) P veys Spbtka (100%).
. Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
Space Investment Strzegomska 3 Ka- Wroctaw KRS: ﬁi%?}?%e;pzséii Udziatowcy: Spotka (86,21%), Ar-
mienhskiego sp. z 0.0. 0000722286 P 1S7P chicom Consulting sp. z 0.0.
nio
(13,79%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Archicom Investment sp. z 0. o. Wroctaw 0000143535 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
, . Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
KRS: 0,10% bezposrednio; . T
Strzegomska Nowa sp. z 0.0. Wroctaw 0000268170 99,90% poérednio Udziatowcy: Spotka (0,1%), AD
Management sp. z 0.0. (99.9%).
tny  Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
AD Management sp.zo. 0 Wroctaw KRS: :g?gfogézpzsérreei- Udziatowcy: Spotka (45.95%), Ar-
9 P-z0.0. 0000241847 P O4D9% P chicom Consulting sp. z 0.0.

nio

(54,05%).
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Udziat Spotki do-

. . . Numer P . . .
Firma Siedziba ste minujgcej w kapi- Uwagi
tale zaktadowym
Suma wniesionych wktadow:
Archicom Sp. z 0.0. -Redlizacja Inwe- Wroctaw KRS: 99,99% bezposred-  10.487.000 zt.
stycji — sp. k. 0000608733  nio; 0,01% posrednio  Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 486.000 zt).
Archicom Asset Management sp. z o KRS: . . Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
o. Wroctaw  gno0pguggy  100% bezposrednio ;i wvey: Spétka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
KRS: 64,38% bezposred-  Udziatowcy: Spotka (64,38%), Ar-
Archicom Fin sp. z o0.0. Wroctaw . nio; 35,62% posred-  chicom Nieruchomosci 17 sp. z
0000492105 ; . .
nio 0.0. (35,52%), Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).
Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
. 59,59% bezpotred- Udpo’rowc_:y: Spotka (’5?,59%), Ar-
P16 Inowroctawska sp. z 0.0 Wroctaw KRS: nio; 40,41% posred- chicom Nieruchomosci 10 sp. z
P2 0.0. 0000495092 e P 0.0. (1,79%), Archicom sp. z 0.0. -
Realizacja Inwestycji - sp. k.
(38,62%).
Kapitat zaktadowy: 350.000 zt.
KRS: . . Udziatowcy: Archicom Nierucho-
Altona Investments sp. z o .o. Wroctaw 0000255183 100% posrednio moéci Residential sp. z 0.0.
(100%).
KRS: 90,00% bezposred-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z o0.0. Wroctaw . nio; 10,00% posred-  Udziatowcy: Spdtka (90%), Archi-
0000723555 !
nio com sp.zo.o. (10%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Wroctaw sp. z 0.0. Wroctaw 0000983200 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. L s KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom t6dz sp. z 0.0. Wroctaw 0000983609 100% bezposrednio Udziatowcy: Spétka (100%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Warszawa sp. z 0.0. Wroctaw 0001027308 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Mioga Investment sp. z 0.0. Krakow 0000978039 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Adyvisory Services sp.z 0.0. Wroctaw 0001042118 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodqg petng.

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

naczony.

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym 1j. od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023 r. spdtka Archicom S.A. zakupita

100% udziatdow w spdtce MIOGA INVESTMENT spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciq (umowa sprzedazy udziatdw z dnia

14.03.2023 r.) oraz zostaty zatozone spdtki: Archicom Warszawa sp. z 0.0. (umowa spdtki z dn. 09.02.2023r.) i Archicom Advisory

Services sp. z 0.0. (umowa spdiki z dn. 11.05.2023 r.), w ktdrych spdtka Archicom S.A. posiada 100% udziatéw.

W zwigzku z klasyfikacjg dwdch nieruchomosci inwestycyjnych do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy oraz planowanym

ograniczeniem dziatalnosci Grupy w segmencie komercyjnym, zostata wydzielona w 2022 roku dziatalnos¢ zwigzana z tymi

aktywami, ktérg zaprezentowano w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako dziatalno$¢ zaniechang w rozumieniu

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom za | pétrocze 2023 roku

14



MSSF 5. Szczegdty zostaty przedstawione w punkcie 6.18. Grupa ma w planach strategicznych petng koncentracje na seg-

mencie mieszkaniowym.

1.7 Najwazniejsze zdarzenia w pierwszym poétroczu
2023r.

Zawiadomienie o przekroczeniv progu w znacznych pakietach akciji

W dniu 10 stycznia 2023 r. Zarzad Spotki poinformowat o przekroczeniu progu w znacznych pakietach akcji, w wyniku otrzyma-
nej informacji od Powszechnego Towarzystwa Emerytalnego Allianz Polska S.A. zarzgdzajgce Allianz Polska Otwartym Fundu-
szem Emerytalnym, dalej Allianz OFE, zarzgdzajgce Allianz Polska Dobrowolnym Funduszem Emerytalnym, dalej Allianz DFE
zawiadomienie, iz w wyniku potgczenia ze spbdtkg Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander Spotka Ak-
cyjna zarzgdzajgce Drugim Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny (Drugi Allianz OFE), udziat w kapitale zaktadowym
i w ogdlnej liczbie gtosdw spdtki ARCHICOM S.A. na rachunkach Allianz OFE, Allianz DFE i Drugi Allianz OFE osiggngt powyzej

10%.

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

Echo Investment S.A.

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

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

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

bycia pakietu akcji w Archicom S.A.

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

bez zmian.

W wyniku zawarcia i wykonania w dniu 18 kwietnia 2023 r. przez Echo, jako kupujgcego, oraz p. Dorote Jarodzkg-Srodka
i p. Rafata Jarodzkiego, jako sprzedajgcych, umowy sprzedazy wszystkich udziatdw w kapitale zaktadowym DKRA sp. z 0.0.,
doszto do posredniego nabycia przez Zawiadamiajgcych tgcznie 2.113.614 akcji imiennych serii B1 uprzywilejowanych co do
gtosu oraz 19.350 akcji zwyktych na okaziciela serii A, 1j. tacznie 2.132.964 akcji w kapitale zaktadowym Spotki, stanowigcych
tgcznie okoto 8,31% kapitatu zaktadowego Spdiki i uprawniajgcych tqcznie do 4.246.578 gtosdw na walnym zgromadzeniu

Spdiki, stanowigcych okoto 13,32% ogdtu gtosdéw na walnym zgromadzeniu Spotki.

Tego samego dnia, fj. 18 kwietnia 2023 roku, p. Dorota Jarodzka-Srodka i p. Rafat Jarodzki dokonali sptaty na rzecz Spodtki

naleznosci z tytutu drugiej raty ceny sprzedazy wszystkich akcji przystugujacych Spdtce w kapitale zaktadowym Archicom
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Polska S.A. na mocy przyrzeczonej umowy sprzedazy z dnia 22 kwietnia 2021 roku. Warto$¢ raty powiekszona o odsetki naroste

od dnia zamkniecia transakcji do dnia zaptaty wyniosta 58.821 tys. zt.
Emisja obligacji przez Archicom S.A.

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

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

28 marca 2023 roku Zarzad Archicom S.A. przyjat strategie ESG Echo-Archicom 2030. Strategia zrbwnowazonego rozwoju okre-
§la cele Grupy Kapitatowej Echo-Archicom z obszaru ESG, fj. Srodowiskowego, spotecznego oraz tadu korporacyjnego
do roku 2030.

Imiana adresu siedziby Spotki

W dniu 13 kwietnia 2023 r. zostata podjeta przez Zarzqad Spdtki uchwata o zmianie adresu siedziby Spdtki z ul. Gen. Romualda
Traugutta 45, 50-416 Wroctaw na nowy nastepujgcy adres Spéiki: ul. Powstancdw Slgskich 9, 53-332 Wroctaw. Uchwata weszta

w zycie z dniem 17 kwietnia 2023 r.

Zawarcie porozumienia wstepnego dotyczqcego transakcji obejmujgcej wniesienie do
spotki Archicom S.A. przez spoétke Echo Investment S.A., aportu w postaci ,,Pionu Biznesu
Mieszkaniowego Echo Investment S.A.”, stanowigcego zorganizowanq czes¢ przedsie-

biorstwa spoétki Echo Investment S.A.

W dniu 18 kwietnia Archicom S.A. oraz Echo Investment S.A. zawarty wstepne porozumienie w sprawie realizacji fransakcji,
dotyczgcej wniesienia przez Echo, aportu w postaci zespotu sktadnikdw materialnych i niematerialnych, obejmujgcych seg-
ment mieszkaniowy dziatalnoéci Echo, wyodrebniony organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment
S.A.", stanowigcy zorganizowanq cze$¢ przedsiebiorstwa Echo i prowadzqgcy dziatalno$¢ w zakresie realizacii i sprzedazy
deweloperskich projektéw mieszkaniowych tj. sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych w ramach

projektdéw mieszkaniowych.

Transakcja polegac bedzie na wniesieniu do Spdiki przez Echo wktadu niepienieznego w postaci ,,Pionu Biznesu Mieszkanio-
wego Echo Investment S.A." w zamian za nowe akcje w kapitale zaktadowym Spotki, ktdre Spdtka wyemituje z wytgczeniem
prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy oraz zaoferuje do objecia przez Echo po dokonaniu przez Strony iich organy

wszelkich czynnosci, a takze po uzyskaniu wszelkich zgdd, ktére sg wymagane dla skutecznego przeprowadzenia Transakcii.
Zawarcie przyrzeczonej umowy nabycia nieruchomosci w Poznaniu

28 kwietnia 2023 r. podmiot zalezny Spotki, tj. spdtka pod firmg Archicom Poznah sp. z 0.0., zawarta przyrzeczong umowe
zakupu nieruchomosci w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 czerwca 2022 r. Istotne warunki transakcji podane

w raporcie biezgcym nr 16/2022 (umowa przedwstepnal), w szczegdlnosci cena i przedmiot sprzedazy, nie ulegty zmianie.
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Wykup obligacji
W dniu 14 czerwca 2023 roku Archicom S.A. dokonat terminowego wykupu obligacii serii M4/2019 o wartoséci 60.000 tys. zt.
Uchwata ZWZA Emitenta w sprawie przeznaczenia zysku za rok 2022

23 czerwca 2023 r. Zarzgd Spdiki Archicom S.A. przekazat do publicznej wiadomosci tres¢ podjetej uchwaty w sprawie po-

dziatu zysku netto Emitenta za rok obrotowy 2022. Szczegdty tresci uchwaty zostaty opisane w punkcie 1.16 niniejszego raportu.

1.8 ZInaczqgce zdarzenia po dacie bilansowej

Zawarcie przez Spoétke zalezng Emitenta umowy na realizacje budowy budynkéw miesz-
kalnych

W dniu 11 lipca Zarzgd poinformowat, ze spdtka Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0. zawarta ze spdtkg pod firmg OPEX
S.A. Umowe, ktdrej przedmiotem jest wykonanie robdét polegajgcych na kompleksowej realizacii przedsiewziecia inwestycyj-
nego w postaci budowy budynkdw mieszkalnych Léa, Léb, L7 i L8 wraz z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu

i infrastrukturg fechnicznq przy ulicy Chachaja we Wroctawiu w ramach osiedla mieszkaniowego o nazwie ,,Awipolis” etap 4

oraz ,,Awipolis” etap 4a.

Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu realizacji przedmiotu ww. Umowy wynosi netto 73,31 min PLN, do ktérego zostanie

doliczony nalezny podatek VAT.
Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Archicom §,A, w drodze emisji nowych akcji

W dniu 27 lipca Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki postanowito podwyzszyE kapitat zaktadowy Spotki z kwoty
256.703.430 zt do kwoty 484.960.430 zt, tj. o kwote 228.257.000 zt, w drodze emisji 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1,
C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spdtki, o wartosci nominalnej 10 zt kazda oraz o tgcznej wartosci nominalnej

228.257.000 zt. Szczegdty zostaty opisane w punkcie 1.4 sprawozdania.

Zmiana statutu oraz podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki zostato zarejestrowane przez Sqd Rejonowy dia Wroctawia

Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego 17 sierpnia 2023 roku.
Powotanie oséb nadzorujgcych Emitenta

W dniu 27 lipca Zarzad poinformowat, ze Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki postanowito powotac
Pana Bence Sass oraz Pana Petera Kocsis do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki w ramach wspdlnej piecioletniej kadencii

z pozostatymi cztonkami Rady Nadzorczej.
Rezygnacja osoby nadzorujgcej

W dniu 28 lipca Zarzgd poinformowat, ze Spdtka otrzymata oswiadczenie Pana Rafata Mazurczaka, podpisane z datg
27 lipca 2023 r., o jego rezygnacii z funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spdtki. W przestanym odwiadczeniu nie zostata podana

przyczyna rezygnagiji.
Przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A. na rzecz Spéftki

W dniu 1 sierpnia Zarzgd Archicom, poinformowat, ze Archicom zawart z Echo Investment S.A.:
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1. umowe objecia 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spdtki, o war-
toSci nominalnej 10 zt kazda oraz o tgcznej warto$ci nominalnej 228.257.000 zt za cene emisyjng w wysokosci
36,34 ztotych za kazdqg akcje w zamian za wktad niepieniezny w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
stanowigcej organizacyijnie, finansowo i funkcjonalnie wyodrebniony zespdt sktadnikéw materialnych i niematerial-
nych, obejmujgcej segment mieszkaniowy dziatalno$ci Echo, nazwany organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkanio-
wego Echo Investment S.A.", ktérego warto$¢, zgodnie z wycenq przygotowang przez Grant Thornton Frgckowiak
P.S.A. na dzieh 31 marca 2023 r. wynosita 829.487.384 ztote, w drodze subskrypcji prywatnej oraz

2. umowe przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa na rzecz Spdtki, obejmujgcej majgtek i dziatalno$c
segmentu mieszkaniowego Echo, wyodrebnionego organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Invest-

ment S.A.".

Transakcja zwigzana z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego Spdtki w zamian za aport w postaci zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa na rzecz Spoéiki jest zgodna z interesem Spdtki i jej akcjonariuszy niebedgcych podmiotami powigzanymi,
w tym akcjonariuszy mniejszo$ciowych. Dzieki transakcji, kazda ze spdtek bedzie miata mozliwosc wyspecjalizowania sie
w swoim sektorze branzy deweloperskiej, w celu maksymalizacji korzysci ekonomicznych wynikajgcych z takiej specjalizacii.
Whniesienie do Spoétki aportu jest dziataniem w interesie Spotki oraz przyczyni sie do: istotnego zwiekszenia zasobu terendw
inwestycyjnych Spétki bez koniecznodci angazowania srodkdw pienieznych Spotki, poprawy pozyciji konkurencyjnej Spdiki,

rozwoju jej potencjatu ludzkiego oraz know-how, optymalizacji kosztéw biezqcej dziatalnosci gospodarczej Spotki.

Zaoferowanie akcji w trybie subskrypcii prywatneji pokrycie ich aportem umozliwi Spdtce ekspansje geograficzng prowadzo-
nej dziatalno$ci oraz przyczyni sie do powstania pozytywnych skutkdw ekonomicznych, wirdd ktérych nalezy w szczegdlnosci

wymienic:

e istotne zwiekszenie zasobu terendw inwestycyjnych pozostajgcych do dyspozycji Spotki, bez jednoczesnego anga-
zowania $srodkdéw pienieznych;

e istotne wzmocnienie sytuaciji majatkowej Spdtki, a w konsekwenciji jej potencjatu inwestycyjnego;

. poprawe pozycji konkurencyjnej Spotki poprzez wzrost skali dziatalnosci Spotki, dywersyfikacje geograficzng tej dzia-
talnosci oraz poprawe kondycji finansowej i potencjatu inwestycyjnego;

e rozwdj potencjatu ludzkiego i wymiane know-how;

. optymalizacje kosztéw statych prowadzonej dziatalnosci w zwigzku z powstaniem efektu skali.

Transakcja zostata zrealizowana na warunkach rynkowych z uwzglednieniem interesu Spotki oraz jej akcjonariuszy mniejszo-

sciowych.
Warunkowa umowa nabycia nieruchomosci

16 sierpnia podmiot zalezny od Jednostki dominujgcej, tj. spdtka pod firmg Projekt Echo - 137 sp. z 0.0. (spdtka zalezna
od 1 sierpnia 2023, 1j. od daty przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A. na rzecz Jednostki
dominujgcej) dalej: Kupujgcy podpisata z podmiotem powigzanym Emitenta, Project Towarowa 22 sp. z 0.0., dalej: Sprzeda-
jacy, warunkowq umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego jednej z trzech nieruchomosci objetych umowq przed-
wstepnqg zawartg miedzy stronami w dniu 23 lutego 2022 roku dotyczgcq nieruchomosci potozonej w rejonie ulicy Towarowej
w Warszawie (dalej: Nieruchomo$¢) w zwigzku ze spetnieniem sie warunkdw zawieszajgcych okreslonych w umowie przed-

wstepne;j.

Cena za Nieruchomo$¢ wynosi tgcznie: 12.475 tys. EUR netto, powiekszona o nalezny podatek VAT oraz 1.958 tys. zt, ktéra
w odpowiedniej czesci zostanie powiekszona o nalezny podatek VAT. Na poczet ceny Kupujgcy dokonat w dniu 8 czerwca
2022 roku zaptaty zaliczki w kwocie 6.885 tys. EUR netto powiekszonej o nalezny podatek VAT, a w dniu zawarcia Warunkowej
Umowy Sprzedazy zaliczki w kwocie 5.590 tys. EUR netto powigkszonej o nalezny podatek VAT. Kupujgcy dokonat takze wptaty
zaliczki w kwocie odpowiadajgcej czesci ceny wyrazonej w PLN. tgczna suma zaliczek wptaconych przez Kupujgcego od-

powiada 100% Ceny za Nieruchomosé.
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Umowa warunkowa zawiera standardowe w tego typu transakcjach zapewnienia i odwiadczenia stron, przewiduje mecha-
nizm korekty ceny, jak rdwniez zasadniczo standardowe klauzule umowne dotyczgce odpowiedzialnoici stron i zabezpieczeh.
Postanowienia umowy warunkowej nie odbiegajg w istotnym zakresie od postanowieh powszechnie stosowanych w tego

typu transakcjach.

Zawarcie umowy przenoszgcej pod warunkiem nieskorzystania przez uprawnionego z prawa pierwokupu wynikajgcego
z art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na przedmiotowej Nieruchomosci planowana jest realizacja inwestyciji

mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.
Imiana stanu posiadania akcji Archicom S.A.

Spodtka otrzymata zawiadomienia informujgce o zmianie stanu posiadania akcji Spdtki przez jej akcjonariuszy. Zmiany zostaty

szczegotowo opisane w punkcie 1.4 niniejszego sprawozdania.
Ogtoszenie o zwotanivu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

W dniu 29 sierpnia 2023 Zarzgd Archicom poinformowat o zwotaniu w dniu 25 wrze$nia Nadzwyczajnego Walnego Zgroma-
dzania w celu podjecia uchwaty w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w drodze emisji akcji zwyktych
na okaziciela serii D oraz akcji zwyktych imiennych serii E w trybie subskrypcii prywatnej, pozbawienia dotychczasowych ak-
cjonariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do wszystkich akgcji serii D i serii E, zmiany Statutu Spétki, ubiegania sie o do-
puszczenie i wprowadzenie akgiji serii D lub praw do akgcji serii D oraz akgiji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzo-
nym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializacji akcji serii D lub praw do akcji serii D
oraz akcji serii E oraz w celu podjecia uchwaty w sprawie zmiany Statutu Spdtki i upowaznienia Zarzgdu do podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Archicom S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwosciq pozbawienia przez Zarzgd prawa

poboru dotychczasowych akcjonariuszy Spdtki w catosci lub w czesci za zgodg Rady Nadzorcze;.
Nabycie nieruchomosci w Warszawie

13 wrzeénia 2023 r. podmiot zalezny Jednostki dominujgcej, tj. spdtka Archicom Warszawa sp. z 0.0., jako kupujacy oraz Ghe-
lamco Postepu sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spdtka wchodzgca w sktad grupy Ghelamco, jako sprzedajgcy, zawarty

umowe sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie bedqgcej w uzytkowaniu wieczystym sprzedajgcego.
Na podstawie zawartej umowy, Archicom Warszawa sp. z 0.0. nabyta nieruchomos$¢ sprzedajgcego w tym:

. prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 30, obreb ewidencyjny 1-08-13, dla ktérej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg
nr WA2M/00181536/9, znajdujacej sie w Warszawie w rejonie ulicy Postepu, oraz

e prawo wtasnosci budynkdw biurowych oraz budowli wniesionych na tym gruncie, a takze

. pozostate prawa powigzane z nieruchomosciq, obejmujgce miedzy innymi prawa z umdw najmu powierzchni znaj-

dujgcych sie na nieruchomosci.

Postanowienia umowy nie odbiegajg od postanowien stosowanych w tego typu fransakcjach. Umowa zawiera standardowe
dla tego typu transakcji postanowienia dotyczgce zapewnien i oswiadczen sprzedawcy i kupujgcego oraz dotyczgce odpo-

wiedzialnosci stron.

Wartos$¢ transakcji wyniosta 55.000 tys. zt, powiekszona o VAT.

