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1. Jednostkowe sprawozdanie

Z sytuacji finansowej

AKTYWA

nota 30.06.2023 31.12.2022
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 6.8 21 448 21798
Rzeczowe aktywa trwate 6.9 1 339 13 901
Nieruchomosci inwestycyjne 6.11 18 233 -
Inwestycje w jednostkach zaleznych 6.7 271161 271178
Naleznosci i pozyczki 6.14 551 325 549 445
Naleznosci leasingowe 6.10 2861 4184
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 6.26 37 000 37 000
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 31 78
Aktywa trwate razem 903 398 897 584
Aktywa obrotowe
Zapasy 67 67
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 6.14 48 577 80 845
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 714 -
Naleznosci leasingowe 6.10 369 846
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 347 352
Aktywa z tytutu umdw MSSF 15 1672 -
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6.20 521 490
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 6.15 77 289 20 652
Aktywa obrotowe razem 129 556 103 252
Aktywa razem 1032 954 1000 836

Skrécone poétroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej (cd.)

PASYWA nota  30.06.2023  31.12.2022
Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy 6.16 256 703 256 703
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej 253 833 253 833
Siaiigjérr%z;rwowy z przeznaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na 11 789 34 890
Pozostate kapitaty 1626 1626
Zyski zatrzymane: 30 949 31320
- zysk (strata) z lat ubiegtych - 3161
- zysk (strata) netto 30 949 56 139
- odpis z zysku netto w ciggu roku obrotowego ( kwota ujemna) - (27 981)
Kapitat wiasny 554 900 578 372
Zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.12 272 823 313 563
Zobowigzania leasingowe 6.10 22 545 15816
Pozostate zobowigzania 6.19 1352 1347
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6.13 2 647 4 562
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 6.17 92 43
Zobowigzania dtlugoterminowe 299 459 335 331
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 6.19 58710 15094
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego - 787
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 6.12 110795 62 002
Zobowigzania leasingowe 6.10 4361 3348
Zobowigzania i rezerwy z tytutu swiadczen pracowniczych 6.17 3955 5571
Pozostate rezerwy krétkoterminowe 6.18 774 331
Zobowigzania krétkoterminowe 178 595 87133
Zobowigzania razem 478 054 422 464
Pasywa razem 1032 954 1 000 836




2. Jednostkowe sprawozdanie
Z wyniku

1.01- 1.01- 01.04. - 01.04. -
nota 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023* 30.06.2022*
Przychody ze sprzedazy 13737 11 460 7976 5051
Przychody ze sprzedazy ustug 13737 11 460 7976 5051
Koszt witasny sprzedazy 1812 1936 728 1024
Koszt sprzedanych ustug 1812 1936 728 1024
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 11 925 9524 7 248 4027
Koszty sprzedazy 649 901 237 499
Koszty ogdinego zarzgdu 22187 21187 10 448 11 567
Flosowantem mefody sfeklywnel slopy procentowes 2925 22743 187 15359
Przychody z tytutu dywidend 38 277 59 586 38 277 59 586
Zysk (sfrofo),z, Tqu%U zmiany Worfoéci odpisow aktualizujg- (433) 3621 (2 266) 3621
cych warto$¢ pozyczek udzielonych
Pozostate przychody operacyjne 6.21 9310 3266 6 659 1747
Zysk (sTroTo)’z’ T_yTu’ru zmi.gny_ WctrToéc_i odpisc’)w aktualizujg- (42) (1898) (42) (1 898)
cych warto$¢ inwestycji w jednostki zalezne
Pozostate koszty operacyjne 6.21 13087 2378 10 452 2183
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 45 039 72 376 39 926 68 193
Przychody finansowe 6.22 2 541 1104 2023 1010
w tym przychody z tytutu odsetek 1617 498 1252 404
Koszty finansowe 6.22 18 490 17 075 10 098 10 181
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 090 56 405 31 851 59 022
Podatek dochodowy 6.23 (1859) 215 (777) 1799
Zysk (strata) netto 30 949 56 190 32 622 57 223

* dane niepodlegajgce badaniu



od 01.01 do o0d 01.01 do
30.06.2023 30.06.2022

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akgiji (szt.) 25 670 343 25 670 343

Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) 25 670 343 25 670 343
Zysk (strata) nefto 30 949 56 190
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,21 2,19
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,21 2,19

3. Jednostkowe sprawozdanie
z catkowitych dochodow

1.01- 1.01- 01.04. - 01.04. -

30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023* 30.06.2022*

Zysk (strata) netto 30 949 56 190 32 622 57 223
Pozostate catkowite dochody

Catkowite dochody 30 949 56 190 32 622 57 223

* dane niepodlegajgce badaniu



4. Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale
wiasnym

Kapitat rezer-

Kapitat ze
sprzedazy ak- WOWY Z przezna-
Kapitat pod- cji powyzej czeniem na wy- Pozostate ka-  Zyskizatrzy-  Kapitat wia-
stawowy ich wartoéci ptate dymdend pitaty mane sny razem
nominalnej oraz zaliczek na
dywidende
Saldo na dzien 1.01.2023 roku 256 703 253 833 34 890 1626 31320 578 372
Imiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2023 roku
Dywidendy - - (26 262) - (28 159) (54 421)
Przekazanie wyniku finansowego na kapitat rezerwowy z prze-
znaczeniem na wyptate dywidend oraz zaliczek na dywi- - - 3161 - (3161) -
dende
Razem transakcje z wiascicielami - - (23 101) - (31 320) (54 421)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2023 roku - - - - 30 949 30 949
Razem catkowite dochody - - - - 30 949 30 949
Saldo na dzien 30.06.2023 roku 256 703 253 833 11789 1626 30 949 554 900

Kapitat zapasowy Spdtki z tytutu sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej wynosi na dzien 30.06.2023 r. 253.833 tys. zt. Minimalna warto$¢ kapitatu zapasowego na pokrycie strat,
zgodnie z art. 396 kodeksu spdtek handlowych (Dz.U.2022.0.1467), wynosi 85.568 tys. zt.



Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale witasnym (cd.)

Kapitat ze

sprzedazy ak-

Kapitat rezer-
WOWY Z przezna-

Kapitat pod- o . . czeniem nawy- Pozostate ka- Zyskizatrzy- Kapitat wia-
stawowy clt powyzel ptate dywidend pitaty mane sny razem
ich wartosci :

nominalnej oraz zaliczek na

dywidende
Saldo na dzien 1.01.2022 roku 256 703 253 833 - 1624 41 644 553 804

Zmiany w kapitale wiasnym w okresie od 1.01 do 30.06.2022 roku

Dywidendy - - - - (3593) (3 593)
Razem transakcje z wiascicielami - - - - (3 593) (3 593)
Zysk netto za okres od 1.01 do 30.06.2022 roku - - - - 56 190 56 190
Razem catkowite dochody - - - - 56 190 56 190
Saldo na dzien 30.06.2022 roku 256 703 253 833 - 1626 94 242 606 404

Skrécone potroczne sprawozdanie finansowe Spodtki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)



5. Jednostkowe sprawozdanie

Z przepltywow pienieznych

1.01- 1.01-
30.06.2023 30.06.2022
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 090 56 405
Korekty:
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce rzeczowe aktywa tfrwate 958 1 140
Amortyzacja i odpisy aktualizujgce wartosci niematerialne 400 360
Zmiana wartoéci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 8 297 -
Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci aktywow (150) (777)
(Zysk) strata ze sprzedazy niefinansowych aktywow frwatych 1 9
(ZYSK) strata z tytutu rozpoznania subleasingu powierzchni biurowej do jednostek za- (2832) )
leznych
(Zysk) strata z tytutu réznic kursowych (658) 344
Koszty odsetek 18 174 16 523
Przychody z odsetek (23 861) (25 159)
Przychody z dywidend (38 277) (59 586)
Korekty razem (37 948) (67 146)
Zmiana stanu zapaséw - (23)
Zmiana stanu naleznosci 12 405 16 091
Zmiana stanu zobowigzan (11 400) (4119)
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych (3127) (1591)
Zmiany w kapitale obrotowym (2122) 10 358
Laptacony podatek dochodowy - 15
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dzialalnosci operacyjnej (10 980) (368)

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023

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



Jednostkowe sprawozdanie z przeptywow pienieznych (cd.)

1.01- 1.01-
30.06.2023 30.06.2022
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wydatki na nabycie wartos$ci niematerialnych (50) (39)
Wydatki na nabycie rzeczowych aktywow trwatych (63) (150)
Wptywy ze sprzedazy rzeczowych aktywow trwatych 28 3
Wydatki netto na nabycie / objecie akcji i udziatéw jednostek zaleznych (26) -
Otrzymane sptaty pozyczek udzielonych 51518 54217
Pozyczki udzielone (35 692) (94 698)
Wptywy ze sprzedazy jednostek zaleznych 58 821 -
Wptywy ze sprzedazy pozostatych aktywodw finansowych 150 141
Otrzymane odsetki od pozyczek 3723 4164
Otrzymane odsetki od obligacii 922 922
Otrzymane odsetki pozostate 110 182
Otrzymane dywidendy - 59 586
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci inwestycyjnej 79 441 24 328
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wptywy z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 61 402 110 000
Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych (60 000) (78 500)
Wptywy z tytutu zaciggniecia kredytéw i pozyczek 3 47 618
Sptaty kredytéw i pozyczek - (53 958)
Sptata zobowigzah z tytutu leasingu (1327) (519)
Odsetki zaptacone (11 420) (8 208)
Przeptywy srodkow pienieznych netto z dziatalnosci finansowej (11 342) 16 433
Przeptywy srodkéw pienieznych netto razem 57119 40 393
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 20 652 35 648
w tym zmiana stanu z tytutu réznic kursowych 482 155
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 77 289 75 886
w tym: $rodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 6 6
Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023

(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 12



6. Dodatkowe informacje do skro-
conego potrocznego jednostko-
wego sprawozdania finanso-
wego

6.1 Informacje ogdine

Spoétka Archicom S.A. ( dalej ,,Spdétka”) zostata utworzona 5 lipca 2006 roku (joko Archicom Projekt 5 sp. z 0.0.). Nastepnie, po
przeksztatceniu i zmianach nazwy, 25 maja 2015 roku Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sgqdowego zarejestrowat zmiane nazwy Spdtki na Archicom S.A.

Spdtka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, dla ktdrej akta rejestrowe prowadzi Sgd Re-
jonowy dla Wroctawia - Fabrycznej, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000555355.
Spdétce nadano numer statystyczny REGON 020371028. Od zakonczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego do dnia
zatwierdzenia niniejszego skroconego poétrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego nie nastgpity zmiany w na-
zwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych identyfikacyjnych, poza zmiang adresu spdtki oraz podwyzszeniem wyso-
kosci kapitatu zaktadowego do kwoty 484.960.430,00 zt.

Siedziba Spétki miesci sie przy ul. Powstancédw Slgskich 9 we Wroctawiu, 53-332 Wroctaw, Polska.
Zgodnie z umowq Spdtka zostata zawigzana na czas nieokreslony.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

e pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wytqgczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych

e dzierzawa witasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych prawem autorskim.

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

pan Tibor Veres.

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 13



Sktad Zarzgdu i Rady Nadzorczej

W sktad Zarzgdu Spétki na dzieh zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji 1j. na dzieh 13 wrze$nia 2023 roku

wchodzili:

Agata
Skowronska-Domanska

Waldemar

Czlone
Zarzqdu

Czione

Zarzqdu Zarzqdu

Dawid
Wrona

Rafat
Zboch

Czlone
Zarzqdu

Zgodnie ze Statutem Spodtki Zarzad sktada sie z 1 (jednego) albo wiekszej liczby cztonkdw Zarzgdu. Spoérdéd cztonkdw Zarzgdu

mogq zosta¢ wytonieni Prezes Zarzqdu i Wiceprezesi. Liczbe cztonkdw Zarzgdu ustala Rada Nadzorcza.

W sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzieh zatwierdzenia sprawozdania srédrocznego do publikacii tj. na dzien 13 wrzesnia 2023

roku wchodzili:

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:

1) Uchwatami Nr 5/VII/2023 i Nr 6/VII/2023 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki postanowito po-

wotac z dniem 27 lipca 2023 pana Bence Sass oraz pana Petera Kocsis do sktadu Rady Nadzorczej Spdtki w ramach

wspolnej piecioletniej kadencii z pozostatymi cztonkami Rady Nadzorcze;j.

Zadna z powotanych oséb nadzorujgcych nie figuruje w Rejestrze Diuznikow Niewyptacalnych prowadzonym na

podstawie ustawy o KRS.

Zawodowe CV powotanych oséb nadzorujgcych przedstawione zostaty w raporcie biezgcym Emitenta Nr 33/2023

z dnia 19 lipca 2023 .

2) W dniu 28 lipca 2023 r. Spbdtka otrzymata odwiadczenie Pana Rafata Mazurczaka, podpisane z datg 27 lipca 2023 .,

o jego rezygnacji z funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spdtki. W przestanym o$wiadczeniu nie zostata podana przy-

Czyna rezygnaciji.

Skrocone potroczne sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023

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



Spodtka na dzien 30 czerwca 2023 byta jednostkg dominujgcg dla nastepujgcych spdtek zaleznych:

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: Spotka (100%).
. . . KRS: . . Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archicom Residential 2 sp. z 0. o. Wroctaw 0000474306 100% bezposrednio Udziatowey: Spoika (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- . T
Archicom Consulting sp. z 0.0. Wroctaw 0000863142 nio; 0,03% podrednio Ud;|o+owcy. Spotka (99.97%), Ar-
chicom sp. z 0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . KRS: . . Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Stabtowice sp. z 0.0. Wroctaw 0000745292 100% posrednio fing sp. z 0.0. (98,04%), Archicom
sp.z0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.
KRS: 89,85% bezposred-  Udziatowcy: Spodtka (89,85%), Ar-
Archicom Jagodno 5sp.z0.0. 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.
. KRS: 98,87% bezposred-  Udziatowcy: Spdtka (98,87%), Ar-
Barfoszowice 1 sp.z 0.0. Wroctaw 0000725093  nio; 1,13% posrednio  chicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).
KRS: Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw | 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Holding
0000520369
sp.z o0.0. (100%).
tny  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 2 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%plofo%;zp?érreei- Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
P.20.0. 0000724881 L mg P com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L KRS: . . Udziatowcy: Archicom Nierucho-
Archicom Nieruchomosci 3 sp. z 0.0. Wroctaw 0000722406 100% posrednio mosci sp. z 0.0. (10%), Archicom
Consulting sp. z 0.0. (90%).
¢ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 4 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;fzz?;i Udziatowcy: Spétka (90%)., Archi-
T 0000759742 L nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
¢ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0 Wroctaw KRS: z%p??o%;ﬁ%?;%- Udziatowcy: Spétka (90%)., Archi-
I 0000761499 L nio com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
¢ Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci é sp.z 0.0 Wroctaw KRS: r?%p??o%e%zz?ér;?i— Udziatowcy: Spétka (90%)., Archi-
T 0000725878 L nio 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: r?i%p??o%;zp%sérreei- Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
P.20.0. 0000745710 19U P com Nieruchomosci sp. z 0.0.

nio

(10%).
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Archicom Nieruchomosci 9 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 10 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 11 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 12 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 14 sp. z o0.0.

Archicom Poznan sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 17 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci 19 sp. z o0.0.

Archicom Nieruchomosci 20 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN1 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Club House
sp. z 0.0.

Archicom Nieruchomosci Residential
sp.z0.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000751243

KRS:
0000777643

KRS:
0000777145

KRS:
0000748433

KRS:
0000745397

KRS:
0000831893

KRS:
0000841813

KRS:
0000842962

KRS:
0000779714

KRS:
0000303712

KRS:
0000749043

KRS:
0000750281

KRS:
0000746441

KRS:
0000768227

KRS:
0000850649

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

100% posrednio

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

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

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

100% bezposrednio

100% posrednio

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

100% bezposrednio

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

100% posrednio

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

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

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

0,78% bezposrednio;
99,22% posrednio

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Udziaty posiadane przez Spobtke
sq uprzywilejowane co do prawa
gtosu (na kazdy udziat przypa-
dajg 3 gtosy).

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Altona Investments
sp. 2 0.0. (90%), Archicom Nieru-
chomosci sp. zo.0. (10%).

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

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

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

Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.
Udziatowcy: Spdtka (0,78%), Ar-
chicom Residential sp. z 0.0.
(1,95%), Archicom Residential 2
sp. z 0.0. (97,28%).
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Archicom Holding sp. z 0.0.

Archicom Cadenza Hallera sp. z o0.0.

Archicom Lofty Platinum 1 sp. z o.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0.

Archicom Jagodno sp. z 0.0. -sp. k.

Archicom Marina 3 sp. z 0.0.

Archicom Marina 4 sp. z 0.0.

Archicom Marina 5 sp. z 0.0.

TN Stabtowice 1 sp.z 0.0.

Archicom Dobrzykowice Park sp.z 0.0.

Archicom Byczynska 1 sp. z 0.0.

Space Investment Strzegomska 3
Otynska sp. z 0.0.

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

Archicom Investment sp. z 0. o.

Strzegomska Nowa sp. z 0.0.

AD Management sp.z 0. o.

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

Archicom Asset Management sp.z o
.0.

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

KRS:
0000316244

KRS:
0000270259

KRS:
0000766420

KRS:
0000326873

KRS:
0000543575

KRS:
0000776919
KRS:
0000722075

KRS:
0000725986

KRS:
0000725250

KRS:
0000293347

KRS:
0000725430

KRS:
0000763144

KRS:
0000722286

KRS:
0000143535

KRS:
0000248170

KRS:
0000241847

KRS:
0000608733

KRS:
0000294887

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

100% bezposrednio

100% bezposrednio

100% posrednio

99.00% bezposred-
nio; 1,00% posrednio

100% bezposrednio

100% bezposrednio

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

99,58% bezposred-
nio; 0,42% posrednio

100% posrednio

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

100% bezposrednio

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

100% bezposrednio

0,10% bezposrednio;
99,90% posrednio

45,95% bezposred-
nio; 54,05% posred-
nio

99.99% bezposred-
nio; 0,01% posrednio

100% bezposrednio

Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (45,45%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(54,55%).

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

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

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

Suma whniesionych wktaddw:
920.000 zt.

Komandytariusze: Spétka (suma
komandytowa: 910.800 zt).

Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).

Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.253.350 zt.
Udziatowcy: Spotka (96,01%) Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(3,99%).

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

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

Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
Udziatowcy: Spotka (98,87%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(1.13%).

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

Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
Udziatowcy: Spotka (86,21%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(13.79%).

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

Kapitat zaktadowy: 50.050.500 zt.
Udziatowcy: Spdtka (0,1%), AD
Management sp. z 0.0. (99.9%).

Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (45,95%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(54,05%).

Suma whniesionych wktadow:
10.487.000 zt.

Komandytariusze: Spdtka (suma
komandytowa: 486.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 1.067.000 zt.
Udziatowcy: Spotka (100%).
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64,38% bezposred-

Kapitat zaktadowy: 1.054.200 zt.
Udziatowcy: Spdtka (64,38%), Ar-

Archicom Fin sp. z 0.0. Wroctaw KRS: 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.
onnq. Udziatowcy: Spotka (59,59%), Ar-
P16 Inowroctawska sp.z 0.0 Wroctaw KRS: rfiZ)I'EZ(iJ%fl;:f)?érrzdd— chicom Nieruchomosci 10 sp. z
o 0000495092 o nio 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 o0 .0. Wroctaw 0000255183 100% posrednio moéci Residential sp. 7 0.0.
(100%).
KRS: 90,00% bezposred-  Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom RW sp. z 0.0. Wroctaw . nio; 10,00% posred-  Udziatowcy: Spotka (90%), Archi-
0000723555 ;
nio com sp.z0.0. (10%).
. KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Wroctaw sp. z 0.0. Wroctaw 0000983200 100% bezposrednio Udzictowcy: Spotka (100%).
. L e KRS: . . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom £6dz sp. z 0.0. Wroctaw 0000983609 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (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 Udzictowcy: Spotka (100%).
. . . KRS: , . Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Advisory Services sp. z 0.0. Wroctaw 0001042118 100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).

W sprawozdaniu finansowym nie wystepujq udziaty/akcje w spdtkach stowarzyszonych. Informacje szczegdtowe o spdtkach

zaleznych zostaty zawarte w pkt 6.7.

Niniejsze sprawozdanie finansowe sporzqgdzone za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023 (wraz z danymi pordwnaw-

czymi) zostato zatwierdzone do publikacji przez Zarzqad Spdtki dnia 13 wrzesnia 2023 (patrz pkt 7).