Zawarcie umowy jest zgodne z politykg inwestycyjng Jednostki dominujgcej i ma na celu rozwdj dziatalnosci Grupy na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie. Nabycie wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu nieruchomosci ko-
mercyjnych znajdujgcych sie na tym gruncie nie wptywa w zaden sposéb na plany Grupy zmierzajgce do ograniczania dzia-

talnosci w segmencie komercyjnym. Na przedmiotowej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowe;j.
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1.9 Segment mieszkaniowy - opis rynku oraz
osiggniecia biznesowe Grupy Archicom

Rynek mieszkaniowy w Polsce i we Wroctawiu

Pierwsze pdtrocze 2023 roku przyniosto znaczne ozywienie na deweloperskim rynku mieszkaniowym. Najwazniejszymi czynni-
kami, ktére wptynety na wzrost dynamiki sprzedazy byty: spadek inflacji do poziomu 11,1% w czerwcu b.r., a w zwigzku z tym
nadzieja na mozliwy spadek stép procentowych we wrzesniu i/lub pazdziemiku 2023 (podczas posiedzen Rady Polityki Pieniez-
nej), zapowiedz wprowadzenia programu Bezpieczny kredyt 2%, obnizenie buforu dotyczgacego badania zdolnosci kredyto-
wej przez UKNF do minimalnego poziomu 2,5 p.p. dia kredytéw opartych na tymczasowo statej stopie procentowej (w przy-
padku kredytéw oprocentowanych zmienng stopg procentowq stosuje sie adekwatnie wyzszy poziom bufora), zapowiedz
likwidaciji podatku PCC dla oséb, ktére kupujg swoje pierwsze mieszkanie oraz zapowiedz 6% podatku dla wszystkich, ktérzy
nabywajqg szoste mieszkanie (lub udziat w nim) w jednym lub kilku budynkach wybudowanych na jednej nieruchomosci grun-

towej, spadek bezrobocia w Polsce od stycznia 2023 do czerwca 2023 0 0.4 p.p.

Sposréd wymienionych czynnikdw najwieksze znaczenie zdaje sie mie¢ zapowiedz wprowadzenia programu Bezpieczny kre-
dyt 2%, ktéry to zmobilizowat do zakupdw réwniez osoby, nie moggce z niego korzystac. Z obawy przed wzrostem cen miesz-
kanh na rynku deweloperskim, a takze znaczgcym zmniejszeniem podazy z uwagi na pojawienie sie na nowo klientéw kredy-
tujgcych sie, pojawita sie obawa, iz rynek dynamicznie skurczy sie do poziomu, w ktérym trudno bedzie wybra¢ pozadany

produkt.

Wedtug Otodom Analytics sprzedaz mieszkan na siedmiu najwiekszych rynkach w Polsce w pierwszej potowie 2023 roku wy-
niosta 26,1 tys. jednostek, co w pordwnaniu z ostatnim pdétroczem 2022 roku daje ponad 58 proc. wzrost. Z tej perspektywy dzis
najwiekszym wyzwaniem rynku jest dostarczenie wystarczajqgce;j liczby produktéw, mogacych zaspokoi¢ potrzeby Klientow.
Tymczasem oferta od roku kurczy sie nieprzerwanie z kwartatu na kwartat, osiggajqc liczbe 41,1 tys. sztuk na koniec pierwszego

potrocza 2023 (spadek o ponad 20% r/r; OtoDom Analytics).

Popyt hamowaé dzis mogq rosngce ceny nieruchomosci, wynikte w duzej mierze z ograniczonej podazy, jak réwniez stale
wysoki poziom inflaciji, ktory w przypadku ewentualnej obnizki stdp procentowych, moze wzrosngé. Stale obecne na rynku sg
takze alternatywy inwestycyjne w postaci wysokooprocentowanych obligacji skarbowych, co stanowi konkurencije dla rynku
nieruchomosci zwtaszcza w przypadku osdb, ktére nie miaty zgromadzonej wystarczajgcej ilosci srodkdw na zakup nierucho-

mosci, a do tej pory utrudniony dostep do kredytdw nie pozwalat im na ich zaciggniecie.

tgczna liczba mieszkah wprowadzonych do sprzedazy w pierwszej potowie 2023 roku na siedmiu najwiekszych rynkach
w Polsce wyniosta okoto 17,2 tys. Wielko$¢ ta, cho¢ jest wyzsza od drugiej potowy 2022 roku o ponad 4,2 jednostki, nie zaspo-

kaja rosngcego popytu na mieszkania.

Oferta mieszkan na rynku pierwotnym we Wroctawiu pod koniec drugiego kwartatu 2023 roku wyniosta 5,6 tys. co stanowito
1,7% wzrost w poréwnaniu z poprzednim kwartatem oraz az 12,4% spadek w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubie-

gtego (Emmerson). Liczba nowowprowadzonych mieszkah analogicznie wzrosta o 145,4% kw/kw oraz spadta o 6,9% r/r.

W pierwszej potowie 2023 roku we Wroctawiu sprzedano na rynku pierwotnym 3,4 tys. mieszkan i byt to znaczgcy, az 69 proc.
wzrost w poréwnaniu z ostatnim pdétroczem 2022 roku. Zaobserwowano réwniez wzrost srednich cen mieszkan za m2 na rynku
pierwotnym do poziomu 13.033 zt. W skali ostatniego kwartatu byt to 4 proc. wzrost, jednakze w skali ostatniego roku, mozna

moéwic juz o 17,1 proc. wzroécie cen. [Emmerson]
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Osiggniecia Archicom w segmencie mieszkan na sprzedaz

Archicom po drugim kwartale 2023 r. zajmowat drugie miejsce w rankingu najwiekszych deweloperoéw we Wroctawiu pod
wzgledem podazy, z udziatem w ofercie wynoszgcym 10,3 proc. (deweloper z pierwszqg pozycjg w rankingu, posiadat udziat
w wysokosci 10,4%; Emmerson). Wyniki sprzedazy Archicom w pierwszej potowie 2023 r. zagwarantowaty spétce rowniez pierw-
sze miejsce we Wroctawiu, z wynikiem 568 sztuk sprzedanych mieszkan (w samym drugim kwartale 2023 roku zagwarantowato

to Spotce 16,2% udziat w rynku wroctawskim).

Od poczatku 2023 r. Archicom zawart we Wroctawiu 568 przedwstepnych umodw sprzedazy lokali i umdw deweloperskich,
w poréwnaniu do 532 uméw zawartych w analogicznym okresie 2022 r. Liczba lokali przekazanych klientom w tym czasie

wyniosta 338, w pordwnaniu do 382 lokali przekazanych w pierwszym potroczu 2022 r.

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

wia ponizsza tabela.

Projekt i adres Powierzchnia uzytkowa Liczba mieszkan Planowana data zakonczenia
Sqdy nad Zielong 2 A1, C / ul. Blizano- 5100 98 IV kw. 2024

wicka

Awuoohs_efop 4a / ul. Wtadystawa 10 000 188 L kw. 2025
Chachaja

Razem 15 100 286

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

ponizsza tabela.

C et Powierzchnia Liczba Data
Projekt i adres X . P p .
uzytkowa mieszkan zakonczenia
Browary Wroctawskie BA2, BA3 / ul. Jednosci Narodowej 13 800 239 | kw. 2023
Olimpia Port M37, M39 / ul. Ameriga Vespucciego 7 800 156 Il kw. 2023
Razem 21 600 395

Najwiekszym zagrozeniem rynku mieszkaniowego, précz czynnikdw zewnetrznych, jest obecnie ograniczona podaz gruntdw.
Przewagq konkurencyjng Archicom jest w tym zakresie stale dostosowywany do akfualnego otoczenia rynkowego harmo-
nogram realizacji przedsiewziec, o zréznicowanym charakterze, zabezpieczajgcy w przysztosci budowe tgcznie 2.120 lokali

we Wroctawiu, 280 w Krakowie oraz 257 w Warszawie i 561 w Poznaniu.

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

prawdopodobne scenariusze przygotowujgc jednoczesnie strategie dziatania dopasowang do tych zmian.

Zestawienie lokali sprzedanych przedwstepnymi umowami w | pétroczu 2023 r. przedstawia ponizsza tabela.

Inwestycja TH 2023
Awipolis 85
Browary Wroctawskie 120
Olimpia Port 137
Planty Ractawickie 69
Sady nad Zielong 6
Kepa Mieszczahska 151
Mieszkania i lokale ustugowe 568
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1.10 Segmenty Grupy Archicom

Grupa Kapitatowa dzieli dziatalno$¢ na nastepujace segmenty operacyjne:

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

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

e pozostata dziatalnosé nie przypisana do wczesdniejszych segmentdw, z ktérych zadna nie przekracza progdw iloscio-
wych do oddzielnego wydzielenia.

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

mentu.

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

Czechy, Litwa, totwa, Estonia, Szwecja.

W zwigzku z planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej City2, o ktérym mowa w nocie 6.18 skonsolidowanego spra-
wozdania finansowego, oraz planowanym rozszerzeniem dziatalnosci Archicom réwniez na inne miasta (obecna dziatalnosé
prowadzona jest w zdecydowanej wiekszosci we Wroctawiu), w kolejnych okresach sprawozdawczych Zarzgd dokona analizy
zasadnosci prezentowanych segmentdw sprawozdawczych na bazie analizowanych raportéw dla celdw planowania, zarzg-

dzania i podejmowania decyzji.
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na 30.06.2023

AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; korii?g;?nn; RAZEM
Aktywa trwate
Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 5298 4 5302
Rzeczowe aktywa trwate 2 692 - 2 692
Nieruchomosci inwestycyjne - 29 102 29 102
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 130 - 130
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 211 194 27 405
Grunty przeznaczone pod zabudowe 5807 - 5807
Aktywa trwate razem 69 961 37 642 107 603
Aktywa obrotowe
Zapasy 707 806 - 707 806
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 10116 2 549 12 665
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5814 - 5814
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 8 260 2020 10 280
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 8164 78 8242
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 421 301 23 243 444 544
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 152126 152126
Aktywa obrotowe razem 1161461 180016 1341477
Aktywa razem 1231 422 217 658 1 449 080
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Segment

Segment

PASYWA mieszkaniowy komercyjny RAZEM
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 61 249 - 61 249
Zobowigzania z tytutu leasingu 14820 15231 30 051
Pozostate zobowigzania 19 241 8 19 249
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 25192 5029 30 221
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 4752 66 4818
Zobowigzania dlugoterminowe 125 254 20 334 145 588
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 322 480 - 322 480
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 93 844 796 94 640
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 403 21 424
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 3752 283 4035
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne finansujgce nieruchomo-
$ci przeznaczone do sprzedazy ) 19698 19698
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 110795 - 110795
Zobowigzania z tytutu leasingu 1 844 3311 5155
Rezerwy krétkoterminowe 11182 562 11744
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - 917 917
Zobowigzania krétkoterminowe 544 300 25 588 569 888
Zobowigzania razem 669 554 45 922 715476
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

na 31.12.2022

AKTYWA mieszslzuiti.‘;?; korii?g;?nn; RAZEM
Aktywa trwate

Wartoé¢ firmy 165 - 165
Wartoéci niematerialne 4 533 - 4533
Rzeczowe aktywa trwate 9 374 1636 11010
Nieruchomosci inwestycyjne - 10 869 10 869
Naleznosci dtugoterminowe 535 - 535
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 28 658 8 342 37 000
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 27 335 10 27 345
Grunty przeznaczone pod zabudowe 5245 - 5245
Aktywa trwate razem 75 845 20 857 96 702
Aktywa obrotowe

Zapasy 645 784 - 645784
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 115189 15088 130 277
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 1969 - 1 969
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkdw 24 699 2136 26 835
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 11327 79 11 406
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 241133 23 299 264 432
Aktywa klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - 149 538 149 538
Aktywa obrotowe razem 1040 101 190 140 1230 241
Aktywa razem 1115946 210997 1326 943
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Segment