6.2 Podstawa sporzgdzania oraz zasady
rachunkowosci

Skrécone poétroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. obejmuje okres 6 miesiecy zakohczonych 30 czerwca 2023
roku oraz zostato sporzgdzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna Sprawozdawczoéé Finansowa zatwierdzonym przez Unie Europej-
skg. Poétroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacii, ktére ujawnione sg w rocznym sprawoz-

daniu finansowym sporzgdzonym zgodnie z MSSF zatwierdzonymi przez Unie Europejskq.

Niniejsze potroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spdtki nalezy czytac tqcznie ze sprawozdaniem finansowym Spdtki za
rok 2022.

Walutqg funkcjonalng Spdtki oraz walutq prezentacii niniejszego sprawozdania finansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty
wyrazone sq w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej). Ze wzgledu na przyjety sposéb prezentaciji danych
w sprawozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zastosowang technike zaokrgglen, poszczegdlne pozycje sprawoz-

dan mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykazanych (réznica 1 tys. ztotych).

Potroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej

przez Spotke w dajgcej sie przewidziec przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego pdtrocznego skréconego sprawozdania

Skrocone potroczne sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 18



finansowego do publikaciji nie istniejq okolicznosci wskazujgce na zagrozenie dia mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez

Spotke w okresie 12 miesiecy od daty sprawozdania finansowego.

Na dzien 30.06.2023 roku zobowigzania krétkoterminowe przewyzszajg aktywa obrotowe o kwote 49.039 tys. zt. Zarzad nie
identyfikuje jednak ryzyka ptynnosci w zwiqzku z zaplanowanymi w drugiej potowie 2023 roku wyptatami z zyskéw zatrzyma-

nych spdtek celowych. Spdtka oczekuje réwniez sptaty pozyczek udzielonych w ramach Grupy Archicom.

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzgdzone zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwe-

stycyjnych wycenianych w warto$ci godziwe;j .

W celu petnego zrozumienia sytuacji finansowej i wynikéw dziatalno$ci Spdtki jako Jednostki dominujgcej w Grupie Kapitato-
wej niniejsze skrocone podtroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe powinno by¢ czytane tqcznie z rocznym skonsolido-
wanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Archicom za rok obrotowy zakohczony 31 grudnia 2022 roku oraz
skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy Kapitatowej Archicom za okres 6 miesiecy zakohczonych 30
czerwca 2023. Te skonsolidowane sprawozdania finansowe sg dostepne na stronie internetowej Spotki pod adresem www.ar-
chicom.pl w terminie zgodnym z raportem biezgcym dotyczgcym termindw przekazania raportdéw skonsolidowanych Grupy

Kapitatowej Archicom.
Prezentacja sprawozdan finansowych

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe prezentowane jest zgodnie z MSR 1. Spétka prezentuje odrebnie ,,Sprawozdanie

z wyniku", ktére zamieszczone jest bezposrednio przed ,Sprawozdaniem z pozostatych catkowitych dochoddéw”.

»Sprawozdanie z wyniku” prezentowane jest w wariancie kalkulacyjnym, natomiast ,,Sprawozdanie z przeptywdw pieniez-

nych” sporzgdzane jest metodq posredniq.

W przypadku retrospektywnego wprowadzenia zmian zasad rachunkowosci, prezentacii lub korekty bteddw, Spbdtka prezen-
tuje sprawozdanie z sytuacii finansowej sporzqdzone dodatkowo na poczatek okresu poréwnawczego, jezeli powyzsze zmiany
sq istotne dla danych prezentowanych na poczgtek okresu poréwnywalnego. W takiej sytuacji prezentacja not do trzeciego

sprawozdania z sytuagji finansowej nie jest wymagana.
Segmenty operacyjne

Dziatalno$¢ Spdtki jest co do zasady jednorodna i polega gtdwnie na dziataniach wspierajgcych spotki celowe. Dla celéw

zarzgdczych analizowana jest cata dziatalnos¢ Spdtki jako jeden segment.

Zgodnie z MSSF 8 wyniki segmentéw operacyjnych wynikajg z wewnetrznych raportéw weryfikowanych okresowo przez Zarzqgd
Spotki. Zarzad Spétki analizuje wyniki segmentdw operacyjnych na poziomie zysku (straty) z dziatalno$ci operacyjnej. Pomiar
wynikéw segmentdw operacyjnych stosowany w kalkulacjach zarzgdczych zbiezny jest z zasadami rachunkowosci zastoso-

wanymi przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego.

Przychody ze sprzedazy wykazane w sprawozdaniu z wyniku nie rdznig sie od przychoddw prezentowanych w ramach seg-

mentdw operacyjnych.
Inwestycje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych i stowarzyszonych wykazywane sq wedtug kosztu historycznego po uwzglednieniu
odpisdw z tytutu utraty wartodci. W sytuacii stwierdzenia przestanek do przeprowadzenia testdw na utrate wartosci Zarzgd
przeprowadza testy na utrate wartosci inwestycji w jednostki zalezne w oparciu o budzety realizowanych lub planowanych
do realizacji projektdw inwestycyjnych przez spotki celowe. Utrate warto$ci ocenia sie zgodnie z MSR 36, poprzez pordwnanie

wartosci bilansowej z wyzszg z dwdch kwot:
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e wartoécig godziwg, pomniejszong o koszty zbycia i

e wartoscig uzytkowq
Spdtka sprawuje kontrole nad jednostkq, jezeli jednoczesnie:

e  posiada wtadze nad jednostkg, w ktérej dokonano inwestycii,
e ztytutu zaangazowania w jednostke podlega ekspozyciji na zmienne zwroty lub ma do nich prawo oraz

e moze wykorzysta¢ posiadang nad jednostkg witadze do wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich zwrotdw.

Spdtka ocenia, ze sprawowanie wtadzy nad poszczegdlnymi jednostkami uznanymi za jednostki zalezne wigze sie

z posiadaniem wiekszosci ogdinej liczby gtosdw w organach stanowigcych tych jednostek.
Transakcje w walutach obcych

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w ztotym polskim (PLN), ktory jest réwniez walutg funkcjonalng Spdiki.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sq przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujg-

cego w dniu zawarcia fransakcji (kurs spot).

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sq przeliczane na ztote polskie przy zasto-
sowaniu kursu zamkniecia obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego fj. sredniego kursu ustalonego dla danej

waluty przez Narodowy Bank Polski.

Niepieniezne pozycje uimowane wedtug kosztu historycznego, wyrazonego w walucie obcej, sg wykazywane po kursie histo-

rycznym z dnia fransakcji.

R&Znice kursowe powstate z rozliczenia tfransakcji lub przeliczenia pozyciji pienieznych innych niz instrumenty pochodne, ujmo-
wane sg odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztow finansowych w kwocie netto, za wyjgtkiem réznic kursowych kapi-
talizowanych w wartosci aktywéw w przypadkach okreslonych zasadami rachunkowosci (przedstawione w punkcie dotycza-

cym kosztéw finansowania zewnetrznego).
Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne sg rozpoznawane jezeli jest prawdopodobne, ze w przysztosci spowodujg one wptyw korzysci
ekonomicznych, ktére mogqg by¢ bezposrednio powigzane z tymi aktywami. Poczgtkowe ujecie wartosci niematerialnych
nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Po ujeciu poczgtkowym warto$ci niematerialne sg wyceniane

wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu utraty wartosci.
Ewidencje wartosci niematerialinych prowadzi sie analitycznie.

Wartosci niematerialne o okreslonym okresie uzytkowania amortyzowane sg metodq liniowq przez okres ich ekonomicznej
uzytecznosci. Okresy uzytkowania poszczegdinych wartoéci niematerialnych poddawane sq corocznej weryfikacji, a w razie

koniecznosci korygowane od poczgtku nastepnego roku obrotowego.

Wartosci niematerialne podlegajqg weryfikacji pod kgtem ewentualnej utraty wartosci, jezeli zdarzenia lub zmiany okolicznosci
wskazujg, ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do odzyskania. Odpis aktualizujgcy wykazuje sie w wysokosci, o ktérg

warto$¢ bilansowa sktadnika aktywéw przewyzsza wartos¢ mozliwg do uzyskania.
Rzeczowe akiywa trwate

Do rzeczowych aktywdw trwatych zalicza sie stanowigce wtasno$¢ Spodtki srodki trwate.

W sktad posiadanych przez Spétke srodkdw trwatych zalicza sie:
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- nieruchomosci (niewynajete i nieprzeznaczone do obrotu) uzytkowane przez Spotke,
- maszyny i urzgdzenia,
- $rodki transportu,

- inne kompletne i zdatne do uzytku przedmioty o przewidywanym okresie uzywania dtuzszym niz rok.

Srodki trwate wycenia sie i prezentuje w sprawozdaniu wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia, pomniejszonych

0 umorzenie oraz odpisy z tytutu utraty wartosci.

Srodki trwate ksieguje sie na kontach zbiorczych wedtug grup Klasyfikacji Srodkéw Trwatych oraz prowadzi szczegdtowq

ewidencje srodkow trwatych.

Amortyzacja jest naliczana metodq liniowq przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdw. Rozpoczecie
amortyzaciji nastepuje w miesigcu, w ktérym srodek trwaty jest dostepny do uzytkowania. Ekonomiczne okresy uzytecznosci
oraz metody amortyzaciji sq weryfikowane raz w roku, powodujgc ewentualng korekte odpisdw amortyzacyjnych w kolejnych

latach. Warto$¢ gruntdw nie podlega amortyzacii, ze wzgledu na nieokreslony okres uzytkowania.

PoZniejsze naktady uwzglednia sie w wartosdci bilansowej danego $rodka trwatego lub ujmuje, jako odrebny Srodek trwaty
(tam gdzie jest to wtasciwe) tylko wéwczas, gdy jest prawdopodobne, ze z tytutu te] pozycji nastgpi wptyw korzysci
ekonomicznych do Spodtki, zas koszt danej pozycjimozna wiarygodnie zmierzy¢. Wszelkie pozostate wydatki na naprawe

i konserwacje odnoszone sg do rachunku zyskdw i strat w okresie obrotowym, w ktérym je poniesiono.

Rzeczowe aktywa trwate podlegajg weryfikacji pod kgtem ewentualnej utraty wartosdci, jezeli zdarzenia lub zmiany
okoliczno$ci wskazujqg, ze warto$¢ bilansowa moze by¢ niemozliwa do zrealizowania. Odpis aktualizujgcy wykazywany jest
w wysokosci, o ktérg wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow lub osrodka generujgcego Srodki pieniezne, przewyzsza wartosé
odzyskiwang i rozpoznawana jest w rachunku zyskdw i strat. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z dwdch kwot: wartosci

godziwej aktywdw pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowe;.

Zyski i straty z tytutu zbycia srodkdw trwatych stanowigce rdznice pomiedzy przychodami ze sprzedazy i wartoscig bilansowqg

zZbywanego $rodka trwatego ujmowane sg w rachunku zyskdéw i strat w pozycji pozostate przychody / koszty operacyjne.

Srodki trwate w budowie wycenia sie wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.
Leasing

Spbtka jako leasingobiorca

Aby umowa zostata zakwdalifikowana jako umowa leasingu muszqg by¢ spetnione nastepujgce warunki:

- umowa musi dotyczy¢ zidentyfikowanego sktadnika aktywdw, dla ktérego dostawca nie ma istotnego prawa do zamiany;
- umowa powinna dawac¢ Spdétce prawo kontroli uzytkowania zidentyfikowanego sktadnika aktywdw przez okreslony czas.
Oznacza to, ze Spdtka ma prawo do pobierania korzysci ekonomicznych ptyngcych z wykorzystywania danego sktadnika
oraz prawo decydowania o jego wykorzystaniu;

- umowa musi by¢ odptatna.

Spdtka korzysta z nastepujgcych uproszczeh polegajacych na nieujmowaniu zobowigzah z tyt. leasingu:

- leasingi krétkoterminowe - krotkoterminowa umowa leasingu to umowa bez mozliwosci zakupu sktadnika aktywodw, zawarta
na okres krétszy niz 12 miesiecy od momentu rozpoczecia umowy.

- leasingi niskowartosciowe - podstawqg oceny ,,niskiej” wartosci jest warto$¢ nowego sktadnika aktywdw. Zarzad Spoétki podjat
decyzje, ze odnosi sie to do umdw leasingu dotyczgcych aktywdw, ktérych warto$e nie przekraczata 15 tys. PLN (kiedy byty

nowe), co moze by¢ traktowane jako gdérna granica uznania za przedmiot o niskiej wartosci.
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W przypadku identyfikacji w umowie elementu leasingowego oraz elementu nie leasingowego Spdétka wybiera praktyczne
rozwigzanie zgodnie z ktérym ujmuje kazdy element leasingowy oraz jakiekolwiek towarzyszgce elementy nie leasingowe jako

pojedynczy element leasingowy.

Dodatkowo w przypadku portfela leasingdw o podobnych cechach Spdtka stosuje standard MSSF 16 ,Leasing” do catego
portfela, kiedy racjonalnie oczekuje, ze wptyw jaki zastosowanie tego standardu w stosunku do portfela bedzie miato na
sprawozdanie finansowe, nie bedzie istotnie rdznit sie od wptywu zastosowania go do pojedynczych leasingdw w ramach

tego portfela.

Okres trwania umowy leasingu jest definiowany jako nieodwotywalny okres obowigzywania umowy leasingu obejmujgcy
takze mozliwe okresy przedtuzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystarczajacg pewnosé, ze skorzysta
z tej mozliwosci oraz mozliwe okresy wypowiedzenia umowy leasingu, jezeli leasingobiorca ma wystarczajgcg pewnoseé, ze

nie skorzysta z tej opciji.

Na moment pierwszego ujecia Spdétka ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezqcej ptatnosci
leasingowych naleznych leasingodawcy w okresie leasingu zdyskontowanych stopg leasingu, a jesli nie jest ona dostepna to
krahcowq stopqg pozyczkowq charakterystyczng dla danego sktadnika aktywdw. W sktad ptatnosci leasingowych wchodzg:
- state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe;

- zmienne optaty leasingowe, ktére zalezq od indeksu lub stawki, wycenione poczgtkowo z zastosowaniem indeksu lub stawki
obowigzujgcych na date rozpoczecia tfrwania umowy;

- kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci kohcowe;j;

- cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajgcqg pewnosciq zatozyé, ze leasingobiorca skorzysta z tej opciji;

- kary pieniezne za wypowiedzenie leasingu, jezeli okres leasingu odzwierciedla skorzystanie przez leasingobiorce z opciji

wypowiedzenia leasingu.

Jednoczesnie Spdtka ujmuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowigzanie, skorygowanej
o wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tqg datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety

leasingowe oraz powiekszone o wszelkie poczgtkowe koszty bezposdrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczgtkowym ujeciu Spdtka ujmuje zobowigzanie z tytutu leasingu poprzez:

- zwiekszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu

- zmniejszenie wartosci bilansowej w celu uwzglednienia zaptaconych optat leasingowych oraz

- zaktualizowanie wyceny wartoéci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej] ponownej oceny lub zmiany leasingu,
wymienionych ponizej (zmiany w umowie leasingu), lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych optat

leasingowych.

Zmiany w umowie leasingu, ktére powodujg koniecznos¢ zaktualizowania wartoéci zobowigzania obejmujq:
- zmiana okresu leasingu;

- zmiana dotyczgca oceny opcji kupna bazowego sktadnika aktywdw.

Dla powyzszych zmian Spdétka stosuje zaktualizowang stope dyskontowq.

- zmiana w kwocie, ktérej zaptaty oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci kohcowej;
- zmiana w przysztych optatach leasingowych wynikajgca ze zmiany w indeksie lub stawce stosowanej do ustalania tych
optat, wliczajgc w to na przyktad zmiane w celu uwzglednienia zmian w stawkach czynszéw na wolnym rynku w nastepstwie

przeglgdu tych czynszéw.

Dla powyzszych zmian Spdtka stosuje niezmieniong stope dyskontowq, chyba ze zmiana w optatach leasingowych wynika ze
zmiany zmiennych stdp procentowych. W tym przypadku Spdtka stosuje zaktualizowang stope dyskontowq, ktéra odzwiercie-

dla zmiany w stopie procentowe;.
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Spodtka uznaje kwote aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu jako korekte sktadnika aktywédw z tytutu prawa do
uzytkowania. Jezeli jednak warto$¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania zostata zmniejszona do zera
i ma miejsce dalsze zmniejszenie wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, Spdtka ujmuje pozostatg kwote aktualizacji wyceny

w wyniku.

Jezeli prawo do uzytkowania aktywdw jest wykorzystywane przez Spdtke na potrzeby prowadzenia dziatalnosci, jest klasyfiko-
wane w ramach rzeczowych aktywdw trwatych. Natomiast jezeli prawo do uzytkowania aktywdw nie jest lub przestato by
wykorzystywane przez Spdtke na potrzeby prowadzenia dziatalnosci, jest klasyfikowane w ramach nieruchomosci inwestycyj-

nych.

Prawa do uzytkowania aktywow klasyfikowane w ramach rzeczowych aktywdw trwatych sg wyceniane w nastepujgcy spo-

séb.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu pomniejszonego
0 tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty wartosci oraz skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek
aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu. Amortyzacja jest kalkulowana przy uzyciu metody liniowej przez szaco-
wany okres ekonomicznego uzytkowania. W przypadku, gdy umowa leasingowa przenosi na Spoétke tytut wtasnosci danego
sktadnika przed korcem okresu leasingu lub gdy koszt aktywa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla fakt, ze Spdtka

zrealizuje opcje wykupu wartosci kohcowej przedmiotu leasingu.

Spoétka amortyzuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania od momentu rozpoczecia umowy leasingu do konca okresu sza-
cowanego ekonomicznego uzytkowania danego aktywa. W innych przypadkach Spdtka amortyzuje aktywa z tytutu prawa
do uzytkowania od daty rozpoczecia umowy do wczesniejszej z dwdch dat: daty zakohczenia okresu ekonomicznego uzyt-
kowania aktywa lub daty kohca umowy leasingu. Dla umdw leasingu, ktdrych przedmiotem jest sktadnik majgtku, ktéry zgod-
nie z politykg rachunkowosci Spotki wyceniany jest w wartosci godziwej. Spdtka nie amortyzuje takiego aktywa z tytutu prawa
do uzytkowania a wycenia je w wartosci godziwej. Spdtka zdecydowata o ujeciu aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w
tej samej linii sprawozdania z sytuacji finansowej, w ktérej prezentowane sq odpowiadajgce leasingowanym aktywa, gdy
stanowiqg wtasno$¢ Spoétki. Spodtka klasyfikuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wynikajace z podpisanych uméw/wyda-

nych decyzji do nastepujgcych pozycji bilansowych i stosuje odpowiednig dla danej pozyciji polityke rachunkowosci:

Typ umowy oraz sposdb prezentacji w bilansie  Sposéb wyceny na dzien bilansowy Wplyw na rachunek wynikéw

Umowy najmu powierzchni biurowych:

- nieruchomosci inwestycyjne Wycena do wartosci godziwej Tak

_ ¢rodki frwate Amorflyz'oqo oraz odpis z tytutu utraty Tak
wartosci

Umowy najmu srodkéw transportu:

_¢rodki frwate Amortyzacja oraz odpis z tytutu utraty Tak

wartosci

Spbtka jako leasingodawca

W przypadku umdw, w ktérych Spdtka wystepuje jako leasingodawca, kazda umowa leasingu podlega klasyfikacji
jako leasing operacyjny lub finansowy. Umowy leasingowe, w ramach ktérych leasingodawca zachowuje istotng czese ry-
zyka i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania przedmiotu leasingu klasyfikowane sq jako leasing operacyjny. Umowa
leasingowa jest klasyfikowana jako leasing finansowy, jezeli w wyniku tej umowy nastepuje przeniesienie zasadniczo catego

ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania przedmiotu leasingu na leasingobiorce.
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W przypadku umdw leasingu operacyjnego, Spdtka ujmuje na biezgco przychody z tytutu leasingu w sprawozdaniu
z wyniku. W przypadku uméw leasingu finansowego Spdtka wyksiegowuje sktadnik majgtku bedgcy przedmiotem

umowy ujmujac jednoczesnie naleznos¢ z tytutu leasingu.
Subleasing Spotka klasyfikuje nastepujgco:

e jezelizdecydowano sie na wybdr zwolnienia z tytutu leasingu krétkoterminowego dla leasingu gtdwnego, subleasing
jest klasyfikowany jako leasing operacyjny;
e w przeciwnym wypadku subleasing jest klasyfikowany w odniesieniu do sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzyt-

kowania z leasingu gtéwnego, a nie bazowego sktadnika aktywdw.

Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing operacyjny posredni leasingodawca (Spdtka), kontynuuje ujecie
zobowigzania leasingowego oraz sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego. Jednoczesnie na

biezgco rozpoznaje przychody z subleasingu.
Jezeli umowa subleasingu jest klasyfikowana jako leasing finansowy posredni leasingodawca (Spdtkal):

e Zaprzestaje ujmowania sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania z leasingu gtéwnego w dacie po-
czgtkowej umowy subleasingu;

. W to miejsce rozpoznaje inwestycje netto z subleasingu i ocenia jg pod katem utraty wartosci (nalezno$¢ leasin-
gowa);

¢  Kontynuuje ujmowanie pierwotnego zobowigzania leasingowego.
Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszow oraz przyrost jej wartosci

i jest wyceniana w oparciu o model wartosci godziwe;.

Poczgtkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnej nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem
kosztéw przeprowadzenia transakcji. Na kolejne dni bilansowe nieruchomos¢ inwestycyjna jest wyceniana w wartosci godzi-
wej, okreslonej przez wewnetrzny Dziat Finansowy w porozumieniu z Zarzgdem, na podstawie danych z aktywnego rynku, ofert,
umodw przedwstepnych oraz wiedzy i doswiadczenia lub w oparciu o zewnetrzne wyceny przygotowywane przez rzeczoznaw-

cow.

Zyski lub straty wynikajgce ze zmian warto$ci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych sg uimowane w wyniku w okresie,

w ktérym wystgpity zmiany, w pozyciji pozostatych przychoddw lub kosztéw operacyjnych.

Nieruchomo$¢ inwestycyjng usuwa sie ze sprawozdania z sytuacii finansowej w momencie jej zbycia lub trwatego wycofania
z uzytkowania, jezeli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci zadnych korzysci ekonomicznych. Zyski (straty) ze zbycia nieru-

chomosci inwestycyjnej zalicza sie do pozostatych przychoddw lub kosztéw operacyjnych.

Utrata wartosci niefinansowych aktywéw trwatych innych niz inwestycje w jednostki

zalezne

W odniesieniu do sktadnikéw amortyzowanych wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych dokonywana
jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki, ktére mogqg $wiadczy¢ o utracie ich wartosci. W razie stwierdzenia, ze jakie$
zdarzenia lub okoliczno$ci mogg wskazywadé na trudno$¢ w odzyskaniu wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow,

przeprowadzany jest test na utrate wartosci.

Dla potrzeb przeprowadzenia testu na utrate wartosci aktywa grupowane sg na najnizszym poziomie, na jakim generujq prze-
ptywy pieniezne niezaleznie od innych aktywdw lub grup aktywodw (tzw. osrodki wypracowujgce przeptywy pieniezne). Sktad-

niki aktywdw samodzielnie generujace przeptywy pieniezne testowane sq indywidualnie.
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Jezeli warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwalng aktywdw badz osrodkdw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktdrych aktywa te nalezg, wéwczas wartos¢ bilansowa jest obnizana do poziomu warto$ci odzyskiwalnej.
Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartoéci: wartoéci godziwej pomniejszonej o koszty
sprzedazy lub wartodci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej, szacowane przyszte przeptywy pieniezne sq
dyskontowane do wartosci biezqcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej odzwierciedlajagcej aktualne oceny rynkowe

warto$ci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow.
Instrumenty finansowe

Instrumentem finansowym jest kazda umowa, ktéra skutkuje powstaniem sktadnika aktywdw finansowych u jednej ze stron

i jednoczesnie zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron.

Sktadnik aktywdw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej, gdy
Spodtka staje sie strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywdw i zobowigzan finan-

sowych ujmuje sie na dzien zawarcia transakciji.

Sktadnik aktywdw finansowych wytqgcza sie ze sprawozdania z sytuaciji finansowej w przypadku, gdy wygasajg umowne
prawa do przeptywdw pienieznych ze sktadnika aktywdw finansowych lub gdy sktadnik aktywdw finansowych oraz zasadni-

czo cate ryzyko i korzysci z nim zwigzane zostajq przeniesione na inny podmiot.

Spoétka wytgceza ze sprawozdania z sytuacii finansowej zobowigzanie finansowe wtedy, gdy zobowigzanie wygasto, to znaczy,

kiedy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast.
Aktywa finansowe

Na dzien nabycia Spdtka wycenia aktywa finansowe w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej
viszczonej zaptaty. Koszty transakciji Spdtka wigcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywdw finansowych, poza
kategorig aktywdw wycenianych w wartosci godziwej poprzez wynik. Wyjatkiem od tej zasady sq naleznosci z tytutu dostaw

i ustug, ktére Spdtka wycenia w ich cenie transakcyjnej w rozumieniu MSSF 15.

Dla celéw wyceny po poczgtkowym ujeciu, aktywa finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, Spdtka

klasyfikuje z podziatem na:

. aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FVOCI),
. aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

. instrumenty kapitatowe wyceniane w wartoéci godziwej przez pozostate catkowite dochody (FVOCI).

Kategorie te okredlajg zasady wyceny na dzieh bilansowy oraz ujecie zyskdw lub strat z wyceny w wyniku finansowym lub
w pozostatych catkowitych dochodach. Spdtka dokonuje klasyfikacji aktywdw finansowych do kategorii na podstawie
modelu biznesowego funkcjonujgcego w Spdtce w zakresie zarzgdzania aktywami finansowymi oraz wynikajgcych z umowy

przeptywdw pienieznych charakterystycznych dla sktadnika aktywdw finansowych.

Sktadnik aktywdw finansowych wycenia sie w zamortyzowanym koszcie, jezeli spetnione sq oba ponizsze warunki (i nie zostaty

wyznaczone w momencie poczgtkowego ujecia do wyceny w wartosci godziwej przez wynik):

e sktadnik aktywdw finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywoéw finansowych dia uzyskania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy,

e warunki umowy dotyczqcej sktadnika aktywdw finansowych powodujg powstawanie w okre$lonych terminach
przeptywdw pienieznych, ktdre sq wytgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek od wartosci nominalnej pozostatej do

sptaty.
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Do kategorii aktywdw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie Spdtka zalicza:

e naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek,

e naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci (z wytgczeniem tych, dla ktérych nie stosuje sie zasad
MSSF 9),

e $rodki pieniezne iich ekwiwalenty,

e aktywa z tytutu posiadanych dtuznych papierow wartosciowych.

Wymienione klasy aktywdw finansowych prezentowane sg w jednostkowym sprawozdaniu z sytuaciji finansowej w podziale
na aktywa dtugoterminowe i krétkoterminowe. Wycena krotkoterminowych naleznoédci oraz $rodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentéw odbywa sie w warto$ci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczgce efekty dyskonta.

Poza aktywami finansowymi wycenianymi w zamortyzowanym koszcie, w Spdtce nie wystepujg aktywa finansowe klasyfiko-

wane do innych kategorii.

Aktywa finansowe zaliczone do kategorii wycenianych w zamortyzowanym koszcie podlegajg ocenie na kazdy dzien bilan-
sowy w celu ujecia oczekiwanych strat kredytowych, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki utraty wartosci. Sposdb
dokonywania tej oceny i szacowania odpisdw z tytutu oczekiwanych strat kredytowych rézni sie dla poszczegdlnych klas

aktywdw finansowych.
Utrata wartosci aktywoéw finansowych

Spotka kalkuluje oczekiwane starty kredytowe dotyczgce naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek oraz innych naleznosci
finansowych jako réznice miedzy przeptywami pienieznymi wynikajgcymi z zawartych uméw a przeptywami pienieznymi, ktére

jednostka spodziewa sie ofrzymac.

Spdtka szacuje przeptywy pieniezne, ktére spodziewa sie otrzymac na podstawie wskaznika defaultu ustalonego na podsta-
wie ratingu pozyczkobiorcy/kontrahenta i skorygowanego o wskaznik odzysku jako wiarygodnego szacunku poziomu ryzyka
kredytowego. Dodatkowo Spdtka poddaje indywidualnej analizie pozyczki udzielone i naleznodci obarczone znacznym stop-
niem prawdopodobiehstwa niesciggalnosci, w przypadkach uzasadnionych rodzajem prowadzonej dziatalnosci lub strukturg

odbiorcdw, i rozpoznaje odpis w wiarygodnie oszacowanej wartosci.
Zobowiqgzania finansowe

Zobowigzania finansowe inne niz instrumenty pochodne zabezpieczajgce, wykazywane sg w nastepujgcych pozycjach

sprawozdania z sytuacji finansowej:

e kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne,
. leasing,

e  zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Po poczgtkowym ujeciu zobowigzania finansowe wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody
efektywnej stopy procentowej, za wyjgtkiem zobowigzah finansowych przeznaczonych do obrotu lub wyznaczonych jako
wycenianych w warto$ci godziwej przez wynik finansowy. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wyceniane

sg w wartosci wymagajacej zaptaty ze wzgledu na nieznaczqce efekty dyskonta.

Zyski i straty z wyceny zobowigzan finansowych ujmowane sq w wyniku finansowym w dziatalnosci finansowej.

Umowy gwarancji finansowych wykazywane sq w zobowigzaniach pozabilansowych. Na kazdy dzieh bilansowy Spdtka
ocenia, czy istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia koniecznosci dokonania wyptaty i utworzenia rezerwy. Kwota rezerwy

okreslana jest w oparciu o szacunki wysokosci prawdopodobnego wydatku koniecznego dla uregulowania zobowigzania
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wynikajgcego z umowy gwarancji; Jednoczesdnie zgodnie z wymogami MSSF 9, Spdtka tworzy rezerwe na oczekiwane straty

kredytowe (‘ECL’) z tytutu udzielonych gwarancji finansowych.

Spdtka kalkuluje oczekiwane straty kredytowe (‘ECL') dotyczgce udzielonych gwarancji jaoko oczekiwane ptatnosci majgce
na celu zrekompensowanie posiadaczowi gwarancji poniesionej straty kredytowej. Spbdtka w pierwszej kolejnosci okresla
warto$¢ ekspozyciji Spoéiki z tytutu udzielonych gwarancii (faktyczna catkowita warto$é zobowigzania warunkowego na dzieh
bilansowy). Tak ustalona ekspozycja netto z tytutu gwarancji jest mnozona przez tzw. wskaznik defaultu (ustalony na podstawie

ratingu Grupy i skorygowanego o wskaznik odzysku).
Lapasy

Zapasy sqg wyceniane wedtug nizszej z dwdch wartoéci: ceny nabycia/ kosztu wytworzenia oraz wartosci netto mozliwej do
uzyskania. Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajq sie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne koszty poniesione

w trakcie doprowadzenia zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszt wytworzenia wyrobdw gotowych i produkcji w toku obejmuje koszty bezposrednie (gtdwnie materiaty i robocizne, koszty
ustug zewnetrznych), koszty finansowania zewnetrznego (patrz podpunkt dotyczgcy kosztdw finansowanie zewnetrznego)

powiekszone o narzut posrednich kosztéw.
Rozchdd materiatdw i towardw ustala sie z zastosowaniem metody ,pierwsze weszto - pierwsze wyszto™ (FIFO).

Warto$¢ netto moZliwa do uzyskania jest to szacowana cena sprzedazy ustalana w toku zwykte] dziatalnoéci gospodarczej,

pomniejszona o koszty wykonczenia i koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg gotéwke w kasie i na rachunkach bankowych, depozyty ptatne na zgdanie oraz
krotkoterminowe inwestycje o duzej ptynnosci (do 3 miesiecy), tatwo wymienialne na gotdéwke, dia ktérych ryzyko zmiany

wartosci jest nieznaczne.
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa trwate (grupy aktywdw trwatych) sqg klasyfikowane przez Spdtke joko przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich warto$e
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku fransakcji sprzedazy a nie poprzez dalsze uzytkowanie. Warunek ten
uznaje sie za spetniony wytgcznie woéwczas, gdy sktadnik aktywodw (grupa aktywdw) jest dostepny w swoim obecnym stanie
do natychmiastowej sprzedazy, z zachowaniem normalnych i zwyczajowo przyjetych warunkéw sprzedazy, a wystgpienie

fransakcji sprzedazy jest wysoce prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane joko przeznaczone do sprzedazy wyceniane sg w nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej

lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.
Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy wykazywany jest w wartosci nominalnej wyemitowanych akcji, zgodnie ze statutem Spdtki oraz wpisem

do Krajowego Rejestru Sgdowego.
Akcje Spotki nabyte i zatrzymane przez Spodtke pomniejszajq kapitat wtasny. Akcje wtasne wyceniane sq w cenie nabycia.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej powstaje z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto§¢ nominalng

akgji, pomniejszonej o koszty emisji.

Pozostate kapitaty obejmuja:
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e  kapitat z tytutu ujecia wyceny programédw ptatnosci akcjami;

e wynik z lat ubiegtych przekazany na inny kapitat niz zapasowy.

W zyskach zatrzymanych wykazywane sq wyniki z lat ubiegtych nie wyptacone i nie przekazane na inny niz zapasowy kapitat

uchwatami akcjonariuszy oraz wynik finansowy biezgcego roku.
Ptatnosci w formie akcji

W przypadku programdw motywacyjnych warto$¢ wynagrodzenia za prace kadry menedzerskiej okreslana jest w sposéb
posredni poprzez odniesienie do wartosci godziwej przyznanych instrumentéw kapitatowych. Warto$¢ godziwa opcji wyce-
niana jest na dzien przyznania, przy czym nierynkowe warunki nabycia uprawnien (osiggniecie zaktadanego poziomu wyniku

finansowego) nie sg uwzgledniane w szacowaniu warto$ci godziwej opcji na akcje.

Koszt wynagrodzen oraz drugostronnie zwiekszenie kapitatu wtasnego ujmowane jest na podstawie najlepszych dostepnych
szacunkéw co do liczby opciji, do ktdérych nastgpi nabycie uprawnien w danym okresie. Przy ustalaniu liczby opcji, do ktérych

nastgpi nabycie uprawnien, sq uwzgledniane nierynkowe warunki nabycia uprawnien.

Spoétka dokonuje korekty tych szacunkdw, jezeli pdzniejsze informacie wskazujq, ze liczba przyznanych opciji rdzni sie od wcze-
$niejszych oszacowan. Korekty szacunkéw dotyczgce liczby przyznanych opcji ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego

okresu — nie dokonuije sie korekt poprzednich okreséw.

Po wykonaniu opcji zamiennych na akcje, kwota kapitatu z wyceny przyznanych opciji przenoszona jest do pozostatych kapi-

tatéw po pomniejszeniu o koszty emisji akcji. Program ptatnosci akcjami obejmowat lata 2016-2018.
Swiadczenia pracownicze

Wykazywane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej zobowigzania i rezerwy na swiadczenia pracownicze obejmujg nastepu-

jqce tytuty:

e krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze z tytutu wynagrodzen (wraz z premiami) oraz sktadek na ubezpieczenia
spoteczne,
. rezerwy na niewykorzystane urlopy oraz

. inne dtugoterminowe $wiadczenia pracownicze, do ktérych Spdtka zalicza odprawy emerytalne.
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze

Warto$¢ zobowigzan z tytutu krétkoterminowych $wiadczen pracowniczych ustala sie bez dyskonta i wykazuje w sprawozda-

niu z sytuaciji finansowej w kwocie wymaganej zaptaty.

Rozliczenia miedzyokresowe bierne na niewykorzystane urlopy

Spdtka tworzy bierne rozliczenia miedzyokresowe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata po-
nie$¢ w wyniku niewykorzystanego przez pracownikdw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien bilansowy. Bierne

rozliczenia miedzyokresowe kosztdéw nie podlegajq dyskontowaniu.
Odprawy emerytalne

Zgodnie z systemami wynagradzania obowigzujgcymi w Spdtce pracownicy majq prawo do odpraw emerytalnych. Odprawy
emerytalne sq wyptacane jednorazowo, w momencie przejscia na emeryture. Wysoko$¢ odpraw emerytalnych zalezy od

stazu pracy oraz $redniego wynagrodzenia pracownika.
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Spdtka tworzy rezerwe na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych w celu przyporzgdkowania kosztéw do okre-

séw nabywania uprawnieh przez pracownikow.

Wartos$¢ biezgca rezerw na kazdy dzien bilansowy jest szacowana metodami aktuarialnymi. Naliczone rezerwy sg rowne zdys-
kontowanym ptatnosciom, ktére w przysztosci zostang dokonane i dotyczg okresu do dnia bilansowego. Informacje demo-

graficzne oraz informacje o rotacji zatrudnienia oparte sg na danych historycznych.

Skutki wyceny rezerwy na przyszte zobowigzania z tytutu odpraw emerytalnych sq ujmowane w pozostatych catkowitych
dochodach.

Rezerwy, zobowiqgzania i aktywa warunkowe

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Spdtce ciqzy istniejacy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy
ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Termin poniesienia oraz kwota

wymagajgca uregulowania moze by¢ niepewna.
Rezerwy tworzy sie m.in. na nastepujgce tytuty:

e  udzielone gwarancje obstugi posprzedazowej produktdw i wykonanych ustug,
e foczqgce sie postepowania sqdowe oraz sprawy sporne,
e restrukturyzacja, tylko jezeli na podstawie odrebnych przepisdw Spdika jest zobowigzana do jej przeprowadzenia

lub zawarto w tej sprawie wigzgce umowy.
Nie tworzy sie rezerw na przyszte straty operacyjne.

Rezerwy ujmuije sie w wartosci szacowanych naktaddw niezbednych do wypetnienia obecnego obowigzku, na podstawie
najbardziej wiarygodnych dowoddéw dostepnych na dzieh sporzgdzenia sprawozdania finansowego, w tym dotyczgcych
ryzyka oraz stopnia niepewnosci. W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielkos¢ rezerwy jest usta-
lana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezqcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwig-
zanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy

w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

Jezeli Spétka spodziewa sie, ze koszty objete rezerwq zostang zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wow-
czas zwrot ten jest uimowany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnose, ze

zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Jednakze wartos¢ tego aktywa nie moze przewyzszy¢ kwoty rezerwy.

W przypadku gdy wydatkowanie srodkdw w celu wypetnienia obecnego obowigzku nie jest prawdopodobne, kwoty zobo-

wigzania warunkowego nie ujimuje sie w sprawozdaniu z sytuacii finansowej, za wyjatkiem zobowigzah warunkowych identy-

fikowanych w procesie potgczenia jednostek gospodarczych zgodnie z MSSF 3.
Informacije o zobowigzaniach warunkowych ujawnia sie w czesci opisowej sprawozdania finansowego w punkcie nr 6.27.

Mozliwe wptywy zawierajgce korzysci ekonomiczne dla Spdtki, ktdre nie spetniajqg jeszcze kryteridw ujecia jako aktywa, stano-
wiq aktywa warunkowe, ktérych nie ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finansowej. Informacje o aktywach warunkowych

ujawnia sie w dodatkowych notach objasniajgcych.
Rozliczenia miedzyokresowe
Spoétka wykazuje w aktywach w pozyciji ,,Rozliczenia miedzyokresowe™ optacone z géry koszty dotyczqce przysztych okreséw

sprawozdawczych. W pozycji ,Rozliczeh miedzyokresowych" zawartej w pasywach prezentowane sg przychody przysztych

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 29



okresdw, w tym rowniez srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie srodkéw trwatych, ktére rozliczane sg zgodnie z MSR 20
,Dotacje rzgdowe". Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw wykazywane sg w ramach ,,Zobowigzanh z tytutu dostaw

i ustug oraz pozostatych zobowigzan™.
Przychody ze sprzedazy

Przychody ze sprzedazy stanowiq przychody zumdw na znak towarowy logo oraz umdw na obstuge developingu i komercja-
lizacji objete zakresem MSSF 15 oraz podnajmu powierzchni biurowej. Przychody z tych umdw sg ujmowane w czasie liniowo

gdyz klient jednoczesnie ofrzymuje i czerpie korzysci ptyngce ze ustugi, w miare wykonywania przez Spétke ustugi.
Swiadczenie ustug

Ustugi $wiadczone przez Spdtke obejmujg wsparcie sprzedazy i dziatan marketingowych dla spdtek celowych oraz udostep-

nienie znaku towarowego.

Odsetki i dywidendy

Przychody z tytutu odsetek ujmowane sg sukcesywnie w miare ich narastania zgodnie z metodqg efektywnej stopy procento-

wej. Dywidendy sg uimowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcdw do ich ofrzymania.
Koszty operacyjne

Koszty operacyjne sg uimowane w wyniku zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychoddw i kosztéw. Spdtka prezentuje w spra-

wozdaniu finansowym koszty wedtug miejsc powstawania.
Podatek dochodowy (wraz z podatkiem odroczonym)

Obcigzenie podatkowe wyniku finansowego obejmuje podatek dochodowy biezgcy oraz odroczony, ktdry nie zostat ujety

w pozostatych dochodach catkowitych lub bezposrednio w kapitale.