Segment

PASYWA mieszkaniowy komercyjny RAZEM
Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe

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

Zobowigzania z tytutu umow z klientami 244 539 - 244 539
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 59 784 1876 61 660
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 5156 17 5173
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 3885 24 3909
rKT:?)?g/iT:;,rzpeoziychI;érijr;ncejci)nss;rrLzJ;ndegg dtuzne finansujgce nierucho- ) 20 883 20 883
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne - pozostate 62 002 - 62 002
Zobowigzania z tytutu leasingu 3278 694 3972
Rezerwy krétkoterminowe 14 479 1634 16113
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy - 1013 1013
Zobowigzania krétkoterminowe 393 123 26 141 419 264
Zobowigzania razem 559798 35 448 595 246
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres

1.01.2023-30.06.2023

Segment Segment  Dziatalnosé
mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 218 600 7214 2 225816
Przychody ze sprzedazy produktow 217 139 - - 217 139
Przychody ze sprzedazy ustug 1461 7214 2 8 677
Koszt wtasny sprzedazy 120 371 1784 - 122 155
Koszt sprzedanych produktéw 119 763 - - 119763
Koszt sprzedanych ustug 608 1784 - 2392
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 98 229 5430 2 103 661
Koszty sprzedazy 9 925 60 - 9 985
Koszty ogdlnego zarzgdu 6299 107 3 6 409
TKc'())vs\/ZTy administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 16 793 158 } 16 951
Pozostate przychody operacyjne 1218 1336 - 2 554
Pozostate koszty operacyjne 5234 23 - 5257
Zysk (sfrgfg) zwyceny do wartoéci godziwej nieru- ) (238) } (238)
chomosci inwestycyjnych (+/-)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 61196 6180 (1) 67 375
Przychody finansowe 7 592 1935 - 9 527
Koszty finansowe 6572 350 - 6922
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 62216 7765 (1) 69 980
Podatek dochodowy 12 895 1490 - 14 385
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 49 321 6 275 (1) 55 595
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres

1.04.2023-30.06.2023 (dane nie podlegaty przeglgdowi przez biegtego rewidenta).

Segment Segment  Dziatalnosé

mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 135 535 3753 1 139 289
Przychody ze sprzedazy produktow 134 833 - - 134 833
Przychody ze sprzedazy ustug 702 3753 1 4 456
Koszt wtasny sprzedazy 75276 801 - 76 077
Koszt sprzedanych produktéw 75207 - - 75207
Koszt sprzedanych ustug 69 801 - 870
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 60 259 2 952 1 63212
Koszty sprzedazy 5039 5 - 5044
Koszty ogdlnego zarzgdu 2734 13 2 2749
TKc,)ovs\/z‘ry administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 8827 9 } 8829
Pozostate przychody operacyjne 173 290 - 463
Pozostate koszty operacyjne 670 5 - 675
Zysk (strata) z wyceny do wartoéci godziwej nieru-
chomoséci inwestycyjnych (+/-) i 380 i 380
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 43 162 3597 (1) 46 758
Przychody finansowe 3 906 1527 - 5433
Koszty finansowe 3674 251 - 3925
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 43 394 4873 (1) 48 266
Podatek dochodowy 8 998 210 - 9 9208
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 34 396 3963 (1) 38 358
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres

1.01.2022-30.06.2022

Segment

Segment

Dzialalnosé

mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM

Przychody ze sprzedazy 221 084 4529 112 225725
Przychody ze sprzedazy produktow 218 838 - - 218 838
Przychody ze sprzedazy ustug 349 4 529 112 4990
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 1897 - - 1897
Koszt wtasny sprzedazy 144 530 1872 - 146 402
Koszt sprzedanych produktéw 142 620 - - 142 620
Koszt sprzedanych ustug 22 1872 - 1894
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 1888 - - 1888
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 76 554 2 657 112 79 323
Koszty sprzedazy 6 682 453 - 7135
Koszty ogdlnego zarzgdu 8 287 189 108 8 584
TKé())vs\/z’ry administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 16 242 127 } 16 369
Pozostate przychody operacyjne 1770 30 - 1 800
Pozostate koszty operacyjne 1987 881 - 2 868
L e el eoeneinen e -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45126 15517 4 60 647
Przychody finansowe 9311 711 - 10 022
Koszty finansowe 5161 677 - 5838
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 49 276 15 551 4 64 831
Podatek dochodowy 11713 2946 1 14 660
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 37 563 12 605 & 50171
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Segmenty operacyjne - skonsolidowane sprawozdanie z wyniku za okres

1.04.2022-30.06.2022 (dane nie podlegaty przeglgdowi przez biegtego rewidenta)

Segment

Segment

Dzialalnosé

mieszkaniowy  komercyjny pozostata RAZEM
Przychody ze sprzedazy 71 522 2 389 32 73 943
Przychody ze sprzedazy produktow 71203 - - 71203
Przychody ze sprzedazy ustug 244 2 389 32 2 665
Przychody ze sprzedazy towardw i materiatéw 75 - - 75
Koszt wtasny sprzedazy 50 029 953 - 50 982
Koszt sprzedanych produktéw 49 934 - - 49 934
Koszt sprzedanych ustug 22 953 - 975
Koszt sprzedanych towardw i materiatow 73 - - 73
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 21 493 1436 32 22 961
Koszty sprzedazy 3352 32 - 3384
Koszty ogdlnego zarzgdu 4104 153 41 4298
TKc,)ovs\/z‘ry administracyjne zwigzane z realizacjq projek- 9015 54 } 9 069
Pozostate przychody operacyjne 541 30 - 571
Pozostate koszty operacyjne 1154 821 - 1975
- -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 4 409 3156 (9) 7 556
Przychody finansowe 5764 463 - 6227
Koszty finansowe 1985 489 - 2474
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8188 3130 (9) 11 309
Podatek dochodowy 1869 719 (1) 2 587
Zysk (strata) netto z dziatalnosci 6319 2411 (8) 8722
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Segment Segment

Dzialalnosé

. . . RAZEM
mieszkaniowy  komercyjny pozostata

Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | pétrocze 2023 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (1.347) (58) - (1 405)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieru-
chomosci inwestycyjnych, w tym aktywdw przezno- - (238) - (238)
czonych do sprzedazy
Zysk (strata) z aktualizaciji wartos¢ aktywow finanso- (3 180) ) ) (3 180)
wych z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
Zysk (strata) z dyskonta kauciji 58 (23) - 35
Wybrane pozycje sprawozdania z wyniku za | pétrocze 2022 roku w podziale na segmenty
Amortyzacja (1 426) (2) - (1 428)
Zysk (strata) z wyceny do wartosci godziwej nieru-
chomosci inwestycyjnych, w tym aktywdw przezna- - 14 480 - 14 480
czonych do sprzedazy
Zysk (strata) z aktualizaciji warto$¢ aktywow finanso- (263) ) ) (263)
wych z tytutu oczekiwanych strat kredytowych
Zysk (strata) z dyskonta kaucji 5736 - - 5736
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1.11 Portfel nieruchomosci

Mieszkania

Legenda:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

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

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

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

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

budzetu.

Zestawienie projektéw w budowie Grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

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

PUM miesz- danych przychody dzet sione na- Rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [min PLN] [miInPLN] ktady [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Olimpia Port M24, M25, M26 10 700 181 82% 127.2 68,1 88% Il kw. 2021 Il kw. 2023
/ ul. Ameriga Vespucciego
Awipolis etap 3 / ul. Wtady- 6 600 121 93% 60,6 42,0 94% IV kw. 2021 Il kw. 2023
stawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 / ul. 5 500 94 97% 59,6 38,7 82% IV kw. 2021 IV kw. 2023
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska 8 800 184 74% 120,3 76,8 80% I kw. 2022 | kw. 2024
KM4 / ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BP5-6 9 300 188 87% 108.4 63,7 80% I kw. 2022 IV kw. 2023
/ ul. Jedno$ci Narodowej
Planty Ractawickie R9 / ul. 9 500 177 31% 118,3 77.6 45% Il kw. 2022 Il kw. 2024
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska 1 800 18 0% 28,6 24,1 25% Il kw. 2022 | kw. 2025
KM5 / ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska 7 200 165 59% 99.8 70,9 54% Il'kw. 2022 Il kw. 2024
KMé / ul. Mieszczanska
Sady nad Zielong 2 A1, C / 5100 98 3% 48,5 36,2 37% I kw. 2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis etap 4a / ul. Wta- 10 000 188 23% 99.9 71.1 14% Il kw. 2023 I kw. 2025
dystawa Chachaja
Razem 74500 1414 60% 8712 569.3 61%
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Zestawienie projektéw w przygotowaniu Grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Poziom
sprzedazy Plano- Przewidy-
Liczba  [% sprze- wane wany bu- Poniesione Planowane Planowane
PUM miesz- danych przychody dzet naklady  rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [min PLN] [7%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Planty Ractawickie R10 5 500 98 67.9 45,1 15% IV kw.2023 IV kw.2025
/ ul. Wichrowa / Racto- -
wicka
Gwarna / ul Gwarna 4000 107 R 58,7 43,0 29% IV kw. 2023 IV kw. 2025
Iwiny - Schuberta / ul. 4000 60 352 25,4 12% IIkw. 2024 IV kw. 2025
Schuberta B
Awipolis etap 4b / ul. 3200 56 32,2 23,7 16% IV kw. 2023 Il 'kw. 2025
Wtadystawa Chachaja B
Sady nad Zielong 2B / 6 400 123 64,4 46,6 20% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Blizanowicka B
Iwiny - Radomierzycka 9 500 179 90,09 65,25 19% [ kw. 2024 IV kw. 2025
1/ ul. Radomierzycka -
Iwiny - Radomierzycka 10 800 202 102,80 74,03 17% IV kw. 2024 Il kw. 2026
2 / ul. Radomierzycka B
Iwiny - Radomierzycka 10 700 199 102,08 73,88 17% IV kw. 2025 Il kw. 2027
3/ ul. Radomierzycka -
Czarnieckiego -M / ul. 4000 97 53,0 37.3 14% Il kw. 2024 IV kw. 2026
Stefana Czarnieckego B
Czarnieckiego - AH / ul. 2 200 58 32,3 23,2 12% IV kw. 2024 Il kw. 2027
Stefana Czarmieckego B
Meridian K1 / ul. Karko- 14 700 285 186,63 118,65 16% I kw. 2024 Il 'kw. 2026
noska B
Meridian K2 / ul. Karko- 9 500 187 118,75 74,72 17% IV kw. 2023 IV kw. 2025
noska B
Browary Wroctawskie 6 600 129 85,52 57,68 1% Il kw.2024 I kw. 2026
R1R2 / ul. Rychtalska )
Géralska 1 / ul. Goral- 6 900 124 90,95 59,58 16% I kw. 2025 | kw. 2027
ska B
Géralska 2 / ul. Goéral- 11100 216 ) 142,54 95,80 16% Il kw. 2025 Il kw. 2027
ska
Warszawa
Projekt Mokotéw / ul. 14 400 257 239,5 171.4 39% IV kw.2023 Il kw. 2025
Domaniewska )
Poznan
Projekt Poznan | /ul. Jo- 12 800 275 141,6 106.4 23% IV kw. 2024 Il kw. 2026
nickiego )
Projekt Poznan Il /ul. Jo- 13 800 286 157.5 115,9 24% Il kw. 2024 I kw. 2026
nickiego )
Krakéw
Dagbrowskiego D1 D2, 2700 46 39.53 26,20 15% I kw. 2024 IV kw. 2025
Krakdw ul. Dgbrow- -
skiego
qurowskiego D3, Kra- 1 400 31 20,23 13,34 17% | kw. 2024 IV kw. 2025
kéw ul. Dgbrowskiego )
Duza Géra, Krakdw ul. 4700 78 52,28 37,13 1% I kw. 2024 IV kw. 2025
Duza Géra )
Razem 158 900 3093 - 19137 13343 20%
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Zgodnie z informacjqg z pkt. 1.8 niniejszego sprawozdania po dniu bilansowym tj. 1 sierpnia 2023 roku Archicom zawart z Echo

Investment S.A umowe przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, obejmujgcej majgtek i dziatalno$¢ segmentu

mieszkaniowego Echo, wyodrebnionego organizacyijnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A."

Zestawienie projektéw w budowie, ktére zostaty przeniesione do Grupy Archicom 01 sierpnia 2023 r.

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

PUM miesz- danych przychody dzet sionena- Rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokalil] [minPLN] [minPLN] ktady [%] cie budowy nie budowy
Krakéw
"ZAM I 5 500 100 54% 75,6 50,5 38% IV kw.2022 Il kw. 2024
ul. Rydléwka"
Bonarka Living Il C 9 900 179 84% 101,8 76,4 77% I kw. 2022 Il kw. 2023
ul. Puszkarska"
"Bonarka Living Il D 8 400 151 79% 87.0 63,3 67% I 'kw. 2022 IV kw. 2023
ul. Puszkarska"
Poznan
"Wieza Jezyce | 11 600 206 89% 110,9 79.8 76% IV kw. 2021 IV kw. 2023
ul. Janickiego"
Warszawa
"Rytm Kabaty 17 300 288 77% 289,5 184,8 73% I kw. 2022 IV kw. 2023
al. KEN"
Razem 52 700 924 79% 664,8 454,8 69%

Zestawienie projektéw w przygotowaniu, ktére zostaly przeniesione do Grupy Archicom 01 sierpnia 2023 r.

Poziom
sprzedazy Plano- Przewidy-
Liczba [% sprze- wane wany bu- Poniesione Planowane Planowane
PUM miesz- danych przychody dzet naktady  rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [min PLN] [7%] cie budowy nie budowy
Lodz
"Zenit Il 6 000 120 49,0 32,1 24%  lllkw. 2023 IV kw. 2024
ul. Widzewska" -
"Zenit I 8 000 159 ) 64,9 43,2 17% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Widzewska"
"Zenit IV 8 700 173 72,5 48,5 1% Ilkw. 2024 IV kw. 2025
ul. Widzewska" -
"Zenit V 9 900 185 86.8 53,9 7% I kw. 2025 Il kw. 2026
ul. Widzewska" -
"Zenit VI 8 500 172 76,7 46,8 7% |l kw. 2025 | kw. 2027
ul. Widzewska" -
"Zenit VII 5 400 108 45,0 31,4 8% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska" B
"Zenit VIII 9 300 167 84,0 54,3 7% I kw. 2024 Il kw. 2025
ul. Widzewska" -
"Zenit IX 6 800 117 62,8 40,5 7% Ikw. 2025 IV kw. 2026
ul. Widzewska" -
Poznan
”Aporfomen’ry Esencjg 6 000 120 84,7 57.8 17% IV kw. 2023 I kw. 2025
Il'ul. Grabary" )
"Wieza Jezyce |l 15100 262 151,3 101,6 15% IV kw. 2023 Il kw. 2025
ul. Janickiego" )
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"Wieza Jezyce lll 13 600 242 )
ul. Janickiego"

"Wieza Jezyce IV 11 900 179 )
ul. Janickiego"

"Opienskiego | 15 300 211 )
ul. Opienskiego"

Opienskiego |l 12 500 212

ul. Opienskiego -
"Opienskiego lll 17 200 271 )
ul. Opienskiego"

"Opienskiego IV 10 000 167 )
ul. Opienskiego"

Warszawa

"Stacja Wola lll 13 300 232 )
ul. Ordona”

"Projekt Mokotow I 15000 263 )
ul. Domaniewska"

"Projekt Mokotow Il 15 600 270 _
ul. Domaniewska"

"Projekt Mokotéw IV 6300 123 )
ul. Domaniewska"

"T22 Resi G 12 600 251

ul. Towarowa 22" )
Razem 227 000 4004 -

143,4

142,0

128,9

108,7

156,6

99.7

208,4

279.9

299.4

124,3

332,6

2801,7

94,9

92,3

92,1

75,1

103,9

60,2

117.9

154,7

164,9

67,5

183,0

1716,5

14%

12%

9%

8%

8%

9%

25%

29%

28%

28%

28%

18%

IV kw.

Il kw.

IV kw.

Il kw.

| kw.

1 kw.

IV kw.

Il kw.

[ kw.

IV kw.

| kw

2024

2024

2024

2025

2026

2026

2023

2024

2025

2025

. 2024

Il kw.

IV kw.

1 kw.

IV kw.

I kw.

I kw.

IV kw.

[ kw.

IV kw.

Il kw.

IV kw.

2026

2025

2026

2026

2027

2028

2025

2026

2026

2027

2025

Projekty na wczesnym etapie przygotowania, ktére zostaty przeniesione do Grupy Archicom 01 sierpnia 2023 r.

Powierzchnia dziatki

Projekt GLA/PUM [mkw.]
[mkw.]

Warszawa, ul. Towarowa 12 300 26 400

todz, ul. Widzewska 29 600 33700

Razem 41 900 60 100

Bank ziemi

Legenda:
GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Projekty Grupy Archicom na wczesnym etapie przygotowania na 30 czerwca 2023 r.

Projekt Powierzchnia dziatki

GLA/PUM [mkw.]

[mkw.]
Projekt Krakow 3 400 7 000
Razem 3400 7 000

Pozostate grunty Grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Nieruchomosé

Powierzchnia dziatki [mkw.]

Wroctaw, Murowana
Wroctaw, Jagodno
Wroctaw, Vespucciego

Razem
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Projekt biurowy

Legenda:

GLA - (gross leasable area) catkowita powierzchnia wynajmu.

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

Przewidywany budzet zawiera warto$¢ gruntu, koszty projektowania, wykonawstwa i nadzoréw zewnetrznych. Nie zawiera
kosztéw osobowych zwigzanych z przedsiewzieciem, kosztéw marketingu, wynajmu i finansowych, ktére Spdtka szacuje

na ok. 7% podanej warto$ci budzetu. Dodatkowo nie zawiera kosztdw sprzedazy projektu.

Projekty biurowe w eksploataciji

. Rozpoznany
. Planowane Przewi- ..
Poziom Poniesione zysk z wyceny

przychody dywany Zakonczenie

Projekt / adres GLA [mkw.] wynadjecia roczne NOI budzet naktady warfo.?m godzi- budowy
[7] [min EUR] [min PLN] [7] U] [ETiEE el
jaco[min PLN]
City Forum — City 2
ul. Traugutta 55, 12 700 98% 2,5 95,5 Q7%* 51,5 Il kw. 2020

Wroctaw
*do poniesienia pozostaty naktady na fit-outy dla najemcéw
W zwiqzku z aktywnym poszukiwaniem nabywcy i planowanym zbyciem nieruchomosci inwestycyjnej przy ul. Traugutta (bu-
dynek City 2), w pierwszym kwartale 2022 roku dokonano reklasyfikacji tej nieruchomosci do pozyciji aktywdw klasyfikowanych
jako przeznaczone do sprzedazy. Szczegdty zostaty przedstawione w punkcie 6.18. skonsolidowanego sprawozdania finanso-

wego.

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

jedynie na dziatalno$ci na rynku projektéw mieszkaniowych.

1.12 Giéwne inwestycje w pierwszym potroczu 2023
roku — zakupy nieruchomosci

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

mosci 12 sp. z 0.0. jest wtascicielem 23,96% udziatdw w nieruchomosci.

14 marca 2023 r. spbdtka Archicom SA zakupita 100% udziatdw w spdtce pod firmg Mioga Investment Sp. z 0.0., ktéra to spdtka
w dniu 23 marca 2023 r. nabyta prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Krakowie, przeznaczonej pod

zabudowe mieszkaniowo-ustugowq o potencjale ok. 7.000 mkw PU.

28 kwietnia 2023 r. spbdtka Archicom Poznah Sp. z 0.0. podpisata przyrzeczong umowe zakupu nieruchomosci potozonej
w Poznaniu, przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowq, na ktdérej mozna wybudowad blisko 26,6 tys. m2 po-

wierzchni mieszkaniowe.

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

tych koncepciji projektow.
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1.13 Czynniki i zdarzenia majgce najwiekszy wptyw na
wyniki osiggniete w pierwszym poétroczu 2023 roku

W pierwszym podtroczu 2023 roku rozpoznano przychdd z 335 mieszkan i lokali uzytkowych w poréwnaniu do 382 mieszkan

i lokali uzytkowych w pierwszym pdtroczu 2022 roku.

Udzial poszczegolnych projektéw w catkowitej liczbie lokali, od ktérych rozpoznano

przychod
® Wroctaw, Olimpia Port M37, M39 m Wroctaw, Browary Wroctawskie BA2, BA3
Wroctaw, Olimpia Port M36, M38 Wroctaw, Planty Ractawickie R5, R6, R7
Pozostate

1.14 Czynniki, ktére bedq miaty wplyw na wyniki
Spotki i Grupy Archicom w perspektywie
co najmniej kolejnego kwartatu

Czynniki wewnetrzne, ktére bedq miaty wplyw na osiggane przez Grupe wyniki:

e  Przeniesienie na rzecz Spoéitki zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A., obejmujgcej majatek i
dziatalno$¢ segmentu mieszkaniowego Echo, w tym w szczegdlnosci 18 spdtek bezposrednio lub posrednio przyna-
leznych do zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa wraz z projektami przez nie realizowanymi, opisanymi w punkcie
1.11 niniejszego sprawozdania.

e Wydanie kupujgcym mieszkah Archicom, w tym w Il kwartale 2023 roku gtéwnie w projektach we Wroctawiu:

- Browary Wroctawskie

- Olimpia Port,

- Awipolis,

oraz w Krakowie Osiedle Bonarka

. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki opisane w pkt. 1.8 niniejszego sprawozdania.

e Koszty sprzedazy i ogdlnego zarzgdu.

e  Wycenaisprzedaz budynku biurowego City 2 we Wroctawiu.

e  Wycena innych aktywdw i zobowigzan Grupy.
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Czynniki o charakterze makroekonomicznym i ponadlokalnym, kiére bedq miaty wptyw na osig-

gane przez Grupe wyniki:
Pozytywne:

e  Wprowadzenie programu Pierwsze Mieszkanie, umozliwiajgcego uzyskanie bezpiecznego kredytu 2 proc., ktéry
moze zostac¢ udzielony z gwarancjg wktadu wiasnego albo bez takiej gwarancji lub zatozenie konta mieszkaniowego
z mozliwosciq ofrzymania premii mieszkaniowej.

e Utrzymanie obnizonego w lutym bufora dot. badania zdolnosci kredytowej w wysokosci 2,5 pp. przy kredytach hipo-
tecznych o tymczasowo statej stopie.

e Utrzymujgca sie dwucyfrowa inflacja joko przyczyna wzrostu popytu inwestycyjnego na lokale mieszkaniowe fj.
14,7%, 13,0%, 11,5% i 10,8% odpowiednio w kwietniu, maju, czerwcu i lipcu 2023 r. w pordwnaniu do analogicznych
miesiecy roku 2022. (GUS)

o  Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw bez wyptat nagréd z zysku w czerwcu

2023 r.0 11,9% r/r. (GUS. oraz spadek bezrobocia w Polsce od stycznia 2023 do czerwca 2023 o 0.4 pp.

e  Deficyt mieszkan i co za tym idzie rosngce ceny mieszkan, co przyspiesza decyzje zakupowe.