Biezgce obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) przed opodatkowaniem w zwigzku z czasowym
przesunieciem przychoddw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychoddw do innych
okresdw oraz wytgczeniem pozycji kosztdw i przychoddw, ktére nigdy nie bedqg podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia po-

datkowe sqg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodq bilansowq jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci na
réznicach pomiedzy warto$ciami bilansowymi aktywdw i pasywdw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wyko-

rzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywdw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne,
ze bedzie mozna pomniejszy< przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Nie ujmuje sie aktywdw ani
rezerwy, jesli réznica przejsciowa wynika z poczgtkowego ujecia sktadnika aktywdw lub zobowigzah w transakcji, ktéra nie
jest potgczeniem jednostek gospodarczych oraz ktéra w czasie jej wystgpienia nie ma wptywu ani na wynik podatkowy ani
na wynik ksiegowy. Nie ujmuije sie rezerwy na podatek odroczony od wartosci firmy, ktéra nie podlega amortyzacji na gruncie

przepisdbw podatkowych.

Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére bedqg obowigzywaé¢ w momencie, gdy pozycja
aktywdw zostanie zrealizowana lub rezerwa rozliczona, przyjmujgc za podstawe przepisy prawne obowigzujgce na dzieh bi-

lansowy.
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Wartoé¢ sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku, gdy
spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedqg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywdw lub jego czesci nastepuije

jego odpis.
Subiektywne oceny Zarzgdu oraz niepewnos¢ szacunkow

Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Zarzad Spétki kieruje sie osgdem przy dokonywaniu licznych szacunkdw i zato-
zen, ktére majg wptyw na stosowane zasady rachunkowosci oraz prezentowane wartosci aktywdw, zobowigzan, przychoddw
oraz kosztéw. Faktycznie zrealizowane wartosci mogq rézni¢ sie od szacowanych przez Zarzgd. Informacje o dokonanych

szacunkach i zatozeniach, ktére sq znaczgce dla sprawozdania finansowego, zostaty zaprezentowane ponize;j.
Poréwnanie wartosci ksiegowej Archicom S.A. z kapitalizacjq gietdowq

Zarzqd przeanalizowat kontekst wartosci ksiegowej aktywdw netto Spdtki (ok. 21,62 zt/akcja na 30 czerwca 2023 r.) w odnie-
sieniu do kapitalizaciji gietdowej z konca czerwca 2023 roku (23,70 zt/akcja na 30 czerwca 2023 r.). Na potrzeby wniesienia do
Spdtki aportu w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa (transakcja po dniu bilansowym, opisana szerzej w nocie 6.29)
obejmujgcej majgtek i dziatalno$¢ segmentu mieszkaniowego spdtki Echo Investment, wyodrebnionej organizacyjnie jako
,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” zostaty wyemitowane akcje serii C1-C5, ktérych cena emisyjna zostata
ustalona na podstawie sporzqgdzonej przez niezaleznego eksperta, 1j. Grant Thornton Frgckowiak Prosta spdtka akcyjna, wy-
ceny Grupy na dzien 31 marca 2023 r. Na podstawie tej wyceny wysoko$¢ ceny emisyjnej jednej akcji serii C1, C2, C3, C4, C5
zostata okreSlona na poziomie 36,34 (stownie: trzydziesci sze$¢ i 34/100) ztotych, ktdra to cena byta znaczgco wyzsza zaréwno
od kursu gietdowego akcji Archicom (1]. 23,70 PLN na dzieh 30 czerwca 2023 ), jok i od warto$ci ksiegowej na wskazany dzien.

Whniesienie aportu, w zamian za akcje wyemitowane po wskazywanej cenie, miato miejsce 1 sierpnia 2023 roku.

W ocenie Zarzgdu kapitalizacja na GPW, cho¢ wyzsza od wartosci ksiegowej aktywdw netto Spdiki, nie odzwierciedla realnej
wartoéci odzyskiwalnej m.in. z uwagi na niski free float oraz matq ptynno$¢ waloréw Spoédiki. Dodatkowo, biorgc pod uwage
czynniki makroekonomiczne, notowania Spdtek GPW obserwowane w ostatnich miesigcach niekoniecznie muszqg by¢ skut-
kiem zmiany ich sytuacji fundamentalnej. Jednoczesnie Spdtka, bedgca jednostkg dominujgca Grupy Kapitatowej, ktdra
osigga rokrocznie ponadprzecietne marze i wyniki, nie ma problemu z uzyskaniem finansowania dla realizowanych projektéw
i refinansowaniem zadtuzenia, czego szczegdlnym dowodem jest kolejna emisja obligacji przeprowadzona w marcu 2023,
zgodnie z zatozeniami wewnetrznych plandw finansowych. Zaufania inwestordow zewnetrznych dowodzi réwniez niski poziom
marzy za wyemitowane obligacje — co oznacza, ze niepowigzani inwestorzy traktujq Spotke jako ,bezpieczng przystan” nie

oczekujgc w zamian wysokiej premii za ryzyko.

Aktywa posiadane przez Spbdtke wyceniane sq zgodnie z przyjetqg politykg rachunkowosci oraz obowigzujgcymi standardami,

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

e Inwestycje w jednostki zalezne, ktére Spbdtka poddaje indywidualnej ocenie w oparciu o realizowane budzety przez
te spotki celowe;

e Aktywa MSSF 9, takie jak naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci
handlowe i pozostate naleznosci oraz inne aktywa finansowe, ktére wyceniane sq w zamortyzowanym koszcie
z uwzglednieniem odpisu na oczekiwane straty kredytowe kalkulowane w oparciu o aktualne krzywe PD pozyski-

wane z niezaleznego zrodta;

Pozostate aktywa, stanowigce mniej niz 10% sumy aktywodw, réwniez wycenione sq z uwzglednieniem zapisdw odpowiednich

standarddéw, w tym w szczegdlnosci zasad ostroznej wyceny.

Z uwagi na fakt, ze kapitalizacja gietdowa przewyzsza warto$e¢ ksiegowq oraz opisane wyzej przestanki, Zarzqd nie identyfikuje

ryzyka utraty wartosci na dzieh 30 czerwca 2023 roku.
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Ryzyko utraty wartosci udziatow w jednostkach zaleznych

Spotka na kazdy dzieh kohczgey okres sprawozdawczy dokonuje oceny, czy wystgpity przestanki do przeprowadzenia testow
na utrate wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych i w przypadku stwierdzenia przestanek przeprowadza testy na utrate
wartosci inwestyciji w jednostkach zaleznych . Ocena przestanek w zakresie utraty wartosci udziatdw w jednostkach zaleznych
bazuje na pordwnaniu wartosci bilansowej inwestyciji Spdtki w udziaty danej spdtki celowej a wartosciqg aktywdw netto tej
spotki z uwzglednieniem przysztych przeptywdw pienieznych wynikajgcych z projektu deweloperskiego realizowanego przez
te spotke celowq. Na dzien 30 czerwca 2023 r. nie stwierdzono przestanek do przeprowadzenia testow na utrate wartosci w
odniesieniu do zadnej z kluczowych spdtek zaleznych, ktére realizujq projekty deweloperskie (w budowie) lub dla ktérych
budzety na kolejne lata zaktadajq realizacje projektéw deweloperskich, a spdtka jest juz wtascicielem gruntu. Brak stwierdze-
nia przestanek do przeprowadzenia testow na utrate wartosci wynika przede wszystkim z faktu, ze spdftki te realizujg / bedqg
realizowaty projekty inwestyciji mieszkaniowych, w odniesieniu do ktérych jest planowane osiggniecie dodatniego wyniku na
sprzedazy, a prawdopodobiehstwo osiggniecia dodatniego wyniku na sprzedazy jest oceniane przez kierownictwo Spotki
jako wysokie (z uwzglednieniem historii realizowanych marz na sprzedazy inwestycji mieszkaniowych). Nie stwierdzono prze-
stanek rowniez w odniesieniu do spodtek, ktdre zrealizowaty inwestycje komercyjne (nieruchomosci biurowe) niesprzedane na
dzien bilansowy lub sq wtascicielami gruntéw inwestycyjnych, poniewaz warto$¢ godziwa tych nieruchomosci przewyzsza

wartoé¢ bilansowq inwestycji w spotki zalezne.

W pierwszym podtroczu 2023 roku dokonano jedynie odpisdw wartosci udziatdw w jednostkach zaleznych, w ktérych warto$e
aktywdw netto byta nizsza w stosunku do wartosci udziatéw w Spdtce, w tgcznej kwocie 1.694 tys. zt oraz odwrdcenia odpiséw

utworzonych w poprzednich latach w kwocie 1.652 tys. zt w zwigzku z rozpoczeciem prac nad projektem Empark.

Warto$¢ odpisdw z tytutu utraty wartosci inwestycji w jednostki zalezne na dzien bilansowy, a takze kwota dokonanych i od-

wrdéconych odpisdw w pierwszym podtroczu 2023 roku zostata przedstawiona w nocie nr 6.7 niniejszego sprawozdania
Ocena odzyskiwalnosci naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek

Spdtka dokonuje szacunku oczekiwanych strat kredytowych (ang. expected credit losses - ,ECL") w odniesieniu do naleznosci
z tytutu udzielonych pozyczek spdtkom zaleznym wycenianych w zamortyzowanym koszcie, niezaleznie od tego, czy wystgpity

przestanki utraty wartosci.
Spotka stosuje trzystopniowy model utraty wartosci dla naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek:

e Stopien 1 -salda, dla ktérych ryzyko kredytowe nie wzrosto znaczgco od poczatkowego ujecia. Oczekiwane straty
kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy (tj.
catkowita oczekiwana strata kredytowa pomnozona jest przez prawdopodobienstwo, ze strata wystgpi w ciggu
nastepnych 12 miesiecy);

e Stopien 2 - obejmuje salda, dla ktérych nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego od poczgtkowego ujecia, ale
brak jest obiektywnych przestanek utraty wartosci; oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie prawdo-
podobienstwa niewypetnienia zobowigzania przez caty umowny okres zycia danego aktywa;

¢ Stopien 3 - obejmuje salda z obiektywng przestankg utraty wartosci.

Spdtka udziela pozyczek przede wszystkim jednostkom zaleznym, ktére realizujg projekty deweloperskie na roznym etapie

zaawansowania.
Na dzien bilansowy przeprowadzana jest analiza sald naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek:

- dotyczgce spdtek, w ramach ktérych realizowane sq inwestycje deweloperskie na réznym etapie zaawansowania.
W odniesieniu do tych spdtek przeprowadzana jest analiza aktualnych budzetdw poszczegdlnych projektdw

i w sytuacii, w ktérej budzet projektu zaktada:
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e osiggniecie zysku, pozyczki takie klasyfikowane sg do Stopnia 1 modelu utraty wartosci, z uwagi na to, ze
ryzyko kredytowe nie wzrosto od momentu udzielenia pozyczki;

e poniesienie straty (podczas gdy na moment udzielenia pozyczki zaktadany byt zysk), pozyczki takie klasy-
fikowane sq do Stopnia 2 modelu utraty wartoéci, z uwagi na to, ze ryzyko kredytowe wzrosto od momentu
udzielenia pozyczki;

- dotyczgce spdtek, w ramach ktérych realizowane uprzednio inwestycje deweloperskie sie zakohczyty i na ten mo-
ment spdtka nie realizuje (ani nie ma zaktadanej redlizaciji) zadnego nowego projektu deweloperskiego. Salda na-
leznosci z tytutu takich pozyczek klasyfikowane sq do Stopnia 3 modelu utraty wartosci, poniewaz wystepuje obiek-

tywna przestanka utraty wartosci.

Na dzieh 30 czerwca 2023 r. oraz na dzieh 31 grudnia 2022 r. wartosci udzielonych pozyczek w podziale na poszczegdine

stopnie modelu utraty wartosci oraz przypisany do nich odpis z tytutu utraty wartosci ksztattowaty sie nastepujaco:

Stopien 1  Stopien2  Stopien 3 Razem

Stan na 30.06.2023

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartos¢ brutto 537 562 - 17 613 555175
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (236) - (4 953) (5189)
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartos¢ netto 537 326 - 12 660 549 986

Stan na 31.12.2022

Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - warto$¢ brutto 536 816 - 16 066 552 882
Odpisy z tytutu oczekiwanych strat kredytowych (2 104) - (2 652) (4 756)
Naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek - wartos¢ netto 534712 - 13414 548 126

W celu kalkulaciji oczekiwanych strat kredytowych (ECL) w stopniu 1 modelu utraty warto$ci Spdtka wykorzystuje m.in. naste-
pujgce parametry:
. rating kontrahenta - rating nadawany na podstawie dostepnych ratingdw nadawanych przez agencje ratingowe,
a w przypadku ich braku - przy uzyciu wewnetrznej metodyki Spétki. Przypisanie do ratingu w takiej sytuacii jest osza-
cowaniem dokonywanym przez Spétke i moze by¢ odmienne od faktycznego ratingu, ktéry mdgtby zostaé nadany
podmiotowi/pozyczkobiorcy. Na dzieh 30 czerwca 2023 r. w odniesieniu do naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek
klasyfikowanych do stopnia 1 modelu utraty wartosci rating dla wszystkich pozyczkobiorcdw zostat ustalony na po-

ziomie BBB

. krzywa skumulowanych parametréw PD (parametr prawdopodobienstwa niewykonania zobowigzania wykorzysty-
wany na potrzeby kalkulacji oczekiwanej straty kredytowej) dla danego podmiotu/pozyczkobiorcy wyznaczana jest
na podstawie sektorowych rynkowych krzywych kontraktéw Credit Default Swap pozyskiwanych z serwisu Reuters,
ktére kwantyfikujg rynkowe oczekiwania odnosnie potencjalnej mozliwosci niewykonania zobowigzah w zadanym

sektorze dla zadanego ratingu. Parametr PD na dzien 30 czerwca 2023 r. dla przyjetego ratingu wynosit 0,77%.

- warto$¢ parametru LGD (strata z tytutu niewykonania zobowigzania wyrazona w procencie kwoty wymagalnej), wynika
z przeprowadzonej indywidualnej analizy posiadanych przez poszczegdlne spdtki zalezne aktywdw (gtdwnie grunty oraz
nieruchomosci mieszkaniowe na réznym etapie zaawansowania budowy), ktdre nie stanowig zabezpieczenia innych

zobowigzan tych spdétek lub Grupy Kapitatowej Archicom.

Z uwagi na specyfike spdtek zaleznych (spdtki dedykowane konkretnym projektom deweloperskim) dla naleznosci z tyt.
udzielonych pozyczek klasyfikowanych do stopnia 3 modelu utraty wartosci przeprowadzana jest indywidualna analiza
posiadanych aktywdw netto przez te Spdtki i na tej podstawie kalkulowany jest w pierwszej kolejnoéci indywidualny odpis

z tytutu utraty wartosci.
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Spodtka udziela pozyczek podmiotom powigzanym o wiarygodnej zdolnosci kredytowej. Archicom S.A. kontroluje polityke
finansowq spdétek. Na bazie przeprowadzonych analiz nie identyfikuje sie istothego wptywu czynnikdw przysztych, w tym

makroekonomicznych, na odzyskiwalno$¢ udzielonych pozyczek.
Okresy ekonomicznej uzytecznosci aktywoéw trwatych

Zarzad Spotki dokonuje corocznej weryfikacji okresdw ekonomicznej uzytecznosci aktywdw trwatych, podlegajacych amor-
tyzacji. Zarzgd ocenia, ze okresy uzytecznosci aktywdw przyjete przez Spdtke dla celdw amortyzaciji odzwierciedlajg oczeki-
wany okres przynoszenia korzy$ci ekonomicznych przez te aktywa w przysztosci. Jednakze faktyczne okresy przynoszenia ko-
rzyéci przez te aktywa w przysztosci mogqg roéznic¢ sie od zaktadanych, w tym rédwniez ze wzgledu na techniczne starzenie sie

majatku. Warto$¢ bilansowa aktywdw trwatych podlegajgcych amortyzacii prezentowana jest w nocie 6.9.

Kluczowe aktywa trwate obejmujq: prawo do uzytkowania powierzchni biurowej, okres amortyzaciji ustalono do marca 2030
roku, zgodnie z obowigzujgcg umowaqg najmu oraz znak towarowy, dla ktérego planowana data zakohczenia umorzenia to
2053 rok.

Na dzien nabycia znaku fowarowego Spdtka okreslita oczekiwany okres ekonomicznej uzytecznosci na poziomie 40 lat, co,
w ocenie Zarzgdu byto najlepszym mozliwym szacunkiem do przeprowadzenia. W ocenie Zarzadu na dzieh 30 czerwca 2023
r. nie nastgpity zmiany faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na koniecznos¢ aktualizacji dokonanego osgdu w tym za-

kresie.
Rezerwy

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze — odprawy emerytalne — szacowane sg przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Na
poziom rezerw wptyw majqg zatozenia dotyczqgce stopy dyskonta oraz wskaznika wzrostu wynagrodzen. Wartos¢ rezerw
w Spdtce nie wptywa istotnie na jej sytuacje w zwigzku z ograniczonym zakresem $wiadczeh pracowniczych obejmujgcych
tylko odprawy emerytalno-rentowe w wysoko$ci minimalnego wymogu kodeksu pracy. W konsekwencji ewentualne wahania

stopy dyskontowej i wskaznika wzrostu wynagrodzenh nie bedqg miaty istotnego wptywu na poziom rezerw z tego tytutu.
Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Kluczowymi niefinansowymi aktywami trwatymi, ktére nie sq wyceniane do wartosci godziwej, w sprawozdaniu finansowym

Spotki sq:

- nabyty znak towarowy ,,Archicom” o warto$ci 20.778 tys. zt na dzieh 30 czerwca 2023 .,

- inwestycje w jednostki zalezne o wartosci 271.161 tys. zt na dzieh 30 czerwca 2023 r.

W odniesieniu do znaku towarowego Archicom Zarzqd nie stwierdzit przestanek do przeprowadzenia testu na utrate wartosci
Z uwagi na to, ze przychody Archicom S.A. z tytutu udostepnienia znaku towarowego spdtkom celowym osiggnety poziom
1.672 tys. zt, ktéry znacznie przewyzsza koszty z tego tytutu. Znak towarowy Archicom bedzie wykorzystywany przy promociji

wysokomarzowych projektdw na terenie Wroctawia oraz do budowy siinej marki Grupy o zasiegu ogdlnopolskim.

W odniesieniu do posiadanych inwestycji w jednostki zalezne, Zarzgd przeprowadzit analize stopnia realizacji budzetdw inwe-
stycji deweloperskich realizowanych przez poszczegdlne spditki (w odniesieniu do inwestycji w budowie), a takze analize za-
sadnosci przyjetych zatozen budzetowych w kontekscie otoczenia rynkowego i makroekonomicznego (w odniesieniu do in-
westycji, ktére na dzieh 30 czerwca 2023 r. nie byty w budowie). Na podstawie takiej analizy nie stwierdzono wystgpienia
przestanek do przeprowadzenia testéw na utrate wartosci, poniewaz w odniesieniu do wszystkich istotnych inwestycji zakta-
dany $redni poziom marzy przekracza 35%. Zarzgd ocenia prawdopodobienstwo redlizacji zatozeh budzetowych dotyczg-
cych momentu rozpoczecia budowy poszczegdlnych inwestycji oraz poziomu wygenerowanej marzy joko wysokie, z uwagi

na to ze oparte sg na biezgcych danych rynkowych.
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Zestawienie projektéw w budowie Grupy Archicom na 30 czerwca 2023 r.