Negatywne:

e Ufrzymujqcy sie wysoki poziom inflacji jako przyczyna pogorszenia sie sytuacji gospodarstw domowych, ogranicza-
jaca mozliwosci zakupowe oraz obnizajgca ufno$¢ konsumencka.

e Alternatywy inwestycyjne przynoszqgce wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka niz nieruchomosci mieszkaniowe
(obligacje skarbowe).

e Niepewnos¢ co do cen surowcow i energii.

e Wzrost cen materiatdw budowlanych (cho¢ ponizej poziomu inflacji). Ceny w czerwcu 2023, w stosunku do czerwca

2022, wzrosty $rednio o 3,6%. (Murator).

1.15 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione zgodnie z najlepszg wiedzqg, na podstawie informacji dostepnych
na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Grupy ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznoséci od specyfiki i indywidualnego
charakteru realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogq ulegaé zmianie. Rozdziat
przedstawia kluczowe czynniki ryzyka identyfikowane przez Grupe, w tym takie na ktére Grupa nie ma wptywu. Zardwno
kolejnos¢ poszczegdinych grup jak i poszczegdlnych czynnikbw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku

prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalnose.
Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

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

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

Dziatalno$¢ deweloperska jest scisle powigzana z sitg nabywczq oraz zdolnoécig kredytowq nabywcdw, a co za tym idzie
z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na nierucho-

mosci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytdw, dostepnosc finansowania
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dla inwestyciji, bezrobocie, inflacja, majg posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcdw lokalii najemcdw oraz nabyw-

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

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

czenia.

Grupa nie prowadz dziatalnosci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona

na skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.

W ramach funkcjonujgcych procedur zarzgdzania ptynnoscig Jednostka dominujgca regularnie monitoruje stan srodkéw pie-
nieznych na poziomie Grupy, optymalizujgc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilno$ci dziatania. Modelowane i analizo-
wane sg takze scenariusze kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odporno$¢ Grupy, przygotowac sie

na sytuacje kryzysowq oraz dostosowac biezqce dziatania.
Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajq znacznych naktaddw w fazie przygotowa-
nia i budowy, a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie dopiero po ok. 6-8 miesigcach od rozpoczecia robdt
budowlanych (lub jeszcze pdiniej). Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe takie projekty obarczone sq wieloma
ryzykami, w szczegdlnosci: nieuzyskaniem pozwoleh na budowe co powoduje nieoptymalne inwestycje na gruntach zgodnie
z zatozonymi planami organizacji, opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami przewyzszajgcymi wielko$ci zatozone w bu-
dzecie (np. w zwiqzku z niekorzystnymi warunkami pogodowymi, znacznym wzrostem cen materiatéw budowlanych i ustug
podwykonawcdw, wzrostem kosztéw finansowania dziatalnosci, nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami
technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na uzytkowanie budynkdw. Wystgpienie ktéregokolwiek z po-
wyzszych zdarzeh moze spowodowac opdznienia w zakohnczeniu danej inwestyciji, wzrost kosztéw lub utrate przychodéw,
zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycii.

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

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

dziatanh korygujacych z wyprzedzeniem.
Ryzyko stopy procentowej

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania,
gtéwnie wyemitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stdp procentowych nastepuje wzrost kosztdw obstugi finan-
sowania dtuznego pozyskanego na realizacje projektéw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestyciji. Réw-
noczes$nie wzrost poziomu stép procentowych zmniejsza sktonnos¢ i zdolnos¢ potencjalnych nabywcdw mieszkan do zacig-
gania kredytéw hipotecznych, ktére stanowiq podstawowe Zrédto finansowania zakupu mieszkah oferowanych przez Grupe
i w konsekwencji mogqg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwigzku z tym spadek zainteresowania pro-

jektami deweloperskimi.

Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkéw makroekonomicznych lub sytuaciji materialnej potencjalnych
kredytobiorcéw, mogqg ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowej lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec klien-
tow, co w konsekwencji moze wptyngé na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji kredytowej. Na skale udzielanych kredy-

tow przez banki majqg réwniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego.
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Wysokie stopy procentowe dotykajg inwestoroéw oraz klientéw indywidualnych, ktdérzy zmagajqg sie z pogorszeniem zdolnosci

kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.

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

kéw RPP oraz zachowania bankéw centralnych w innych krajach Unii Europeiskie;.
Ryzyko wzrostéw kosztéw budowy

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

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

Dziatania Spétki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw budowy, w szczegdlnosci cen materiatdw budowlanych oraz kosz-
tow wykonawstwa. W Grupie przeprowadzana jest biezgca analiza rentownosci projektdw deweloperskich, w tym aktualizo-

cja cen produktéw oparta o przestanki rynkowe z uwzglednieniem zmian poziomdw oraz struktury kosztow.
Ryzyko wzrostéw cen oraz braku podazy gruntu

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

finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

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

w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko koncentracji dziatalnosci

Pomimo zabezpieczenia gruntéw w Warszawie i Poznaniu zdecydowana wiekszo$¢ przychoddw ze sprzedazy realizowana
w okresie objetym sprawozdaniem pochodzita z transakcji realizowanych na rynku wroctawskim. W zwigzku z powyzszym ge-
nerowane przez Grupe przychody i zyski, w istotnym stopniu uzaleznione byty od sytuacji panujgcej na wroctawskim rynku

mieszkaniowym.

Dziatania Spétki: Jak opisano w szczegdtach w punkcie 6.31 sprawozdania, z dniem 1 sierpnia 2023 Grupa nabyta zorganizo-
wang czes¢ przedsiebiorstwa (,,ZCP") w formie pionu biznesu mieszkaniowego od wiekszosciowego udziatowca Echo Invest-
ment S.A., ktérego najwazniejszym sktadnikiem sqg projekty deweloperskie realizowane przez podmioty wchodzgce w sktad
nabywanej ZCP. Rozproszenie geograficzne nabytych projektdw w istotny sposdb ogranicza dotychczasowe ryzyko koncen-

tracji wynikajgce z aktywnosci Grupy gtownie na rynku Wroctawskim.
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Ryzyko regulacyjne

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w oparciu o ,,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkanio-
wego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym” — znowelizowanej dnia 20 maja 2021 roku
(tzw. ustawa deweloperska). Nowelizacja przepisdw wprowadzita szereg poprawek oraz zmian wptywajgcych bezposrednio
na organizacje procesu sprzedazowego oraz powigzane z nim procesy zardwno po stronie dewelopera jak i bankéw zarzg-
dzajgcych powigzanymi rachunkami powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bezzwrotny Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny (,DFG"). Nowe regulacje zaczety obowigzywacé deweloperdw, banki oraz nabywcdw od 1 lipca 2022 roku.
Szeroki zakres zmian wprowadzany przez ustawe, oraz potencjalne rozbieznosci interpretacyjne pomiedzy zaangazowanymi
stronami mogqg negatywnie wptyngé na efektywno$é powigzanych procesdéw deweloperskich w poczatkowym okresie obo-

wigzywania nowych przepiséw
Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq potencjalne zmiany przepisdw w zakresie:

e  prowadzenia robdt budowlanych,
e wymaganych parametréw technicznych obiektéw,
. postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektdw deweloperskich,

e  prawa pracy.

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

prawnego.
Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatah Grupy we wspdtpracy z organami administracji publiczneji samorzgdo-
wej, w szczegdlnosci zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogqg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatah osdb trzecich mogacych je zaskarzaé. Wystepujg réwniez ryzyka wystgpienia wad prawnych kupowanych
gruntéw inwestycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach dopuszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W konse-

kwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzymania projektdw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dla Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa posiada wyspecijalizowany Dziat Formalnej Obstugi Inwestycii, wieloletnie doswiadczenie oraz profe-
sjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projektéw deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie negatywnego
wptywu ryzyka opdznieh postepowan administracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu deweloperskiego jest wielo-
wymiarowy proces weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Diligence zakupu gruntéw jest pro-

wadzony w oparciu o zasoby wtasne przy wspdtpracy zewnetrznych specjalistdw branzowych.
Ryzyko cenowe

Czynniki ekonomiczne w skali mikro jak i makro, podobnie jak i struktura kosztéw realizaciji inwestycji majg wptyw na ksztatto-
wanie sie cen nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany cen majq bezposredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe

Grupy.

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

lizowac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnosé Grupy.
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Ryzyko walutowe

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

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

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

dow w zaleznosci od wahan kursu EUR do PLN.
Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spdétka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak : obligacje, srodki wtasne, kredyty. Spdtka jest w stanie pozyskac fi-
nansowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielko$ci zgodnych z potrzebami, cho¢ w przypadku materializaciji
szeregu ryzyk zewnetrznych mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania zewnetrz-
nego, nie mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czyn-

nikdw na wyniki dziatalno$ci Spéiki.

Dziatania Spétki: Spdtka optymalizuje i rdznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzqad okresowo weryfikuje
dostepne opcje w zakresie finasowania umozliwiajgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrédet finansowania
dostosowana jest do specyfiki poszczegdlnych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektérych inwestyciji odbywa sie wytgcznie

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

Ryzyko kredytowe dotyczy srodkdéw pienieznych, udzielonych pozyczek oraz depozytdw w bankach i instytucjach finanso-

wych, a takze klientéw i najemcdw Grupy — jako nierozliczone naleznosci.

Dziatania Spéiki: Grupa posiada procedury pozwalajgce ocenié wiarygodnos¢ kredytowq klientdw i najemcdw, a w przy-
padku najemcoéw stosowane sqg takze zabezpieczenia w postaci kaucji i gwarancji. W przypadku srodkdw pienieznych i de-
pozytdw w instytucjach finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzgdu, wobec

przedstawionej charakterystyki dziatalnosci, ryzyko niewykonania zawartych zobowigzan umownych jest niewielkie.
Ryzyko ptynnosciowe, zaktécen przeptywow pienieznych

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Grupa finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym realizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest

od kondyciji finansowej pozyczkobiorcéw (a zatem poszczegdlnych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdl-
nosci rzeczywistq realizacjqg zaktadanego harmonogramu realizaciji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdinych
projektéw mogg wptywac na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptynac

na pogorszenie ptynnosci finansowej Grupy.