Poziom
sprzedazy Plano- Przewidy- Ponie-
Liczba [% sprze- wane wany bu- sione Planowane
PUM miesz- danych przychody dzet naktady Rozpocze- zakohcze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [min PLN] [min PLN] [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Olimpia Porf M24, M25, M26 ) 705 14 82% 127.2 68,1 88% i kw.2021  Ill kw. 2023
/ ul. Ameriga Vespucciego
Awipolis etap 3 /ul. Wiady- (g0 g 93% 60,6 420 94% IV kw.2021 Il kw. 2023
stawa Chachaja
Planty Ractawickie R8 / ul.
Wichrowa / Ractawicka 5500 94 97% 59,6 38,7 82% IV kw. 2021 Il kw. 2023
Nowa Kepa Mieszczanska 8800 184 74% 120,3 76,8 80%  Ikw.2022  |kw. 2024
KM4 / ul. Mieszczanska
Browary Wroctawskie BP5-6 ¢ 355 1gg 87% 108.4 637 80%  Ikw.2022 IV kw. 2023
/ ul. Jednosci Narodowej
Planty Ractawickie R9 / ul. 950 177 31% 118,3 77,6 45%  Ikw.2022 Il kw. 2024
Wichrowa / Ractawicka
Nowa Kepa Mieszczanska 1 800 18 0% 28,6 24,1 25%  Ilkw.2022 | kw. 2025
KMS5 / ul. Mieszczanska
Nowa Kepa Mieszczanska 7200 165 59% 99,8 70,9 54%  Ilkw.2022 Il kw. 2024
KMé / ul. Mieszczanska
sady nad Zielong 2 Al, C / 5100 98 3% 48,5 36,2 37%  1kw.2023 IV kw. 2024
ul. Blizanowicka
Awipolis efap 4a /Ul Wia- 4559 1gg 23% 99,9 71,1 14%  llkw.2023  Ikw. 2025
dystawa Chachaja
Razem 74500 1414 60% 871,2 569.,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- Ponie- Planowane Planowane
PUM miesz- danych przychody dzet sione na- rozpocze- zakoncze-
Projekt [mkw.] kan lokali] [mInPLN] [mInPLN] kiady [%] cie budowy nie budowy
Wroctaw
Planty Ractawickie R10 /
ul. Wichrowa / Racta- 5 500 98 - 67.9 45,1 15% IV kw. 2023 IV kw.2025
wicka
Gwarmna / ul Gwarna 4000 107 . 58,7 43,0 29% IV kw. 2023 IV kw. 2025
Iwiny - Schuberta / ul. 4000 60 - 35,2 25,4 12%  Ilkw. 2024 IV kw. 2025
Schuberta
Awipolis etap 4b / ul.
Wiodystawa Chachaia 3200 56 . 32,2 23,7 16% IV kw. 2023 Il kw. 2025
sady nad Zielonq 2B / ul. 6 400 123 - 64,4 46,6 20% IV kw.2023 Il kw. 2025
Blizanowicka
Iwiny - Radomierzycka 1/
: 9 500 179 - 90,09 65,25 19%  Tkw. 2024 IV kw. 2025
ul. Radomierzycka
Iwiny - Radomierzycka 2/ 45850 g - 102,80 74,03 17% IV kw.2024 Il kw. 2026
ul. Radomierzycka
winy - Radomierzycka 3/ 145709 199 - 102,08 73,88 17% IV kw. 2025 Il kw. 2027
ul. Radomierzycka
Czamieckiego -M/ ul. 4000 97 ; 53,0 37,3 14%  llkw. 2024 IV kw. 2026
Stefana Czarnieckego
Czamieckiego - AH / ul. 2200 58 - 32,3 23,2 12%  IVkw.2024 Il kw. 2027
Stefana Czarnieckego
s”’k‘g”d'o“ KI/ul.Karkono- 4760 085 - 186,63 118,65 16%  1kw.2024 Il kw. 2026
Qﬁg”d'o” K2/ul.Karkono- 650 g7 ; 118,75 74,72 17% IV kw.2023 IV kw. 2025
Browary Wroctawskie
RIR2 /o). Ryohtalska 6 600 129 . 85,52 57,68 N% kw2024 |kw. 2026
Goéralska 1/ ul. Géralska 6 900 124 . 90,95 59,58 16%  1kw.2025  |kw. 2027
Goéralska 2 / ul. Géralska 11100 216 . 142,54 95,80 16%  Ilkw.2025 Il kw. 2027
Warszawa
Projekt Mokotow / ul. Do- 14 400 257 - 239,5 171,4 39% IV kw.2023 Il kw. 2025
maniewska
Poznan
Projekt Poznan I /ul. Jo- 12800 275 - 141,6 106,4 23%  IVkw.2024 Il kw. 2026
nickiego
Projekt Poznan II /ul. Ja- 13800 286 - 157,5 115,9 24%  Ilkw.2024  |kw. 2026
nickiego
Krakéw
Doborowskiego D1 D2, 2700 46 ; 39,53 26,20 15%  Tkw.2024 IV kw. 2025
Krakdéw ul. Dgbrowskiego
Dgborowskiego D3, Kra- 1 400 31 - 20,23 13,34 7% 1kw.2024 IV kw. 2025
kéw ul. Dgbrowskiego
Duza Gora, Krakow ul. 4700 78 - 52,28 37,13 1% 1kw.2024 IV kw. 2025
Duza Géra
Razem 158900 3093 - 19137 13343 20%
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Wycena aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania do wartosci godziwej

Archicom S.A. zawarta umowe z Midpoint 71 — Cornwall Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig — spétka ko-
mandytowo - akcyjna (podmiot zalezny od Echo Investment), ktérej przedmiotem jest powierzchnia biurowa znajdujgca sie
w budynku MidPoint71 we Wroctawiu. Umowa zostata zawarta na czas okreslony, wynoszqcy 84 miesigce od dnia przekazania
powierzchni najmu, ktére miato miejsce w kwietniu 2023 roku. Miesieczny czynsz, zabezpieczenia oraz inne warunki najmu
ustalone przez strony nie odbiegajg od rynkowych stawek czynszu i warunkéw powszechnie stosowanych dla obiektéw

o zblizonym standardzie i lokalizacji.

Jednoczesnie wraz z umowqg najmu powierzchni MidPoint71 zawarte zostato porozumienie, na mocy ktérego Spdtka Echo
Investment oraz Midpoint 71 - Cornwall Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq - S.K.A. gwarantujg wynajecie
dotychczas zajmowanej powierzchni w City 1 na obecnie obowigzujgcych warunkach finansowych od dnia przekazania
powierzchni Midpoint71 do kohca obowigzywania okresu najmu Archicom w City 1 wraz z pokryciem potencjalnych kosztéw

zwigzanych z rearanzacjq powierzchni na potrzeby nowego najemcy.

Po zaprzestaniu uzytkowania powierzchni Cityl dokonano reklasyfikacji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni
biurowej City1 z rzeczowych aktywdw trwatych i naleznosci leasingowych do nieruchomosci inwestycyjnych i wyceniono jego
warto$¢ godziwg, ktérg okreSlono w wysokosci 10.277 tys. zt. Strata z tytutu wyceny tej nieruchomosci do wartosci godziwe;,
obliczona jako rdznica miedzy wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej dotychczasowq wartoscig bilansowq okreslong
zgodnie z MSSF 16, wynosi 8.297 tys. zt i zostata odniesiona w pozostate koszty operacyjne. W pozycji nieruchomosci inwesty-
cyjnych ujeto takze wycene wyzej opisanego porozumienia dotyczgcego gwarancji najmu powierzchni Cityl do warto$ci

godziwej réwnej 7.956 tys. zt.

W kwietniu 2023 roku, w zwigzku ze zmiangq siedziby Spotki, rozpoznano w bilansie Spdtki zobowigzanie z tytutu leasingu nowej
powierzchni biurowej mieszczqcej sie w biurowcu MidPoint71, w wysokosci 8.579 tys. zt, a takze naleznosci leasingowe wyni-
kajgce z podnajmu tej powierzchni jednostkom zaleznym, w wysokosci 3.455 tys. zt. W zwigzku z faktem, ze wyzej opisana
umowa gwarancji byta $cisle powigzana z zawarciem umowy najmu powierzchni MidPoint71, wptyw wyceny do wartosci
godziwej tej umowy ujeto jako zmniejszenie wartosci poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej powierzchni
biurowej w maksymalnej wysokosci, ktérg okreSlono w kwocie 5.124 tys. zt. Rdznica miedzy catkowitq wartodcig wyceny
umowy gwaranciji a wartoécig poczatkowqg aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej powierzchni biurowej w wartosci
2.832 tys. zt zostata odniesiona w pozostate przychody operacyjne, jako zysk z tytutu rozpoznania subleasingu do jednostek

zaleznych.
Okres leasingu

Przy ustalaniu zobowigzania lub naleznosci z tytutu leasingu Spdtka szacuje okres leasingu, ktéry obejmuje:

e nieodwotalny okres leasingu,

e okresy, w ktérych istnieje opcja przedtuzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq pewnosciq zatozyé, ze Spdtka
z tej opcji skorzysta,

e okresy, w ktérych istnieje opcja wypowiedzenia leasingu, jezeli mozna z wystarczajgcq pewnosciq zatozye, ze Spdtka

nie skorzysta z tej opciji.

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

sie miedzy innymi:

e warunki umowne dotyczgce optat leasingowych w okresach opcyjnych,
e istotne inwestycje w przedmiocie leasingu,
e  koszty zwigzane z wypowiedzeniem umowy,

e znaczenie bazowego sktadnika aktywow dla dziatalnosci Spotki,
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e warunki wykonania opciji.

Naleznosci i zobowigzania z tytutu leasingu prezentowane w sprawozdaniu z sytuacii finansowej odzwierciedlajg najlepsze
szacunki co do okresu leasingu, jednak zmiana okolicznodci w przysztosci moze skutkowac zwiekszeniem lub zmniejszeniem
ich wartosci. Zmiana zobowigzania z tytutu leasingu moze za$ spowodowad ujecie korespondujacej korekty w aktywach

z tytutu prawa do uzytkowania.

Zarébwno w przypadku prawa do uzytkowania budynku biurowego MidPoint 71, jak i prawa do uzytkowania budynku biuro-
wego Cityl, po analizie wskazanych wyzej przestanek, ustalono okres leasingu jako réwny z okresem najmu wskazanym

w umowie i kohczgcym sie w 2030 roku.

Podatek dochodowy, aktywa i rezerwa na odroczony podatek dochodowy, inne

podatki

Obowigzujgce w Polsce przepisy podatkowe podlegajg czestym zmianom, powodujgc istotne réznice w ich interpretacii
i istotne watpliwoici w ich stosowaniu. Organy podatkowe posiadajqg instrumenty kontroli umozliwiajgce im weryfikacje pod-
staw opodatkowania (w wiekszosci przypadkdw w okresie poprzednich 5 lat obrotowych), oraz naktadanie kar i grzywien. Od
15 lipca 2016 roku Ordynacja Podatkowa uwzglednienia takze postanowienia Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom
(GAAR), ktéra ma zapobiegac¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu unikniecia
opodatkowania. Klauzule GAAR nalezy stosowac tak w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie, jak i do
transakcji, ktére zostaty przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli
w zycie korzysci byty lub sg nadal osiagane. W konsekwenciji ustalenie zobowigzah podatkowych, aktywdw oraz rezerwy
z tytutu odroczonego podatku dochodowego moze wymagac istotnego osgdu, w tym dotyczgcego transakciji juz zaistnia-
tych, a kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku kontroli

organdw podatkowych.

Prawdopodobienstwo rozliczenia sktadnika aktywdw z tytutu podatku odroczonego z przysztymi zyskami podatkowymi opiera
sie na budzetach zatwierdzonych przez Zarzad Spotki. Jezeli prognozowane wyniki finansowe wskazujq, ze Spétka osiggnie
dochdd do opodatkowania w wysokosci przekraczajacej wartos¢ ujiemnych rdznic przejsciowych i strat podatkowych mozli-
wych do odliczenia w okresie ich realizacji, aktywa na podatek odroczony ujmowane sq w petnej wysokosci. W innych sytu-
acjach aktywo z tytutu podatku odroczonego rozpoznawane jest do kwoty odzyskiwalnej. Warto$¢ nieujetego aktywa z tytutu

odroczonego podatku dochodowego na dzien 30 czerwca 2023 r. wynosita 154 tys. zt.

Spoétka zawigzata aktywo na odroczony podatek dochodowy z tytutu poniesionych strat podatkowych w wysokosci 2.881 tys.
zt . Spotka planuje zakonczy¢ rok zyskiem podatkowym, w zwigzku z czym w ocenie Zarzgdu utworzone aktywo z tytutu po-

datku odroczonego jest w petni odzyskiwalne.
Korekta btedu oraz zmiana zasad rachunkowosci

Spdétka w okresie sprawozdawczym nie dokonata korekt bteddw ani zmian zasad polityki rachunkowosci.
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6.3 Imiany standardow lub interpretaciji

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

2023 roku oraz ich wptyw na jednostkowe sprawozdanie Archicom S.A.

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

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

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

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

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

oraz oczekuje, ze podstawa wyceny instrumentdw finansowych jest istotng informacja.
e Zmiany do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”

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

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

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

ksiegowe wynikajgce z roznic miedzy tymi standardami.

Imiany standarddw obowigzujgce od 1 stycznia 2023 roku nie miaty istothego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie

finansowe Spotki.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktére nie weszly w zycie dla okresow roz-

poczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku i ich wptyw na sprawozdanie Archicom S.A.

Do dnia sporzgdzenia niniejszego pdtrocznego sprawozdania finansowego zostaty opublikowane nowe lub znowelizowane
standardy i interpretacije, obowigzujgce dla okresdéw rocznych nastepujgcych po 2023 roku. Lista obejmuje réwniez zmiany,

standardy i interpretacje opublikowane ale niezaakceptowane jeszcze przez Unie Europejska.
e miana do MSR 12 ,Podatek dochodowy”

Rada wprowadzita zasade, iz jesli w wyniku transakcji powstajg réwnoczesnie dodatnie i ujemne réznice przejsciowe
w tej samej kwocie, nalezy uja¢ aktywa i rezerwy na odroczony podatek dochodowy nawet wéwczas, gdy transakcja
nie wynika z potgczenia, ani nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy. Oznacza to konieczno$¢ ujmowania
aktywow i rezerwy na podatek odroczony np. gdy réznice przejsciowe w rownych kwotach wystepujg w przypadku
leasingu (odrebna rdznica przejsciowa od zobowigzania i od prawa do uzytkowania) lub w przypadku zobowigzah

z tytutu rekultywacii. Nie zostata zmieniona zasada méwigca o tym, ze aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego
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podatku dochodowego kompensuie sie, jesli kompensacie podlegajg aktywa i zobowigzania z tytutu podatku biezg-

cego.
Do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji nie zostata zatwierdzone przez UE.
e Imiana MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan finansowych”

Rada MSR doprecyzowata zasady klasyfikacji zobowigzah do dtugo- lub krotkoterminowych przede wszystkim w dwdch

aspektach:

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

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

e  Zmiany do MSSF 16 ,,Leasing” — zobowigzania leasingowe w fransakcjach sprzedazy i leasingu zwrothnego

Rada uzupetnita wymogi dotyczgce pdzniejszej wyceny zobowigzania leasingowego w przypadku transakcji sprzedazy

i leasingu zwrotnego, w sytuaciji, gdy spetnione sq kryteria MSSF 15 i gdy transakcje nalezy ujg¢ jako sprzedaz.

Zmiana wymaga od sprzedawcy-leasingobiorcy pdzniejszej wyceny zobowigzan leasingowych wynikajgcych z leasingu
zwrotnego w taki sposéb, a by nie uimowac zysku lub straty zwigzanej z zachowanym prawem do uzytkowania. Nowy
wymdg ma szczegdlne znaczenie w przypadku, gdy leasing zwrotny obejmuje zmienne optaty leasingowe, ktére nie
zalezq od indeksu lub stawki, gdyz optaty te sq wytqgczone z ,,ptatnosci leasingowych™ w mysl MSSF 16. Zmieniony stan-

dard zawiera nowy przyktad, ktéry ilustruje zastosowanie nowego wymogu w tym zakresie.
Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

e Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych” i MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujawnianie informaciji” -

umowy finansowania dostawcédw

Zmiana obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.
e Zmiany do MSR 21 ,,Skutki zmian kursow wymiany walut obcych” - brak mozliwosci wymiany walut

Zmiana obowiqgzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2025 roku lub pdzniej.

Spoétka zamierza wdrozy¢ powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do zastosowania przez standardy lub interpreta-

cje.

Spodtka jest w trakcie andalizy, w jaki sposéb wprowadzenie powyzszych standarddw i interpretaciji bedzie wptywaé na spra-

wozdanie finansowe oraz na stosowane przez Spbtke polityki rachunkowosci.

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

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

Zgodnie z aktualnymi decyzjaomi podmiotéw wyznaczonych do przeprowadzenia reformy, zastgpieniu ulegng poszczegdlne
wskazniki stopy LIBOR, ktére zostang zamienione na stope wolng od ryzyka, bazujgcg na stawce overnight. Spdtka nie posiada
instrumentéw finansowych opartych o stawki LIBOR, wobec czego zmiana ta nie bedzie mie¢ wptywu na sprawozdanie fi-

nansowe.
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Narodowa Grupa Robocza ds. reformy wskaznikdw referencyjnych (NGR), powotana przez Urzgd Komisji Nadzoru Finanso-
wego pracuje nad wdrozeniem nowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sq infor-
macje reprezentujgce transakcje overnight - WIRON. Zastgpi on dotychczasowe stawki WIBOR i WIBID. Wdrozenie nowego
indeksu planowane jest na lata 2023-2024. Sposéb zastgpienia dotychczas obowigzujgcych stawek zostanie uregulowany
Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw planowanym w 2023 roku. Rozporzqdzenie okresli spread korygujacy oraz date, od ktdrej
obowigzuje zamiana. Wéwczas mozliwe bedzie ustalenie, czy nowa podstawa wyznaczania umownych przeptywdw pieniez-
nych jest ekonomicznie réwnowazna z poprzednig podstawq i czy do ujecia takiej zmiany stép referencyjnych zastosowanie
ma Fazal/Faza 2 zmian do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16 — Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowej
(IBOR). Zgodnie z zatozeniami "Mapy Drogowej" opublikowanej przez NGR, wskazniki referencyjne WIBOR i WIBID przestang
by¢ publikowane od poczgtku 2025 roku.

Spodtka posiada dtugoterminowe papiery warto$ciowe oprocentowane za pomocg stawki WIBOR, jednak szacuje niewielki
wptyw reformy IBOR na sprawozdanie finansowe, poniewaz nowa stawka WIRON i dotychczasowy WIBOR pozostajg na po-
dobnym poziomie, przy czym sytuacja ta moze zmieni¢ sie w przysztosci i, w zwigzku z tym, bedzie to podlegato weryfikacji
przez Spotke na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, poniewaz wskaznik WIRON bedzie obliczany na podstawie frans-

akcji historycznych, a wskaznik WIBOR uwzglednia oczekiwane przyszte zmiany w sytuacji makroekonomiczne;.

6.4 Inaczqce zdarzenia i transakcje w okresie
sprawozdawczym

Zawiadomienie o przekroczeniuv progu w znacznych pakietach akciji

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

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

Zawarcie aneksu do umowy o wspoétpracy strategicznej ze spétkg Echo Investment S.A.

Zarzad spdtki 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. Spdtka zawarta ze spdtkg Echo Investment S.A. aneks do umowy o wspotpracy 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 biezgacym Nr 2/2022 z dnia 20 stycznia 2022 r. pozostaty bez zmian.

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

bycia pakietu akcji przez Echo Investment S.A.

10 marca 2023 roku Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach zawarta aneks do umowy opcji z dnia 22 kwietnia 2021 r.,
o ktérej Spodtka informowata w raporcie biezgcym nr 9/2021 z dnia 17 lutego 2021 r. (,Umowa Opcji”). 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 tgcznie 8,31% kapitatu zaktadowego, uprawniajgcych tgcznie do
4.246.578 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych tgcznie okoto 13,32% ogdtu gtosdw na walnym zgromadze-

niu Spoéitki. Na mocy aneksu, po zmianie, Echo moze skorzystac z opcji kupna najpdzniej do dnia 18 kwietnia 2023 r. Pozostate
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warunki Umowy Opcji, o ktérych Emitent informowat w raporcie biezacym nr /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 udziatéw w kapitale zaktadowym DKRA sp. z 0.0.,
doszto do posredniego nabycia przez Zawiadamiajgcych tqcznie 2.113.614 akcji imiennych serii B1 uprzywilejowanych co do
gtosu oraz 19.350 akcji zwyktych na okaziciela serii A, 1j. tgcznie 2.132.964 akcji w kapitale zaktadowym Spétki, stanowigcych
tgcznie okoto 8,31% kapitatu zaktadowego Spdiki i uprawniajgcych tgcznie do 4.246.578 gtosdw na walnym zgromadzeniu

Spotki, stanowigcych okoto 13,32% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spétki.

Tego samego dnia, j. 18 kwietnia 2023 roku, p. Dorota Jarodzka-Srodka i p. Rafat Jarodzki dokonali sptaty na rzecz Spétki
naleznosci z tytutu drugiej raty ceny sprzedazy wszystkich akcji przystugujgcych Spétce w kapitale zaktadowym Archicom
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 obligaciji

17 marca 2023 spdtka Archicom S.A. dokonata emisji niezabezpieczonych obligaciji zwyktych na okaziciela serii M7/2023
o tgcznej wartodci 62.000 tys. zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze dla
inwestoréw, o okresie zapadalnosci 2 lat. Obligacje byty proponowane do nabycia bez koniecznosci sporzgdzania przez
Spoétke prospektu ani memorandum informacyjnego. Swiadczenia Spétki z tytutu obligacji majg charakter wytgcznie pie-
niezny i polegaja na zaptacie warto$ci nominalnej oraz oprocentowania. Obligacje podlegajg wprowadzeniu do obrotu
w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. Dzieh wykupu Ob-

ligacji zostat wyznaczony na 17 marca 2025 roku.
Udzielenie pozyczek w ramach Grupy Archicom

Pozyczki udzielone przez Archicom S.A. w pierwszym pdtroczu 2023 roku na podstawie nowych umdw zawartych tylko w pierw-

szym potroczu 2023 roku (tys. PLN/tys. EUR).