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

sowujgc terminy wymagalnosci poszczegdinych z nich dla zapewnienia maksymalnej efektywnosci przeptywow.
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Ryzyko koncentracji akcjonariatu

Najwieksi akcjonariusze Spotki: Echo Investment S.A., DKR Echo Investment sp. z 0.0., DKRA Echo sp. z 0.0. oraz DKR Echo Invest
S.A. posiadajqg kontrolny pakiet akcji w kapitale zaktadowym Emitenta, dajgcy bezwzgledng wiekszos¢ gtosdw na walnym
zgromadzeniu. Inwestorzy powinni wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz ma decydujgcy wptyw na dziatalnosé Grupy,
a tym samym istnieje potencjalne ryzyko, ze interesy inwestoréw mniejszosciowych mogg by¢ nie zawsze spdjne z interesami
najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko pozostaje w znacznej mierze poza sferg wptywu Grupy, niemniej organy Spétki analizujg
decyzje akcjonariuszy w odniesieniu do Grupy, rekomendujqg kierunki decyzji strategicznych oraz w ramach przypisanych im

uprawnien doktadajg nalezytej starannosci w celu zapewnienia réwnego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
Ryzyko konfliktu interesow

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wtascicielami
akcji i udziatdw w podmiotach bedqgcych wtascicielami Grupy Archicom, wystepujg powigzania osobowe i organizacyjne.
Cztonkami organdw Spdtek wehodzgceych w sktad Grupy Archicom mogag by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje
w podmiocie bedgcym wtascicielem jej akcji oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowac potencjalne ryzyko wzao-

jemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intereséw.

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

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

W zwiqgzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa zawiera
i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powigzanymi. Do zawarcia transakcji z podmiotem powigzanym na warunkach
nierynkowych, ktérej warto$¢ przekraczac bedzie 5% sumy aktywdw w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachun-
kowosci, ustalonych na podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania finansowego (tzw. istotna transakcja), wyma-

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Grupy.

Dziatania Spétki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sq zasadne i realizowane
na warunkach rynkowych. Profesjonalne podejicie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtéwnie celom podat-
kowym, pozwala na szczegdlny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobiega-
niu ryzyku. Zawarcie istotnej transakcji z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okreslonych przepisami, komuniko-

wane na stronie internetowej najpdzniej w momencie zawarcia tej fransakcji i bedzie podlegato rejestracii.
Ryzyko zwigzane ze stosowaniem prawa podatkowego przez organy skarbowe

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajgc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpreta-
cjach dokonywanych przez organy wyzszej instanciji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sq zastepowane
innymi lub tez pozostajq ze sobq w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to réwniez orzecznictwa. Powoduje to brak pew-
nosci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie z posia-
danymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogaq nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw fak-
tycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnosé wielu
przepisdw sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to watpliwosci co do wtasciwego stosowa-
nia przepisdw, a z drugiej strony powoduje koniecznoé¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpreta-
cji. W przypadku regulaciji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europejskiej i powinny

by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym
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poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sq one relatywnie nowe w polskim systemie
prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacii przepisdw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami
obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepisdw prawa podatkowego moze

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacie finansowg Grupy.
Ryzyko zwigzane ze sprzedazqg nieruchomosci komercyjnej City 2

W zakresie dziatalnosci dotyczgcej nieruchomosci komercyjnych Grupa jest wtascicielem budynku City 2, wchodzgcego
w sktad kompleksu biurowego City Forum we Wroctawiu. W zakresie dziatalnosci komercyjnej celem biznesowym Grupy jest
sprzedaz budynku biurowego i dalsze zaniechanie dziatalno$ci komercyjnej. Nie mozna jednak wykluczy¢ ograniczenia po-
pytu na zakup inwestyciji komercyjnych, zardbwno w skali globalnej, jak i lokalnej powodujgcego uniemozliwienie sprzedazy
budynku. Wymagania inwestordw zainteresowanych zakupem budynkéw komercyjnych zwigzane z dtugosciq trwania uméw
najmu oraz wielko$ciq akceptowalnych pustostandw mogq istotnie wptywaé na rentownos¢ transakcji sprzedazy budynku
lub jg blokowaé w przypadku spowolnienia na rynku nieruchomosci lub opdznieh w procesie komercjalizaciji budynku. Wta-
$ciciel budynku jest zobowigzany do zapewnienia odpowiedniego standardu i stanu technicznego budynku, stad ewentualne
awarie dotyczgce nieruchomo$ci mogq prowadzi¢ do utraty przychoddw z czynszu, powstania zobowigzan do zaptaty od-
szkodowania i/lub doprowadzi¢ do rozwigzania umowy najmu przez najemce. Opisane okolicznosci oraz niekorzystne zmiany

w tym zakresie mogq istotnie negatywnie wptywac na dziatalnose, sytuacje finansowaq, wynik finansowe Grupy.

ESG - uwzglednienie zmian klimatu i wynikajgcych z nich zagrozen zwigzanych

z klimatem

Grupa na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem i ich wptyw na dziatalnos¢ Grupy, w tym fizyczne ryzyka zwigzane
ze zmianami klimatycznymi (takie jak gwattowne zdarzenia pogodowe i skutki wzrostu temperatur), zmiany polityki i ekono-
miczne konsekwencje dziatah podejmowanych w kierunku dekarbonizacji gospodarki. Grupa zidentyfikowata w swej dziatal-

nosci nastepujace ryzyka klimatyczne:

. ryzyko utraty wiarygodnosci zwigzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celdéw ESG w stosunku do rzeczy-
wistych mozliwosci ich realizacji (ryzyko strategiczne),

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

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

o ryzyko zbyt wysokich oczekiwan interesariuszy z zakresu ESG, ktdre w praktyce mogaq nie by spetnione,

. ryzyko reputacyjne zwigzane z brakiem zgodnosci dziatah Grupy z wymaganiami ESG,

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

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

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

1.16 Informacje o dywidendzie

Dywidenda z zysku za 2022 r.

W dniu 23 czerwca 2023 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki postanowito, zgodnie z rekomendacjg Zarzqgdu
i po uprzednim pozytywnym zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczq, przeznaczy¢ zysk netto Spotki za rok obrotowy 2022
w wysokosci 56.139.440,94 zt, wykazany w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spdtki za rok 2022, do podziatu miedzy

wszystkich akcjonariuszy Spdétki na zasadach okreslonych ponizej:
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e zysk przeznaczony do podziatu powiekszony o kwote 26.262.360,09 zt, zgromadzong na kapitale rezerwowym Spdéiki,
co stanowi tqcznie kwote 82.401.801,03 zt, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy dla akcjonariuszy Spdiki tj. w kwocie
3,21 zt na 1 akcje;

e  zdliczy¢ na poczet dywidendy kwote 27.980.673,87 zt wyptacong przez Spdtke w dniu 15 grudnia 2022 roku tytutem
zaliczki na poczet dywidendy za rok obrotowy 2022 w kwocie 1,09 zt na 1 akcje;

¢ wyptaci¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptacong zaliczke dywidendowq w wysokosci 54.421.127,16
zt, 1j. w kwocie 2,12 zt na 1 akcje.

Iwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito joko dzieh dywidendy 14 lipca 2023 roku, za$ jako dzieh

wyptaty dywidendy 28 lipca 2023 roku. Dywidenda zostata wyptacona.

Ponadto Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki postanowito, zgodnie z rekomendacjq Zarzgdu i po uprzednim pozytywnym
zaopiniowaniu przez Rade Nadzorczg, przeznaczy¢ niepodzielony zysk netto za lata ubiegte, wykazany w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym Spotki za rok 2022, w tgcznej wysokosci 3.160.517,67 zt, w catosci na kapitat rezerwowy z przeznacze-

niem na wyptate dywidend i zaliczek na dywidendy.

1.17 Zobowigzania finansowe Spofki i jej Grupy
kapitatowej

Obligacje

Obligacje grupy Archicom wyemitowane przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2023 r.

Bank Wartosé nominalna

Seria Kod ISIN 7 T e [tys. PLN] Termin wykupu Warunki oprocentowania
Mé/2022 PLO221800020 mBank S.A. 110000 15.03.2024 WIBOR 3M + marza 3,2%
M7/2023 PLO221800108 mBank S.A. 62 000 17.03.2025 WIBOR 3M + marza 3,5%
Razem 172 000

Imiana stanu obligacii

Obligacje wykupione przez Archicom S.A. w pierwszym pétroczu 2023 r.

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
M4/2019 14.06.2023 60 000
Razem 60 000

Obligacje wyemitowane przez Archicom S.A. w pierwszym potroczu 2023 r.

Seria Data Wartosé nominalna [tys. PLN]
M7/2023 17.03.2023 62 000
Razem 62 000
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Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw wartosciowych

W marcu 2023 roku Spdtka wyemitowata obligacje serii M7/2023 pozyskujgc 62 min zt. Srodki z emisji obligacji zostaty w wiek-

szo$ci przeznaczone na sptate zapadajgcej w czerwcu 2023 roku serii obligaciji M4/2019.
Kredyty inwestycyjne

Kredyty inwestycyjne grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Projekt in- Podmiot zaciaga- Kwota kredytu  Stan wykorzysta-

westycyjny jacy kredyt e < wg umowy [tys.]  nia kredytu [tys.] CIEREEMRENE WS R
. Archicom Nieru-
City Forum chomotci 14sp. ANk Pekao 17 600 EUR 4344 EUR EURIBOR TM + 22.12.2031
- City 2 S.A. marza
Z0.0.
Razem EUR 17 600 EUR 4 344 EUR

Kredyt inwestycyjny zabezpieczony jest standardowymi zabezpieczeniami m.in. takimi jak hipoteki, umowa o ustanowieniu
zastawodw rejestrowych i finansowych, petnomocnictwo do rachunkdw bankowych, umowa podporzgdkowania, oswiadcze-

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

Linie kredytowe grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Kwota wg umowy Kwota pozo-

Bank SEa [tys. PLN] stata do spiaty

Oprocentowanie  Termin sptaty

Archicom sp. z 0.0. — Realizacja

mBank S.A. . B
Inwestycji sp.k.

15000 - WIBOR IM + marza 23.09.2024

PKO BP S.A. Archicom S.A.** 80 000 - WIBOR 3M + marza 9.03.2024

* kredyt odnawialny na finansowanie kontraktow budowlanych. Kredyt zabezpieczony jest hipotekqg na nieruchomosci, cesjg z kontraktow bu-
dowlanych oraz o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji.

** kredyt w rachunku biezgcym. Srodki z Kredytu spétka bedzie przeznaczaé na finansowanie biezgcych zobowigzah wynikajgcych z wykony-
wanej dziatalnosci grupy kapitatowej Archicom Spdtki Akcyjnej. Umowa kredytowa zabezpieczona jest m.in. hipotekq, zastawami rejestrowymi
i finansowymi, o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekuciji.

1.18 Umowy gwarancji i poreczen udzielonych i
ofrzymanych

Warto$s¢ umdw gwaranciji i poreczeh wedtug stanu na koniec poszczegdlnych okresdw przedstawia sie nastepujgco:

Zestawienie umoéw gwarancji i poreczen

30.06.2023 31.12.2022

Poreczenia udzielone 12 281 14318
Gwarancje udzielone 28 353 45 636
Gwarancje otrzymane 11018 12 224

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom za | pétrocze 2023 roku 46



Gwarancje otrzymane przez Archicom S.A. i sp6tki z grupy na 30 czerwca 2023 r.

Gwarant

Podmiot
otrzymujgcy

gwarancje  Beneficjent

Termin
Wartosé  waznosci

Tytutem

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

PKO BP S.A.

Archicom
Nierucho-
mosci 5 Sp. z
0.0.

City One
Park Sp. z
0.0.

Archicom City One
Sp.zo0.0.-RlI ParkSp.z
-Sp. k. 0.0.

Archicom
S.A.

City One
Park Sp. z

0O.0.

Archicom MIDPOINT 71
S.A. Sp. zo.o.

Gwarancje razem

do
5713 49.07.2024

do
3284 40 072024

do
1310 59 07 2024

do
M 09.06.2024

11018

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku
ze sprzedazqg budynku biurowego City Forum bud B na
rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
przez spodtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0.
ze zobowigzania wynikajgcego z zaptaty naleznosci doty-
czgcych ptatnosci zgodnie z umowq sprzedazy nierucho-
mosci na podstawie aktu notarialnego Rep A 2229/2020 z
dnia 27 maja 2020 roku oraz Umowg Gwarancji Czynszu
(Rental Guarantee Agreement), zawartej dnia 27 maja
2020 roku.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku
ze sprzedazqg budynku biurowego City Forum bud B na
rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
przez spodtke Archicom Sp. z 0.0. - Rl - Sp. k. ze zobowigza-
nia spotki, wynikajacego z zawartych w dniu 11 lipca 2017
roku Kontraktu Budowlanego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i
Kontraktu Budowlanego nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS5, ktérych
prawa i obowiqgzki zgodnie z Umowq sprzedazy nierucho-
mosci Akt Notarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku wstgpit nabywca.

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

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

Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. i sp6tki z grupy na 30 czerwca 2023 r.

Podmiot otrzy-

Gwarant mujacy gwa- Beneficjent Wartos¢é  Termin waznosci Tytutem
rancje
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg budynku
. biurowego West Forum IB gwarantuje nabywcy
Javin Invest- . Co . . .
ments So. 7 0.0 wywigzanie sie z zobowigzan sprzedajgcego.
p.Z0.0. GNT Kwota gwarancjito 11.718 tys. PLN (przeliczona
. sp. k. w likwida- P , . .
Archi- G Ventures 1718 do 25.02.2024 wczesniej na potrzeby po srednim kursie NBP z
com S.A. I Wroctaw o dnia 30.06.2023). W przypadku naruszenia
Space Invest- . L ) . .
Sp.zo.0. osSwiadczen i zapewnien sprzedajgcych nieob-

ment Strzegom-
ska 3 sp.zo.o.

jetych ubezpieczeniem tytutu prawnego First
Title Insurance PLC gwarancja ograniczona jest
wysokoscig do ceny brutto budynku.
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Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazqg budynku
biurowego City Forum bud B gwarantuje na-

Archicom Nieru-  City One bywcy wywigzanie sie przez spotke celowq Ar-

Archi- chomosci 5Sp.  Park Sp. 16 635 do 27.11.2027 ch|'com N|er.uchomOSC| 5sp. z0.0.z zobowig-
com S.A. zan sprzedajgcego dotyczgcych umowy gwa-
Z0.0. Z0.0. P L
rancji najmu. Kwota gwarancji fo 3.738 tys. EUR
(przeliczona na potrzeby po srednim kursie NBP
z dnia 30.06.2023).
Gwarancje razem 28 353

Poreczenia wystawione przez spéiki z grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Podmiot otrzy-

mujgcy pore- Termin
Poreczyciel czenie Beneficjent Wartosé  waznosci Tytutem
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na za-
. Archicom Nieru- bezpieczenie gwarancji bankowej wystawionej
Archicom do

chomosci 5 Sp.  PKO BP S.A. 5713 przez PKO BP S.A. spdtce Archicom Nieruchomosci

SA Z0.0. 09.09.2024 5sp. z0.0., wzwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
wego City Forum bud B, na rzecz nabywcy
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na za-

. . bezpieczenie gwarancji bankowej wystawionej
Archicom — Archicom $p.z - oy pp g A 6568 do 767 PKO BP S.A. spétce Archicom Sp. z 0.0. - RI -
S.A. 0.0.-RI-Sp. k. 09.07.2024 - . .

sp. k., w zwiqzku ze sprzedazg budynku biurowego
City Forum bud B, na rzecz nabywcy
Poreczenia razem 12 281

1.19 Wynagrodzenie Zarzqdu i Rady Nadzorczej

Wynagrodzenia Czionkéw Zarzqdu
stan na 30.06.2023

Wynagrodzenie z tytutu Inne $wiadcze-
powotania do zarzgdu dodatki do przychodu nia Emitenta
Cztonkowie Zarzgdu Emitenta (w zt) (wzt) (wzt)
od 01.01.2023 do 30.06.2023
Waldemar Olbryk 1032 588,76 10 349,94
Agata Skowronska-Domanska 156 600,00 ?1.80
Dawid Wrona 90 000,00 91,80
Rafat Zboch 156 600,00 91,80 25 735,00
Suma 1435 788,76 10 625,34 25 735,00
Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej
stan na 30.06.2023
Wynagrodzenie z tytutu

Cztonkowie Rady Nadzorczej
od 01.01.2023 do 30.06.2023
Nicklas Lindberg

Marek Gabryjelski

powotania do zarzgdu
Emitenta (w zi)

42 000,00

Konrad Ptochocki 42 000,00
Maciej Drozd -
Matgorzata Turek -
Rafat Mazurczak -

suma 84 000,00
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1.20 Pozostate vjawnienia wymagane przez przepisy

prawa

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

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

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

zawarte na warunkach rynkowych

Zdarzenia tego rodzaju nie wystgpity w okresie objetym sprawozdaniem finansowym.

Informacje o udzielonych poreczeniach kredytow lub pozyczki i udzielonych gwa-

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

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

jatkowej, finansowej, wyniku finansowego oraz mozliwosci realizacji zobowigzan

Poza informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym nie wystgpity inne tego rodzaju zdarzenia w okresie objetym

sprawozdaniem finansowym.

Informacja na temat kwot i rodzajow pozycji wptywajgcych na aktywa, zobowiq-
zania, kapital wtasny, wynik netto lub przeptywy pienieine, ktére sqg nietypowe

ze wzgledu na ich rodzaj, wartosé lub czestotliwosé

Poza informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym nie wystgpity inne fego rodzaju zdarzenia w okresie objetym

sprawozdaniem, ktére miatyby wptyw na pozycje sprawozdania finansowego.

Objasnienie dotyczqce sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci emitenta w pre-
zentowanym okresie.

Dziatalno$¢ Grupy w duzej mierze powigzana jest z dziatalnosciq sektora budowlano — montazowego i poddana jest cyklicz-
nosci analogicznej jak ta, ktéra dotyczy tego sektora. W zwigzku z tym obserwuje sie coroczny wzrost aktywnosci w okresie
wiosna — jesien i jej spadek zimg. Ze wzgledu na specyficzny dla deweloperdw sposdb rozliczania wynikéw, te zmiany aktyw-
noéci uwidaczniajg sie gtéwnie w zmianach tempa przyrostu pozycji Produkcja w toku.

Informacja o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych

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

istotny wptyw na sporzqgdzone sprawozdanie

Poza informacjami przedstawionymi w sprawozdaniu finansowym nie wystgpity inne tego rodzaju zdarzenia w okresie objetym

sprawozdaniem finansowym.
Wplyw wynikéw na realizacje prognoz finansowych

Grupa Archicom nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

1.21 Umowy z firmqg audytorskq

Audytorem dokonujgcym badania srddrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego Spdtki za | pdtrocze

2023 roku oraz rocznego sprawozdania finansowego Spdtki za 2022 rok jest PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt

Sp. k.

Ponizsza tabela przedstawia poziom wynagrodzenia firmy audytorskiej PwC w odniesieniu do catego roku 2023 (w tym w

odniesieniu do sprawozdan pétrocznych) na podstawie umdw obowigzujgcych na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawoz-

dania finansowego do publikacii:

Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

1.01-30.06.2023

1.01-31.12.2022

(tys. zt) (tys. zt)
Badanie rocznych sprawozdan finansowych: Archicom S.A. oraz Skonso- 250 250
lidowanego Sprawozdania Grupy Archicom
Badanie srédrocznego sprawozdania finansowego Archicom S.A. 105 169
Przeglgd $rédrocznego sprawozdania finansowego Grupy Archicom 100 104
Pozostate ustugi 0 30
Razem 455 553

Pozostate ustugi $wiadczone przez audytora w 2022 roku dotyczqg ustugi atestacyjnej w zakresie sprawozdania o wynagrodze-

niach za 2022 rok - ustugi wykonywane po dniu bilansowym.

Grupa poniosta takze koszt badan jednostkowych rocznych sprawozdan finansowych spotek zaleznych od Archicom S.A.

przeprowadzonych przez inne podmioty uprawnione do badania sprawozdanh finansowych. Wynagrodzenie tych podmiotéw

za 2022 rok wyniosto 181 tys. zt, a w 2023 roku na podstawie podpisanych umdw wynosi 42 tys. zt.

Dokument zostat podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym

Waldemar Olbryk Dawid Wrona Agata Skowronska-Domanska Rafat Zboch

Prezes Zarzgdu Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzgdu Cztonek Zarzadu
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archicom

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzadu skrécone pdtroczne jednostkowe sprawozda-
nie finansowe Archicom S.A. oraz skrécone pdtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom
wraz z danymi poréwnywalnymi, sporzqdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz zgodnie z MSR
34 $rodroczna sprawozdawczosé finansowa oraz ze odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg

i finansowq oraz wynik finansowy Spdétki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archicom.

Oswiadczamy ponadto, iz pdtroczne sprawozdanie Zarzqadu z dziatalnosci Spdtki i Grupy Kapitatowej Archicom zawiera praw-

dziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuaciji Archicom S.A. w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozeh.

Zarzad Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania skré-
conego poétrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego oraz przegladu skréconego pdtrocznego skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego za pierwsze podtrocze 2023 roku zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten
oraz biegli rewidenci dokonujgcy badania tego sprawozdania spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii
o badanym skroconym pdtrocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym oraz wydania raportu z przeglgdu skréconego
potrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i normami zawodowymi.
Sq przestrzegane obowigzujqce przepisy zwigzane z rotacjq firmy audytorskiej, kluczowego biegtego rewidenta oraz okresami

karenciji. Emitent posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke $wiadczenia na rzecz emitenta przez firme

audytorskg dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez

firme audytorskqg.
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