Pozyczkodawca Kwota catko- <Wofawyplaco- 0 sptaco- Saldo na
Waluta wita 7 uméw nej pozyczki/ nei bozvezki dzien
transz I pozy 30.06.2023
Archicom S.A. PLN 184 700 24 310 4 000 20 310

Archicom S.A. EUR - - - _

Najwieksze udzielone pozyczki przez Archicom S.A. w pierwszym pdtroczu 2023 roku (tys. PLN/tys. EUR)

Kwota cal- Kwota wy- spta-  Saldo na

Pozyczkobiorca Data zawar- kowita z ptaconej . o,
ciaumowy WAlVIA owy po- ozyczki/ ~ <Onelpo- dzien
y owy P pozy iyczki 30.06.2023
zyczki transz

Archicom Residential Sp. z 0.0. 17.01.2023 PLN 11000 3610 - 3610
Mioga Investment Sp. z 0.0. 16.03.2023 PLN 14 000 14 000 - 14 000
Archicom Wroctaw Sp. z 0.0. 07.04.2023 PLN 40 000 2 000 2 000 -
Archicom Wroctaw Sp. z 0.0. 31.05.2023 PLN 40 000 2 000 2 000 -
Archicom Warszawa Sp. z 0.0. 26.06.2023 PLN 24 000 - - -
Archicom Wroctaw Sp. z 0.0. 26.06.2023 PLN 27 000 - - -
Archicom Wroctaw Sp. z 0.0. 26.06.2023 PLN 15000 - - -
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Przyjecie strategii ESG Echo-Archicom 2030

28 marca 2023 roku Zarzgd Archicom S.A. przyjat strategie ESG Echo-Archicom 2030. Strategia zréwnowazonego rozwoju
okredla cele Grupy Kapitatowe] Echo-Archicom z obszaru ESG, tj. srodowiskowego, spotecznego oraz tadu korporacyjnego
do roku 2030.

Zmiana adresu siedziby Spotki

13 kwietnia 2023 r. zostata podjeta przez Zarzgd Spdtki uchwata o zmianie adresu siedziby Spdtkiz ul. Gen. Romualda Traugutta
45, 50-416 Wroctaw na nowy nastepujacy adres Spotki: ul. Powstancédw Slgskich 9, 53-332 Wroctaw. Uchwata weszta w zycie

z dniem 17 kwietnia 2023 r.

Zawarcie porozumienia wstepnego dotyczqgcego transakcji obejmujgcej wniesienie do
Spotki przez spotke Echo Investment S.A., aportu w postaci ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego
Echo Investment S.A.”, stanowiqgcego zorganizowang czesé przedsiebiorstwa spotki Echo

Investment S.A.

W dniu 3 lutego 2023 r., Archicom oraz Echo Investment S.A. rozpoczety przygotowania, w tym negocjacje zmierzajgce
do zawarcia wstepnego porozumienia, w sprawie transakcji dotyczgcej wniesienia do Archicom przez spodtke Echo Invest-
ment, aportu w postaci zespotu sktadnikdw materialnych i niematerialnych, obejmujgcych segment mieszkaniowy dziatalno-
$ci Echo Investment, wyodrebniony organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.", stanowiqcy
zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa Echo Investment i prowadzqgcy dziatalno$¢ w zakresie realizacji i sprzedazy dewelo-
perskich projektow mieszkaniowych 1j. sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych w ramach projektéw
mieszkaniowych (,,Transakcja”). Prowadzone prace i negocjacje zmierzaty do ustalenia podstawowych warunkdw Transakcii,
w szczegdlinoici uzgodnienia trybdw prawnych i proceséw wtasciwych dla czynnosci faktycznych niezbednych w celu reali-

zacji Transakcji.

18 kwietnia 2023r., Spbtka oraz Echo Investment S.A. zawarty wstepne porozumienie w sprawie realizacji transakcji, dotyczgcej
whniesienia do Archicom przez Echo, aportu w postaci zespotu sktadnikdw materialnych i niematerialnych, obejmujgcych
segment mieszkaniowy dziatalno$ci Echo, wyodrebniony organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment
S.A.", stanowigcy zorganizowang czes$é przedsiebiorstwa Echo i prowadzgcy dziatalno$¢ w zakresie realizacii i sprzedazy de-
weloperskich projektéw mieszkaniowych tj. sprzedaz lokali mieszkalnych oraz lokali uzytkowych realizowanych w ramach pro-
jektow mieszkaniowych. W celu unikniecia watpliwosci przedmiotem Transakcji nie bedq sktadniki majgtku Echo zwigzane

z realizacjg mieszkan na wynajem (tzw. private rented sector).

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

dla skutecznego przeprowadzenia Transakcji.

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

oraz do emisji nowych akcji przez Spodtke.
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26 maja 2023 r., zarzad Spoétki przyjat uchwatqg i podpisat, na podstawie art. 431 § 7 w zw. z art. 311 ustawy z dnia 15 wrzeénia
2000 r. Kodeks spodtek handlowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1467 z pdzn. zm.), sprawozdanie w zwigzku z planowanym whniesieniem
do Spotki wktadu niepienieznego w postaci zorganizowane] czesci przedsiebiorstwa obejmujgcej ,,Pion Biznesu Mieszkanio-
wego Echo Investment S.A.". Zgodnie ze sprawozdaniem najwazniejszym sktadnikiem zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
stanowiqgcej Aport sq projekty deweloperskie prowadzone przez spétki bezposrednio lub posrednio zalezne od Echo Invest-
ment (,,Spotki Projektowe™), w ktdrych udziaty, akcje lub odpowiednio prawa i obowigzki wspdlnika spdtki osobowej sq prze-
noszone w ramach Aportu. Spdtki Projektowe sq bezposrednio lub posrednio wiascicielami lub wieczystymi uzytkownikami
nieruchomosci, na ktérych sq lub bedq prowadzone projekty deweloperskie. W sktad Aportu wchodzi 18 spdtek bezposrednio
lub posrednio przynaleznych do zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa wraz z projektami przez nie realizowanymi. Poza
udziatami, akcjami oraz prawami i obowigzkami wspdlnika spdtki osobowej w Spdtkach Projektowych w sktad Aportu weho-

dzq:

o Srodki trwate obejmujgce aktywa niezbedne do funkcjonowania ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment
S.A.", takie jak sprzet elekironiczny, samochody osobowe, meble biurowe,

. prawa i obowiqzki z umdéw miedzy Echo Investment oraz Spdétkami Projektowymi dotyczgcych m. in. zarzgdzania
przygotowaniem inwestycji, zarzgdzania przedsiewzieciem inwestycyjnym, zarzgdzania ustugami marketingowymi,
Swiadczenia ustug prawnych, $wiadczenia obstugi usterek,

e prawaiobowigzkizumow z podmiotami trzecimi obejmujgce w szczegdinosci umowy najmu, umowy o $wiadczenie
ustug,

e wtasnos¢ dwdch lokali niemieszkalnych potozonych w Krakowie wykorzystywanych jako biuro sprzedazy wraz ze
zwigzanym z nimi udziatem we wtasnosci gruntu;

. licencje do oprogramowania stuzgcego do obstugi sprzedazy deweloperskich projektéw mieszkaniowych, oraz

o zespobt pracownikdw w tym dyrektoréw, kierownikdw, koordynatoréw, doradcdw, specjalistdw i menagerdw zajmu-

jacych sie redlizacjq i sprzedazg deweloperskich projektéw mieszkaniowych.

Spotki Projektowe sq w niektdrych przypadkach stronami umdw pozyczek zaciggnietych w celu finansowania projektéw de-
weloperskich od podmiotdw innych niz pozostate Spotki Projektowe. tqgczna kwota zobowigzan Spdtek Projektowych wynika-
jacych zumow pozyczek (od podmiotdw innych niz pozostate Spdtki Projektowe) zostata przedstawiona w bilansie pro-forma
,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.". W odniesieniu do Aportu jako zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
nie byty sporzgdzane przez Echo Investment wyodrebnione sprawozdania finansowe. W zwigzku z tym, do opisywanego spro-
wozdania zatgczony zostat bilans pro-forma ,,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” przedstawiajgcy stan na
31 marca 2023 r. oraz uwzglednigjqcy istotne zdarzenia/transakcje, ktére wystgpity bqdz tez sg planowane po dacie bilanso-

wej a przed datg wniesienia Aportu.

Bilans pro-forma ,Pionu Biznesu Mieszkaniowego Echo Investment S.A.” sporzg-
dzony na potrzeby przyjetego 26 maja 2023 roku sprawozdania w zwiqgzku z plano-

wanym whniesieniem do Spotki zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa

Dane
AKTYWA pro-forma*
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 159
Rzeczowe aktywa trwate 5317
Dtugoterminowe aktywa finansowe 4281
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 33752
Aktywa trwate razem 43 509
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Aktywa obrotowe

Zapasy 675066
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 126 167
Naleznosci z tytutu biezgcego podatku dochodowego 118
Naleznosci z tytutu pozostatych podatkow 6 493
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44 351
Aktywa obrotowe razem 852 195
Aktywa razem 895704

*stan na 31 marca 2023 r. po uwzglednieniu istotnych zdarzeh/transakcji, ktére wystqpity bqdz tez byty planowane po 31 marca 2023 r. a przed

datqg wniesienia Aportu. Prezentowane dane nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta.

Dane
PASYWA pro-forma*
Kapitat wiasny
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 204 334
Kapitat wiasny 204 334
Zobowigzania
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 134 589
Pozostate zobowigzania 4312
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 005
Pozostate rezerwy dtugoterminowe 114
Zobowigzania dtugoterminowe 161 020
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 207 075
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 130 237
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku dochodowego 10 065
Zobowigzania z tytutu pozostatych podatkow 1838
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 145 499
Zobowigzania z tytutu leasingu 32031
Rezerwy krotkoterminowe 3 605
Zobowigzania krétkoterminowe 530 350
Zobowigzania razem 691 370
Pasywa razem 895704

*stan na 31 marca 2023 r. po uwzglednieniu istotnych zdarzen/transakcji, ktére wystqpity bqdz tez byty planowane po 31 marca 2023 r. a przed

datg wniesienia Aportu. Prezentowane dane nie podlegaty badaniu przez biegtego rewidenta.

Warto$¢ Aportu wynosi 829.487.384 (stownie: osiemset dwadziescia dziewiec miliondw czterysta osiemdziesigt siedem tysiecy
trzysta osiemdziesigt cztery) ztote i zostata okre$lona na podstawie wyceny sporzgdzonej na dzier 31 marca 2023 przez firme

Grant Thornton.

W zamian za Aport zostato wyemitowanych 22.825.700 (stownie: dwadziescia dwa miliony osiemset dwadziescia piec tysiecy

i siedemset) akcji zwyktych imiennych Spotki o warto$ci nominalnej 10 (stownie: dziesiec) ztotych kazda (,Akcje Aportowe™”).
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W celu ustalenia ceny emisyjnej na potrzeby emisji Akcji Aportowych, na dzieh 31 marca 2023 r., na jednakowych zasadach
jak wycena Aportu i przez tego samego biegtego (tj. Grant Thornton Frgckowiak Prosta spétka akcyjna (,,Grant Thornton”))
zostata sporzgdzona wycena Archicom. Wycena ta wykazata wysoko$¢ ceny emisyjnej jednej Akcji Aportowej na poziomie

36,34 (stownie: trzydziesci sze$¢ i 34/100) ztotych (,Cena Emisyjna”).
W zamian za Aport nie byty wydawane zadne inne tytuty uczestnictwa w dochodach lub w podziale majgtku Spotki.

Umowa przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa na rzecz Spétki zostata zawarta po dniu bilansowym, w dniu

1 sierpnia 2023 roku, co zostato szerzej opisane w punkcie 6.29 niniejszego sprawozdania.
Imiana stanu posiadania akcji

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

szczegdtowo opisane w punkcie 6.16 niniejszego sprawozdania.

Wykup obligacji

W dniu 14 czerwca 2023 roku Spdtka dokonat terminowego wykupu obligacii serii M4/2019 o wartosci 60.000 tys. zt.
Uchwata ZWIZA Emitenta w sprawie przeznaczenia zysku za rok 2022

23 czerwca 2023 r. Zarzad Spodtki Archicom S.A. przekazat do publicznej wiadomosci tres¢ podijetej uchwaty w sprawie po-

dziatu zysku netto Emitenta za rok obrotowy 2022. Szczegdty tresci uchwaty zostaty opisane w punkcie 6.24 niniejszego raportu.

6.5 Segmenty operacyjne

Na podstawie przeprowadzonej analizy struktury organizacyjnej Spotki, jej systemu sprawozdawczosci wewnetrznej oraz mo-
delu zarzgdzania przyjeto, ze dziatalnos¢ Spodtki stanowi jeden segment operacyjny i sprawozdawczy. Dane finansowe przy-
gotowywane dla celéw sprawozdawczosci zarzgdczej oparte sg na tych samych zasadach rachunkowosci, jakie stosuje sie
przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych. Zarzad Spdtki jako organ odpowiedzialny za alokacje zasobdw oraz za wyniki
finansowe Spdéiki dokonuje regularnych przeglgddw raportéw finansowych wewnetrznych w procesie podejmowania gtéw-

nych decyzji operacyjnych. Miarg wynikéw segmentu analizowanq przez Zarzgd Spdtki jest wynik finansowy netto.

6.6 Przejecia oraz utrata kontroli nad jednostkami
zaleznymi

W dniu 14 marca 2023 r. Spbtka zawarta z osobami fizycznymi umowe kupna udziatdw, na mocy ktérej nabyta 100% udziatéw
w spétce MIOGA INVESTMENT sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie za kwote 5 tys. zt. Aktywa netto przejetej jednostki na dzien
nabycia wynosity 5 tys. zt. W ocenie Zarzgdu warto$¢ godziwa przejmowanych aktywdw netto nie odbiega istotnie od ich

wartosci ksiegowej.

W okresie porownywalnym w Spétce nie doszto do zmian, ktére skutkowatyby uzyskaniem lub utratg kontroli nad jednostkami

zaleznymi.

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

jednostkowego sprawozdania finansowego.
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6.7 Inwestycje w jednostkach zaleznych

Spdtka na dzien bilansowy posiada bezposrednio udziaty lub akcje w cenie nabycia w nizej wymienionych spdtkach:

Tabela nr 1 - Inwestycje w jednostkach zaleznych

30.06.2023 31.12.2022

Nazwa Spotki

Wartosé

vdziatéw/akcji/ Wartosé odpisu

Wartosé

vdziatéw/akcji/ Wartosé odpisu

wkiadow wkiadéw

AD Management Sp. z o. o. 2189 - 2189 -
Archicom Asset Management Sp. z o. o. 2730 - 2730 -
Archicom Byczynska 1 Sp. z o. o. 880 - 880 -
Archicom Cadenza Hallera Sp. z 0.0. 55 50 55 50
Archicom Fin Sp.z o.o. 43 867 - 43 867 -
Archicom Holding Sp.z 0. o. 147 - 147 -
Archicom Investment Sp. z 0. o. 7 090 4891 7 090 4891
Archicom Jagodno Sp. z 0.0. - SK 10 192 9 467 10192 9 467
Archicom Lofty Platinum 1 Sp. z o.0. 1652 - 1652 1652
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 0.0. 4929 - 4929 -
Archicom Marina 3 Sp. z 0.0. 21051 - 21051 -
Archicom Marina 4 Sp. z 0.0. 340 335 340 335
Archicom Marina 5 Sp. z 0.0. 1207 513 1207 391
ﬁ\;c.gi.com Nieruchomosci Club House Sp. 500 97 500 77
Archicom Nieruchomosci 11 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 12 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 14 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Poznanh Sp. z 0.0. (dawniej: Ar-

chicom Nieruchomosci 16 Sp. z 0.0.) 10 ) 10 )
Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z o.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci JN3 Sp. z o.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 2 Sp. z 0.0. 14 9 14 9
Archicom Nieruchomosci 4 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. 9 9 9 9
Archicom Nieruchomosci 6 Sp. z 0.0. 14 - 14 -
Archicom Nieruchomosci 7 Sp. z 0.0. 2003 - 2003 -
Archicom Nieruchomosci 8 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Nieruchomosci 9 Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Archicom Residential 2 Sp. z o. o. 101 099 - 101 099 -
Archicom Residential Sp. z 0. o. 5021 - 5021 -
/glrglhicom Nieruchomosci Residential Sp. z 57 ) 57 i
Archicom Sp.z o.0. 123 99 123 99
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Archicom Jagodno 5 Sp. z 0.0. 463 - 463 -
SAKrchic:om Sp. z 0.0. Redlizacja Inwestycji 42593 ) 42593 )
Archicom Consulting sp. z 0.0. 14 394 938 14 394 -
Archicom RW Sp. z 0.0. 9 - 9 -
Bartoszowice 1 Sp. z 0.0. 6 492 - 6 492 -
P16 Inowroctawska Sp.z o.o. 8 280 - 8280 -
{daminiel Space neesiment o2, o) 6 463 6 483 6 483 6 463
ggézcgg\.vestmem Strzegomska 3 Otynska 548 . 548 )
Egggs é?—:isngm Strzegomska 3 Kamien- 360 . 360 )
Strzegomska Nowa Sp. z 0.0. 6 941 - 6 941 -
TN Stabtowice 1 Sp.z o.0. 4785 2629 4785 2015
Archic_om Nieruchomosci 19 Sp. z o.0. 36 ) 36 )
(dawniej AWM Sp. z 0.0.)
Archicom t6dz Sp. z o.o. 10 - 10 -
Archicom Wroctaw Sp. z 0.0. 10 - 10 -
Archicom Warszawa Sp. z 0.0. 10 - - -
MIOGA INVESTMENT Sp. z 0.0. 6 - - -
Archicom Advisory Services Sp. z 0.0. 10 - - -
Suma koncowa 296 681 25 520 296 655 25478
271 161 271177
Tabela nr 2 - Zmiany wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych
Inwestycje w jednostkach zaleinych ©d 01.01 do ©d 01.01 do
30.06.2023 31.12.2022
Stan na poczgtek okresu 271177 262 944
Zwiekszenia, w tym:
- nabycie 26 20
- podwyzszenie kapitatu - 11 546
Imniejszenia, w tym:
- sprzedaz/likwidacja - (592)
- odpis aktualizujgcy warto$e (42) (2741)
Stan na koniec okresu 271 161 271177

W okresie sprawozdawczym naijistotniejszg zmiang w wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych byto odwrdcenie odpisu

aktualizujgcego wartos¢ udziatdw w spdtce Archicom Lofty Platinum Sp. z 0.0. (1.652 tys. zt) w zwigzku z rozpoczeciem prac

nad projektem Empark. Po przeprowadzeniu testéw na utrate wartosci dokonano réwniez zwiekszenia odpiséw aktualizujg-

cych warto$¢ udziatdw w jednostkach zaleznych w zwigzku z wystgpieniem ujemnej réznicy pomiedzy wartosciq udziatdw

a wartosciq aktywéw netto spditki zaleznej. Najwieksze odpisy zostaty utworzone na udziaty w spbdtce Archicom Consulting

Sp.zo0.0. (938 tys. zt) oraz TN Stabtowice 1 Sp. z 0.0. (615 tys. zt). Z uwagi na nieistotnos¢ kwoty dokonanego odpisu Spdtka nie

prezentuje dodatkowych ujawnien w tym zakresie wymaganym przez MSR 36.
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W okresie poréwnywalnym po przeprowadzeniu testdw na utrate wartosci, dokonano odpiséw wartosci udziatéw w jednost-

kach zaleznych, ktére nie prowadzity aktywnej dziatalnosci, a wartos¢ aktywdw netto byta nizsza w stosunku do wartosci

udziatdw. Najwiekszy odpis aktualizujgcy zostat utworzony na udziaty w TN Stabtowice Sp. z 0.0. w kwocie 2.015 tys. zt.

W grudniu 2022 roku w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w spdtce Archicom Consulting Sp. z 0.0., Archicom

S.A. objeta 230.920 udziatdow w spdtce Archicom Consulting Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci 11.546 tys. zt. Podwyzszenie kapitatu

miato na celu umozliwienie spdtce dokonania sptat zaciggnietych pozyczek.

6.8 Wartosci niematerialne

Tabela nr 3 - Wartosci niematerialne

Oprogramo- Wartosci
IZnaki Patenty A niematerialne
L . wanie kom- Razem
towarowe i licencje nieoddane do
puterowe . N
uzytkowania
Stan na 30.06.2023
Wartosé bilansowa brutto 27 550 1284 281 256 29 371
Skumulowane umorzenie i odpisy aktualizujgce (6772) (1053) (98) - (7 923)
Wartosé bilansowa netto 20778 231 183 256 21 448
Stan na 31.12.2022
Wartosé bilansowa brutto 27 550 1024 281 467 29 322
Skumulowane umorzenie i odpisy akfualizujgce (6 428) (1 020) (75) - (7 523)
Wartosé bilansowa netto 21122 4 206 467 21798
Tabela nr 4 - Zmiany wartosci niematerialnych
Oprogramo- Warlosci
Inaki Patenty P g niematerialne
s . wanie kom- . Razem
towarowe i licencje nieoddane do
puterowe . N
vzytkowania
za okres od 01.01.2023 do 30.06.2023
Wartosé bilansowa netto na dzien 01.01.2023 21122 4 206 467 21799
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - - - 49 49
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - 260 - (260) -
Amortyzacja (-) (344) (33) (23) - (400)
Wartosé bilansowa netto na dzien 30.06.2023 20778 231 183 256 21 448
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022
Wartosé bilansowa netto na dzien 01.01.2022 21810 - 15 95 21920
Zwiekszenia (nabycie, wytworzenie, leasing) - 16 - 581 597
Inne zmiany (reklasyfikacje, przemieszczenia itp.) - - 209 (209) -
Amortyzacja (-) (689) (12) (18) - (718)
Wartosé bilansowa netto na dzien 31.12.2022 21122 4 206 467 21798
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Najistotniejszym sktadnikiem warto$ci niematerialnych jest znak towarowy, ktérego wartos¢ bilansowa na dzieh 30.06.2023r.

wynosita 20.778 tys. ztotych (2022 rok: 21.122 tys. ztotych). Pozostaty okres amortyzaciji tego sktadnika wynosi 30 laf.

W ostatnich latach miat miejsce lifting wykorzystywanego przez Archicom znaku towarowego, dostosowujgcy jedynie tresé
wizualng do zmieniajgcych sie oczekiwan odbiorcédw. Znak po liftingu tgczy fradycje i jako$¢ z nowoczesnosciq i dynamikg
wspodtczesnego miasta. Sita przekazu skoncentrowana jest na pierwotnym, architektonicznym charakterze marki, jednakze
przy jednoczesnym zachowaniu cech obecnych standarddw deweloperskich. Barwy korporacyjne nawigzujg do pierwotnej
identyfikaciji firmy, ale zostaty mocno rozjasnione, przez co znak jest Izejszy i duzo bardziej przyjazny — natomiast nadal obra-

camy sie w podobnej palecie barw, a obok elementu graficznego pozostata dotychczasowa nazwa grupy - ,,Archicom”.

Biorgc pod uwage powyzsze, w ocenie Zarzgdu nie nastgpity okolicznosci wskazujgce na utrate przydatnosci znaku towaro-
wego prezentowanego w ramach bilansu sprawozdania finansowego Spdtki, przestanki wskazujgce na utrate jego wartosci

lub konieczno$¢ aktualizacji szacunku co do przewidywanego okresu wykorzystywania znaku towarowego.

Amortyzacja wartosci niematerialnych zostata zaprezentowana w jednostkowym sprawozdaniu z wyniku w nastepujgcych

pozycjach:

Tabela nr 5 - Amortyzacja warto$ci niematerialnych ujeta w sprawozdaniu z wyniku

od 01.01 do od 01.01 do
30.06.2023 30.06.2022

Koszt wtasny sprzedazy 344 344
Koszty ogdlnego zarzqdu 56 16
Amortyzacja wartosci niematerialnych razem 400 360

6.9 Rzeczowe aktywa trwate

Tabela nr 6 - Rzeczowe aktywa trwate

Maszyny i & Pozostate Rzeczowe
Budynki i yny Srodki z L aktywa
Grunty urzqgdze- srodki Razem
budowle . transportu trwate w
nia trwate .
budowie
Stan na 30.06.2023
Wartosé bilansowa brutto - 670 1321 723 1429 - 4143
Skumulowane umorzenie i odpisy ) (412) (1073) (372) (947) ) (2 804)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 258 248 351 482 - 1339
Stan na 31.12.2022
Wartosé bilansowa brutto - 16 666 1378 725 1456 181 20 406
Skumulowane umorzenie i odpisy ) (4 407) (986) (265) (848) ) (6 506)
aktualizujgce
Wartosé bilansowa netto - 12 260 392 4460 608 181 13 901
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Tabela nr 7 - Zmiany rzeczowych aktywéw trwatych

Maszyny i & Pozostate Rzeczowe
Budynki i yny $rodki OS1a'®  aktywa
Grunty urzgdze- srodki Razem
budowle . transportu trwate w
nia trwate .
budowie
za okres od 01.01.2023 do 30.06.2023
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2023 - 12 260 392 4460 608 181 13 901
ZW|e'ksze*n|o (nabycie, wytworzenie, . . . . ) 63 63
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (16) - (10) - (26)
Inne zmiany (reklasyfikacje, prze- . .
mieszczenia itp.) ** (11 388) (2) (7) (244) (11 641)
Amortyzacja (-) - (614) (128) (107) (109) - (958)
Wartosé bilansowa netto na dzien
30.06.2023 - 258 248 351 482 - 1339
za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022
Wartosé bilansowa netto na dzien
01.01.2022 - 11 498 616 255 837 - 13 206
Zwigkszenio (nabycie, wytworzenie, ) 2 410 107 382 r 95 3135
leasing)
Zmniejszenia (zbycie, likwidacja) (-) - - (8) (18) (8) (44) (78)
Amortyzacja (-) - (1 648) (323) (159) (231) - (2 361)
Wartos¢ bilansowa netto na dzien i 12 260 392 450 408 181 13 901

31.12.2022
* w odniesieniu do kategorii Budynkii budowle, w okresie miato miejsce nabycie prawa do uzytkowania nowej powierzchni biurowej MidPoint71,
ktérego warto$¢ poczgtkowqg pomniejszono o maksymalng wartos¢ z tytutu zidentyfikowanych zachet leasingowych w postaci gwarancji najmu
powierzchni City1.
** w tym przeniesienie do nieruchomosci inwestycyjnych aktywdw z tyt. prawa do uzytkowania nieruchomosci zajmowanej przez wtasciciela

w zwigzku ze zmiang siedziby.

Amortyzacja rzeczowych aktywdw trwatych zostata zaprezentowana w jednostkowym sprawozdaniu z wyniku w nastepuja-

cych pozycjach:

Tabela nr 8 - Amortyzacja rzeczowych aktywéw trwatych ujeta w sprawozdaniu z wyniku

od 01.01do  od 01.01 do
30.06.2023 30.06.2022

Koszty ogdlnego zarzqdu 958 1140

Razem amortyzacja rzeczowych aktywow trwatych 958 1140

Na dzieh 30.06.2023 rzeczowe aktywa trwate nie stanowity zabezpieczenia zobowigzanh Spdtki. Informacje o zabezpiecze-

niach zobowigzan zaprezentowano w pkt 6.12.
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6.10 Aktywa w leasingu

Leasing wg MSSF 14

Tabela nr 9 - Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wg stanu na 30.06.2023

Prawo uzytkowa-

AKTYWA nia powi.erzchni Pozostate umowy Razem
biurowej
Aktywa trwate razem, w tym: 21094 278 21 372
Rzeczowe aktywa trwate - 278 278
Naleznosci leasingowe 2 861 - 2 861
Nieruchomosci inwestycyjne 18 233 - 18 233
Aktywa obrotowe razem, w tym: 369 - 369
Naleznosci leasingowe 369 - 369
Aktywa razem 21 463 278 21741
PASYWA
Zobowigzania dtugoterminowe 22 390 155 22 545
Zobowigzania krétkoterminowe 4226 135 4361
Pasywa razem 26 616 290 26 906
Tabela nr 10 - Aktywa i zobowigzania z tytutu prawa do uzytkowania wg stanu na 31.12.2022
Prawo uzytkowa-
AKTYWA nia powierzchni  Pozostate umowy Razem
biurowej
Aktywa trwate razem, w tym: 10 970 372 11 342
Rzeczowe aktywa tfrwate 10970 372 11342
Aktywa obrotowe razem, w tym: 5030 - 5030
Naleznosci leasingowe 5030 - 5030
Aktywa razem 16 000 372 16 372
PASYWA
Zobowigzania dilugoterminowe 15 621 195 15816
Zobowigzania krétkoterminowe 3161 187 3348
Pasywa razem 18 782 382 19 164
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Tabela nr 11 - Zmiany aktywoéw i zobowiqzan z tytutu prawa do uzytkowania

. . . - . Pozostate
Prawo uzytkowania powierzchni biurowej
umowy

Aktywa z tytutu prawa do Rzeczowe ak- Naleznosci le- N|Iergp homo- Rzeczowe ak-

. A . Sci inwesty- Razem
uvzytkowania tywa trwate asingowe cyine tywa trwate
Stan na 1 styczen 2023 r. 10 970 5030 - 372 16 372
Zwiekszenia - 3455 18 574 - 22 029
Zmniejszenia (11 778) (5790) - - (17 568)
Amortyzacja (557) - - (94) (651)
Wycena 1 365 535 (341) - 1559
Stan na 30 czerwiec 2023 r. - 3230 18 233 278 21741
ZonWquanla'z fytulu prawa Prawo uzytkowania powierzchni biurowej Pozostale
do uzytkowania umowy
Stan na 1 styczen 2023 r. 18 782 382 19 164
Naliczone odsetki 462 15 477
Sptata zobowigzan (1 697) (107) (1.804)
Zwiekszenia 8 579 - 8 579
Wycena 490 - 490
Stan na 30 czerwiec 2023 r. 26 616 290 26 906

W okresie objetym sprawozdaniem dokonano przeszacowania wartos$ci zobowigzania z tytutu leasingu oraz proporcjonal-
nego zwiekszenia wartosci poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowej City 1, w zwigzku z aktu-
alizacjq przysztych optat leasingowych. Aktualizacja wyceny leasingu spowodowata wzrost zobowiqzah o 1.894 tys. zt, wzrost
wartosci rzeczowego aktywa trwatego o 1.365 tys. zt oraz wzrost naleznosci leasingowych o 529 tys. zt. Zmiana nie skutkowata

zaprzestaniem ujmowania dotychczasowego zobowigzania.

W dniu 20 czerwca 2022 roku zawarta zostata umowa pomiedzy Archicom S.A. a Midpoint 71 — Cornwall Investments spdtka
z ograniczong odpowiedzialnosciq — spdtka komandytowo — akcyjna (podmiot zalezny od Echo Investment), ktérej przedmio-
tem jest powierzchnia biurowa znajdujgca sie w budynku MidPoint71 we Wroctawiu. Umowa zostata zawarta na czas okre-
slony, wynoszgcy 84 miesigce od dnia przekazania powierzchni najmu, ktére miato miejsce w kwietniu 2023 roku. Miesieczny
czynsz, zabezpieczenia oraz inne warunki najmu ustalone przez strony nie odbiegajg od rynkowych stawek czynszu i warunkéw

powszechnie stosowanych dla obiektdw o zblizonym standardzie i lokalizaciji.

Jednoczesnie wraz z umowqg najmu powierzchni MidPoint71 zawarte zostato porozumienie, na mocy ktérego Spdtka Echo
Investment oraz Midpoint 71 - Cornwall Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq - S.K.A. gwarantujg wynajecie
dotychczas zajmowanej powierzchni w City 1 na obecnie obowigzujgcych warunkach finansowych od dnia przekazania
powierzchni Midpoint71 do kohca obowigzywania okresu najmu Archicom w City 1 wraz z pokryciem potencjalnych kosztow

zwiqzanych z rearanzacjq powierzchni na potrzeby nowego najemcy.

Po zaprzestaniu uzytkowania powierzchni Cityl dokonano reklasyfikacji aktywa z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni
biurowej City1 z rzeczowych aktywdw trwatych i naleznosci leasingowych do nieruchomosci inwestycyjnych i wyceniono jego
warto$¢ godziwg, ktérg okreslono w wysokosci 10.277 tys. zt. Strata z tytutu wyceny tej nieruchomosci do wartos$ci godziwe;j,
obliczona jako rdéznica miedzy wartoscig godziwg tej nieruchomosci a jej dotychczasowq wartosciq bilansowqg okreslong
zgodnie z MSSF 16, wynosi 8.297 tys. zt i zostata odniesiona w pozostate koszty operacyjne. W pozycji nieruchomosci inwesty-
cyjnych ujeto takze wycene wyzej opisanego porozumienia dotyczgcego gwarancji najmu powierzchni Cityl do wartosci

godziwej rownej 7.956 tys. zt.
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W kwietniu 2023 roku, w zwigzku ze zmiangq siedziby Spotki, rozpoznano w bilansie Spdtki zobowigzanie z tytutu leasingu nowej
powierzchni biurowej mieszczqcej sie w biurowcu MidPoint71, w wysoko$ci 8.579 tys. zt, a takze naleznoici leasingowe wyni-
kajgce z podnajmu tej powierzchni jednostkom zaleznym, w wysokosci 3.455 tys. zt. W zwiqzku z faktem, ze wyzej opisana
umowa gwarancji byta $cisle powigzana z zawarciem umowy najmu powierzchni MidPoint71, wptyw wyceny do wartosci
godziwej tej umowy ujeto jako zmniejszenie wartosci poczatkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej powierzchni
biurowej w maksymalnej wysokosci, ktérq okreslono w kwocie 5.124 tys. zt. Réznica miedzy catkowitq wartosciq wyceny
umowy gwaranciji a wartosciqg poczgtkowq aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej powierzchni biurowej w wartosci
2.832 tys. zt zostata odniesiona w pozostate przychody operacyjne, jako zysk z tytutu rozpoznania subleasingu do jednostek

zaleznych.

6.11 Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos$¢ inwestycyjng na dzieh 30 czerwca 2023 roku stanowito aktywo z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni

biurowej City1.

W okresie sprawozdawczym, w zwiqzku ze zmiang siedziby Spdtki, dokonano reklasyfikacii leasingowanej powierzchni biurowej
zajmowanej przez Spodtke, prezentowanej dotychczas w rzeczowych aktywach trwatych i naleznosciach leasingowych, do
nieruchomosci inwestycyjnych w zwiqzku ze zmiang siedziby. Wraz z reklasyfikacjq, zgodnie z politykg rachunkowosci Spdtki,
okreslono wartos¢ godziwg nieruchomosci, a wptyw wyceny odniesiono w pozostate koszty operacyjne.

Ponadto, w zwigzku ze zmiang siedziby Spdtka zawarta umowe gwarancji najmu na dotychczas zajmowang powierzchnie.
Warto$¢ godziwg gwaranciji najmu oszacowano w wysokosci 7.956 tys. zt. Umowa gwarancji byta $cisle powigzana z zawar-
ciem umowy najmu powierzchni stanowigcej nowq siedzibe, ujeto wiec wptyw wyceny gwarancji jako zmniejszenie wartosci
poczgtkowej aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nowej siedziby do maksymalnej wysokosci, ustalonej zgodnie z MSSF 16,

a pozostatqg cze$¢ odniesiono w pozostate przychody operacyjne. Szczegdty zostaty opisane w nocie 6.10 sprawozdania.

Tabela nr 12 - Zmiany nieruchomosci inwestycyjnych

01.01- 01.01-
30.06.2023 31.12.2022

Wartosé bilansowa na poczatek okresu - -

Reklasyfikacja prawa do uzytkowania powierzchni z rzeczowych aktywéw frwatych

. L . 18 574 -
i naleznosci leasingowych

Przeszacowanie do wartosci godziwej, bez uwzglednienia otrzymanej gwaranciji najmu (8297) -
Przeszacowanie do wartoéci godziwej w czesci przypadajgcej na otrzymang gwarancje 7 956 )
najmu

Wartosé bilansowa na koniec okresu 18 233 -

6.12 Aktywa oraz zobowigzania finansowe

Kategorie aktywoéw oraz zobowigzan finansowych

Spdtka kwalifikuje aktywa finansowe do jednejz nastepujgcych kategorii:

e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),

e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 54



Tabela nr 13 - Klasyfikacja aktywow finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw finanso-

wych wg MSSF ¢ Poza Razem
MSSF 9
AC FVOCI FVP&L HI
Stan na 30.06.2023
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 551 325 - - - - 551325
Naleznosci leasingowe - - - - 2 861 2861
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - - - 37000
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 48 252 - - - 325 48 577
Naleznosci leasingowe - - - - 369 369
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 347 - - - - 347
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 77 289 - - - - 77 289
Kategoria aktywéw finansowych razem 714 213 - - - 3555 717768
Stan na 31.12.2022
Aktywa trwate:
Naleznosci i pozyczki 549 445 - - - - 549 445
Naleznosci leasingowe - - - - 4184 4184
Pozostate dtugoterminowe aktywa finansowe 37 000 - - - - 37000
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 80075 - - - 770 80845
Naleznosci leasingowe - - - - 846 846
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 352 - - - - 352
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 20 652 - - - - 20 652
Kategoria aktywow finansowych razem 687 524 - - - 5800 693324
Spotka kwalifikuje zobowigzania finansowe do jednej z nastepujgcych kategorii:
e wyceniane w zamortyzowanym koszcie (AC),
e wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy (FVP&L),
e instrumenty finansowe zabezpieczajgce (HI).
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Tabela nr 14 - Klasyfikacja zobowigzan finansowych zgodnie z MSSF 9

Kategorie instrumentéw fi-

Wyszczegdlnienie nansowych wg MSSF ¢ Poza Razem
MSSF 9
AC FVP&L HI

Stan na 30.06.2023
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 272 823 - 272 823
Zobowigzania leasingowe - 22 545 22 545
Pozostate zobowigzania 1352 - 1352
Zobowigzania krétkoterminowe:
i(/)igfc\;rvwi%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 57 697 1013 58 710
Kredyty, pozyczki, inne insfrumenty dtuzne 110795 - 110795
Zobowigzania leasingowe - 4361 4361
Kategoria zobowigzan finansowych razem 442 667 27 919 470 586
Stan na 31.12.2022
Zobowigzania dlugoterminowe:
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 313 563 - 313 563
Zobowigzania leasingowe - 15816 15816
Pozostate zobowigzania 1347 - 1 347
Zobowigzania krétkoterminowe:
\Z/voigzog:]i%zonio z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobo- 11 665 3499 15094
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 62 002 - 62 002
Zobowigzania leasingowe - 3348 3348
Kategoria zobowigzan finansowych razem 388 577 22 593 411170

Wzrost wartosci pozycji Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania zwigzany jest z podjeciem przez

IWZA Spétki 23 czerwca 2023 r. uchwaty w sprawie wyptaty dywidendy z zysku za rok 2022 w wysokosci 54.421 tys. zt, ktéra

miata miejsce po dniu bilansowym. Szczegdty tresci uchwaty zostaty opisane w punkcie 6.24 niniejszego sprawozdania.

Naleznosci i pozyczki

Spdétka dla celdw prezentacji w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wyodrebnia klase naleznosci i pozyczek (MSSF 7.6).

W czesci dtugoterminowej naleznosci i pozyczki prezentowane sq w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w jednej pozycii.

W czeici krotkoterminowej Spdtka, zgodnie z wymogami MSR 1, odrebnie prezentuje naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate naleznosci. Pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej z klasy naleznosci i pozyczek przedstawia ponizsza tabela.

Ujawnienia odnoszqce sie do naleznosci zamieszczone sg w pkt 6.14.
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Tabela nr 15 — Naleznosci i pozyczki

30.06.2023 31.12.2022
Aktywa trwate:
Naleznosci 1339 1319
Pozyczki 549 986 548 126
Naleznosci i pozyczki diugoterminowe razem 551 325 549 445
Aktywa obrotowe:
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 48 577 80 845
Pozyczki - -
Naleznosci i pozyczki krétkoterminowe 48 577 80 845
Naleznosci i pozyczki, w tym: 599 902 630 290
Naleznosci 49916 82 164
Pozyczki 549 986 548 126

Na zmiane wartosci pozycji Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci sktada sie sptata naleznosci z tytutu

drugiej raty za akcje Archicom Polska S.A. przez p. Dorote Jarodzkg-Srédka i p. Rafata Jarodzkiego w kwocie 58.821 tys. zt oraz

ujecie naleznosci z tytutu dywidend od jednostek zaleznych w wartosci 38.277 tys. zt

Udzielone pozyczki wyceniane sq wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem metody efektywnej stopy procentowe;.

W tabeli nr 21 jest przedstawiona warto$¢ godziwa pozyczek. Udzielone pozyczki wykazane na 31.12.2022 roku w aktywach

tfrwatych miaty wynikajgcy z uméw terminy sptaty powyzej 1 roku. Pomimo tego dochodzito do sptat czesci pozyczek przed

umownym terminem ptatnosci. Wynikato to z wptywu znaczgcych srodkdw na konta pozyczkobiorcow np. w zwigzku ze zwro-

tem podatku VAT od zakupionego gruntu, bqdz z tytutu wptat od klientdw z tytutu zawieranych umdw deweloperskich, ktére

to Srodki pozyczkobiorcy przeznaczali na wczedniejsze sptaty zaciggnietych pozyczek. Od dnia 30.06.2023 do dnia zatwier-

dzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji nie odnotowano istotnej zmiany wartosci bilansowej pozyczek

udzielonych.

Tabela nr 16 - Charakterystyka zestawienia pozyczek vdzielonych

Wartosé bilansowa

. Termin
Waluta - Oprocentowanie tat
w walucie w PLN sptaty
Stan na 30.06.2023
. . . . . . . WIBOR 3M + 2024-
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom PLN 548 425 marza 3.5% 2030,
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom EUR 351 1 561 EUR'B%RS;mOrZO 2032r.
’ (o]
Pozyczki razem wg stanu na dzieh 30.06.2023 351 549 986
Stan na 31.12.2022
. ) . . . . . WIBOR 3M + 2024-
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom PLN 546 535 marza 3,5% 2032r.
Pozyczki udzielone w Grupie Kapitatowej Archicom EUR 342 1591 EUR'B%RS;mmO 2032r.
’ (o]
Pozyczki razem wg stanu na dzieh 31.12.2022 342 548 126
Zmiana warto$ci bilansowej pozyczek, w tym odpiséw aktualizujgcych ich wartose¢, przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela nr 17 - Zmiany pozyczek udzielonych

od 01.01do od 01.01 do
30.06.2023 31.12.2022
Wartosé brutto
Saldo na poczgtek okresu 552 882 517 782
Kwota pozyczek udzielonych w okresie 35 692 373766
Odsetki naliczone efektywnq stopqg procentowq 21 925 40172
Sptata kapitatu pozyczek (-) (51 518) (338 957)
Sptata odsetek od pozyczek (-) (3723) (39 948)
Inne zmiany (83) 68
Wartos¢ brutto na koniec okresu 555175 552 882
Odpisy z tytutu utraty wartosci
Saldo na poczgtek okresu (4 756) (12 050)
Odpisy ujete jako koszt w okresie (2301) (3 740)
Odpisy odwrdcone ujete jako przychdd w okresie 1 868 11033
Odpisy z tytutu utraty wartosci na koniec okresu (5189) (4 758)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 549 986 548 126

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne

W pierwszym potroczu 2023 roku oraz po jego zakohczeniu, do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacii,

nie miaty miejsca naruszenia postanowieh umow kredytowych i emisji obligacji. Spdtka terminowo sptacata swoje zobowig-

zania wynikajgce z podpisanych umdw kredytowych i warunkdw emisji obligaciji.

Umowy przewidujg obowiqgzki spetnienia standardowych w tego typu zobowigzaniach warunkdw, liczonych na danych skon-

solidowanych dla Grupy kapitatowej Archicom, w tym w szczegdlnosci:

e Dla wyemitowanych serii obligacji — utrzymanie zdefiniowanego w warunkach emisji wskaznika zadtuzenia na poziomie

nie wyzszym niz 0,9.

e Dla kredytu w rachunku biezgcym Archicom S.A., ktérego wykorzystanie na dzieh bilansowy wynosi 0 zt — utrzymanie na

poziomach ustalonych z bankiem udzielajgcym kredytu, zdefiniowanych w umowie kredytowe:

- wskaznika LTV;
- wskaznika dtug netto/EBITDA,

- wskaznik dtugu netto/kapitaty wtasne.

Wartos¢ kredytow, pozyczek i innych instrumentdw dtuznych ujetych w sprawozdaniu finansowym prezentuje ponizsza tabela:

Skrocone potroczne sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023

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

58



Tabela nr 18 - Zestawienie kredytoéw, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

Zobowigzania krétkoter-
minowe

Zobowiqzania diugo-
terminowe

30.06.2023 31.12.2022

30.06.2023 31.12.2022

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego

kosztu:
Pozyczki

Dtuzne papiery wartosciowe

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego

kosztu

Kredyty, pozyczki, inne instrumenty diuzne razem

110795 62002
110795 62 002
110795 62 002

211574 203 563

61249 110 000
272 823 313 563
272 823 313 563

Spdtka ma otwartq linie kredytowq w rachunku biezgcym w PKO BP. Limit wynosi 80 min zt. Na dzieh bilansowy wykorzystanie

limitu wynosi 0 zt. Spdtka nie zalicza zadnych instrumentdw z klasy kredytdw i pozyczek do zobowigzan finansowych wyzna-

czonych do wyceny warto$ci godziwej przez wynik. Wszystkie kredyty, pozyczkiiinne instrumenty dtuzne wyceniane sqg wedtug

zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem efektywnej stopy procentowej. Warto$¢ godziwg kredytdw, pozyczek

i innych instrumentéw dtuznych zaprezentowano w Tabeli nr 22.

Informacje dotyczgce charakteru i zakresu ryzyka, na ktére narazona jest Spdtka z tytutu zaciggnietych kredytéw, pozyczek

i innych instrumentdow dtuznych prezentuje ponizsza tabela:

Tabela nr 19 - Charakterystyka zestawienia kredytéw, pozyczek oraz innych instrumentéw diuznych

Termin wyma-

Wartosé bilansowa

Zobowigzanie

Waluta Oprocentowanie Inoéci
gainosci . krétkoter-  dlugoter-
w walucie w PLN . :
minowe minowe
Stan na 30.06.2023
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110 399 110 399 -
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 17.03.2025 - 61 645 396 61 249
Pozyczki zaciggniete
w Grupie Kapitatowej PLN WIBOR 3M + 3,5% 2025-2026r. - 211574 - 211 574
Archicom
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne razem wg stanu na )
30.06.2023 383 618 110 795 272 823
Stan na 31.12.2022
Obligacje 4 letnie PLN WIBOR 3M + marza 14.06.2023 - 61 446 61 446
Obligacje 2 letnie PLN WIBOR 3M + marza 15.03.2024 - 110 556 556 110 000
Pozyczki zaciggniete
w Grupie Kapitatowej PLN WIBOR 3M + 3,5% 2024-2025r. - 203 563 - 203 563
Archicom
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dluzne razem wg stanu na ) 375 565 62 002 313563
31.12.2022
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Zabezpieczenie sptaty zobowigzan

Tabela nr 20 - Zestawienie zobowigzan zabezpieczonych hipotekq

ZOBOWIAZANIA ZABEZPIECZONE HIPOTEKA

Rodzaj kontraktu podlegajqgcy zabezpieczeniu

Zobowiqzania zabezpieczenia na majgtku spotek

Umowa numer 02 1440 1156 0000 0000 0544 5558 Kre-

dytu w rachunku biezgcym

Hipoteka umowna tgczna do kwoty 120.000.000 zt ustanowiona
na nieruchomosciach gruntowych spdtek z Grupy Archicom (hi-
poteka | - w | kwartale 2022 hipoteka zostata wpisana, w Il kwar-
tale 2023 hipoteka zostata wykreslona; hipoteka Il - w il kwartale
2022 hipoteka zostata wpisana; hipoteka Il - w Il kwartale 2023 hi-
poteka zostata wpisanal).

Informacja o wartosci godziwej instrumentéw finansowych

Poréwnanie wartosci bilansowej aktywdw oraz zobowigzan finansowych z ich wartoscig godziwqg przedstawiono w ponizszej

tabeli. Zestawienie obejmuje wszystkie aktywa i zobowigzania finansowe, bez wzgledu na to czy w sprawozdaniu finansowym

sg one ujmowane w zamortyzowanym koszcie czy w warto$ci godziwe;j.

Tabela nr 21 - Poréwnanie wartosci bilansowej aktywow i zobowigzan finansowych z ich wartosciq godziwg

30.06.2023 31.12.2022

Klasa instrumentu finansowego Wartos¢ Wartos¢ Wartosc¢ Wartos¢

godziwa bilansowa godziwa bilansowa
Aktywa:
Pozyczki 551 379 549 986 514977 548 126
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 49 916 49 916 82 164 82 164
Naleznosci leasingowe 3230 3230 5030 5030
Pozostate aktywa finansowe 35431 37 347 33 428 37 352
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 77 289 77 289 20 652 20 652
Zobowigzania:
Pozyczki 202 992 211 574 196 056 203 563
Dtuzne papiery wartosciowe 174 683 172 044 170710 172 002
Zobowigzania leasingowe 26 906 26 906 19 164 19 164
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 60 062 60 062 16 440 16 440

Spodtka ustala warto$é godziwg aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych w taki sposdb, aby w jak najwiekszym stopniu

uwzgledni¢ czynniki pochodzgce z rynku. Wyceny do wartosci godziwej zostaty podzielone na trzy grupy w zaleznosci od

pochodzenia danych wejsciowych do wyceny:

. poziom 1 — dane wejciowe na poziomie 1 sg cenami notowanymi (nieskorygowanymi) na aktywnych rynkach za

identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma dostep w dniu wyceny,
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e poziom 2 - dane wejsciowe na poziomie 2 to dane wejiciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktére sq obserwowalne w przypadku danego sktadnika aktywdw lub zobowigzania, albo posrednio, albo bezpo-
$rednio,

e poziom 3 - dane wejsciowe na poziomie 3 to nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczgce danego sktadnika ak-

tywdw lub zobowigzania.

Tabela nr 22 - Wartosé godziwa wedtug pozioméw

30.06.2023 31.12.2022

Klasa instrumentu finansowego - - - -
Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa

Poziom 1 Poziom 3 Poziom 1 Poziom 3

Aktywa:

Pozyczki - 551 379 - 514977
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 49 916 - 82 164
Naleznosci leasingowe - 3230 - 5030
Pozostate aktywa finansowe 35431 - 33428 -
Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 77 289 - 20 652 -

Zobowigzania:

Pozyczki - 202 992 - 196 056
Dtuzne papiery wartosciowe 174 683 - 170710 -
Zobowigzania leasingowe - 26 906 - 19 164
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate - 60 062 - 16 440

Wycene aktywdw finansowych i zobowigzan finansowych (w tym na poziomie 3) przeprowadza Dziat Finansowy, a w przy-
padkach, ktére wymagaijq specjalistycznej wiedzy, podmiot zewnetrzny. Technika wyceny jest dobierana do indywidualnych
cech wycenianego instrumentu, przy czym maksymalizuje sie wykorzystanie informacji pochodzgcych z rynku. Zespdt podlega

bezposrednio Dyrektorowi Finansowemu.

Informacje na temat warunkéw prowadzenia dziatalnosci i sytuacji gospodarczej zostaty opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z

dziatalnoici Spoétki i Grupy Kapitatowej za | pdtrocze 2023 r.

a) Dodatkowe informacje o metodach wyceny instrumentéw finansowych do wartosci godziwej wycenionych w spra-
wozdaniu z sytuaciji finansowej w zamortyzowanym koszcie
. Pozyczki udzielone i ofrzymane

Warto$¢ godziwg pozyczek otrzymanych o zmiennym oprocentowaniu ustala sie w oparciu o risk free rate
odpowiedni dla okresu zapadalnosci pozyczek, skorygowany o ryzyko kredytowe pozyczkobiorcy mierzone
marzg na wyemitowanych obligacjach Archicom S.A.
Warto$¢ godziwg pozyczek udzielonych o zmiennym oprocentowaniu ustala sie w oparciu o risk free rate
odpowiedni dla okresu zapadalno$ci oraz ryzyko kredytowe dla pozyczkobiorcy. Spdtka w tym przypadku
przyjmuje marze obligaciji Archicom S.A.
Wszystkie wyptacone oraz otrzymane pozyczki i kredyty w okresie objetym sprawozdaniem finansowym

byty pozycjami o zmiennym oprocentowaniu.
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e Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
Spdtka nie dokonywata wyceny warto$ci godziwej naleznosci oraz zobowiqgzah z tytutu dostaw i ustug,

poniewaz ich warto$¢ bilansowa uznawana jest przez Spodtke za rozsgdne przyblizenie wartosci godziwej.

e Obligacje obce
Warto$¢ godziwa objetych obligaciji Echo Investment S.A. zastata ustalona na podstawie publicznych no-

towan.

¢ Wyemitowane obligacje
Warto$¢ godziwa zobowigzanh z tytutu wyemitowanych papierdw dtuznych zostata ustalona na podstawie

publicznych notowan.

b) Przekwalifikowanie
Spoétka nie dokonata przekwadalifikowania sktadnikow aktywdw finansowych, ktére spowodowatoby zmiane zasad
wyceny tych aktywdw pomiedzy stosowang dotychczas metodq zamortyzowanego kosztu a wycenqg wedtug war-

tosci godziwej lub wedtug ceny nabycia.
c) Wytqgczenie ze sprawozdania z sytuacii finansowe;j
Na dzieh 30.06.2023 Spdtka nie posiadata aktywdw finansowych, ktérych przeniesienia nie kwalifikujg sie do wytg-

czenia ze sprawozdania z sytuacii finansowej w odniesieniu do paragrafu 3.2.15 MSSF 9.

d) Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe podlegajgce kompensacie

Spodtka nie wykazuje aktywdw finansowych i zobowigzah finansowych w kwotach netto.

6.13 Aktywa oraz rezerwy na podatek odroczony

Tabela nr 23 - Wpltyw aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego na sprawozdanie finansowe

Stan na poczagtek okresu: 1.01.2023 1.01.2022
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - 5537
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 4 562 11 346
Podatek odroczony per saldo na poczatek okresu (4 562) (5 809)

Imiana stanu w okresie wpltywajgca na:

Wynik (+/-) 1915 1247

Stan na koniec okresu: 30.06.2023 31.12.2022

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 647 4 562

Podatek odroczony per saldo na koniec okresu (2 647) (4 562)
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Tabela nr 24 - Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zmiana stanu:

Tytuly réinic przejsciowych Saldo na po- Saldo na ko-
czgtek okresu wynik niec okresu
Stan na 30.06.2023
Aktywa:
Rzeczowe aktywa trwate 22 253 275
Pozostate aktywa 218 105 323
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy na $wiadczenia pracownicze 144 59 203
Pozostate rezerwy 248 (53) 195
Zobowigzania z tytutu leasingu 3 640 1471 5111
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 3622 2 320 5942
Inne zobowigzania 633 (239) 394
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 28 2853 2 881
Kompensata (8 555) (6 769) (15 324)
Razem - S 5
Stan na 31.12.2022
Aktywa:
Rzeczowe aktywa trwate - 22 22
Pozostate aktywa 280 (62) 218
Zobowigzania:
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych 118 26 144
Pozostate rezerwy 16 232 248
Zobowigzania leasingowe 3627 13 3 640
Kredyty, pozyczki, inne instrumenty dtuzne 1184 2 438 3622
Inne zobowiqgzania - 633 633
Inne:
Nierozliczone straty podatkowe 311 (283) 28
Kompensata (5 538) (3019) (8 555)
Razem - o -
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Tabela nr 25 - Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Imiana
Tytuly réznic przejsciowych ::;?:kn:k:oec;-u smn?: Srﬁfcoonlget?:-
wynik
Stan na 30.06.2023
Aktywa:
Wartosci niematerialne 3316 (66) 3250
Aktywa z tyt. prawa do uzytkowania 2155 (2102) 53
Nieruchomosci inwestycyjne - 3 464 3 464
Naleznosci leasingowe 995 (377) 618
Naleznosci i pozyczki, w tym: 6 653 3615 10 268
OI;Ccl?;jﬁs\?cfﬁiggllnc;%rlwsigcsi;\?byTych obligacjii naleznosci z tyt. zbycia 918 (852) 6
- dodatnie réznice kursowe 290 (3) 287
- odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 5445 4396 9 841
- wycena wyemitowanych obligacji - 74 74
Rezerwa na przychody z tyt. korzystania ze znaku towarowego - 318 318
Zobowigzania:
Pozostate zobowigzania - - -
Kompensata (8 555) (6 769) (15 324)
Razem 4562 (1917) 2 647
Stan na 31.12.2022
Aktywa
Wartosci niematerialne 1790 1526 3316
Rzeczowe aktywa tfrwate 1948 207 2155
Naleznosci leasingowe 1310 (315) 995
Naleznosci i pozyczki, w tym: 5998 655 6 653
- odsetki naliczone od nabytych obligacji i naleznosci z tyt. zbycia 407 511 918
akcji Archicom Polska S.A.
- dodatnie roznice kursowe 189 101 290
- odsetki naliczone od udzielonych pozyczek 5402 43 5445
Zobowigzania:
Inwestycje w jednostkach zaleznych 7 (7) -
Pozostate zobowigzania 293 (293) -
Kompensata (5 538) (3019) (8 555)
Razem 5809 (1 247) 4562

Spodtka utworzyta aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, ktérych realizacja uzalezniona jest od uzyskania

w przysztosci dochodu podatkowego w wysokosci przekraczajgcej dochdd z tytutu odwrdcenia dodatnich réznic przejscio-
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wych. Kwota tych aktywdw przed kompensatg na 30.06.2023 wynosi 15.324 tys. ztotych (2021 rok: 8.557 tys. ztotych). Najwiek-
szq pozycje stanowi aktywo od naliczonych odsetek od kredytéw, pozyczek i obligaciji w kwocie 5.942 tys. zt oraz od zobowig-
zanh z tytutu leasingu w kwocie 5.111 tys. zt. Podstawq ujecia aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego od straty

podatkowej jest prognoza wynikdw za 2023 rok oraz kolejne lata.

6.14 Naleinosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci, uimowane przez Spétke przedstawiajq sie nastepujgco:

Tabela nr 26 — Naleznosci diugoterminowe

30.06.2023 31.12.2022

Kaucje wptacone z innych tytutéw 34 22
Pozostate naleznosci 1 305 1297
Naleznosci diugoterminowe 1339 1319

Gtéwnq pozycjg dtugoterminowych naleznosci jest wycena udzielonych gwaranciji i poreczeh spétkom z Grupy Archicom.

Tabela nr 27 — Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

30.06.2023 31.12.2022

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 9917 22 626
Naleznosci z tytutu sprzedazy Archicom Polska S.A. - 57 540
Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci z tytutu dostaw i ustug (-) (28) (100)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 9 889 80 066
Inne naleznosci 38 363 9

Odpisy aktualizujgce warto$¢ pozostatych naleznosci finansowych(-) - -

Pozostate naleznosci finansowe netto 38 363 9
Naleznosci finansowe 48 252 80075
Naleznosci z tytutu podatkdw i innych swiadczenh 244 770
Przedptaty i zaliczki 81 -
Naleznosci niefinansowe 325 770
Naleznosci krétkoterminowe razem 48 577 80 845

Przewazajgcqg kwote w pozycji Inne naleznosci stanowiq naleznosci z tytutu dywidend od jednostek zaleznych (38.277 tys. zt).

Naleznoéci z tytutu sprzedazy Archicom Polska zostaty sptacone przez p. Dorote Jarodzkg-Srédka i p. Rafata Jarodzkiego

18 kwietnia 2023 roku w kwocie 58.821 tys. zt (powiekszone o naroste odsetki).

Wartos$¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug uznawana jest przez Spdtke za rozsgdne przyblizenie warto$ci godziwej

(patrz Tabela nr 22).
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Tabela nr 28 — Odpisy aktualizujgce wartosé krétkoterminowych naleznosci finansowych

01.01- 01.01-

30.06.2023 31.12.2022

Stan na poczagtek okresu 100 4
Odpisy ujete jako koszt w okresie - 129
Odpisy odwrdécone ujete jako przychdd w okresie (-) (65) (19)
Odpisy wykorzystane (-) (7) (14)
Stan na koniec okresu 28 100

Dallsza analiza naleznosci, w tym analiza wieku nalezno$ci zalegtych nie objetych odpisem aktualizujgcym, zostata przedsta-
wiona ponize;.
Tabela nr 29 - Analiza wiekowania zalegtych krétkoterminowych naleznosci finansowych nie objetych odpisem aktualizacyj-

nym

30.06.2023 31.12.2022

Nalezno- Pozostale Nalezno-
sci z tytutu sci z tytutu

Pozostate

. naleznosci . naleznosci
dostawi . dostawi .
finansowe finansowe
ustug ustug

Naleznosci krotkoterminowe zalegte:
do 1 miesigca - - 1 -
od 1 do 6 miesiecy 72 1 - -
od 6 do 12 miesiecy - - - -
powyzej roku - - - -
Zalegte naleznosci finansowe 72 1 1 -

Spdtka zbudowata model stuzgcy do szacowania oczekiwanych strat z portfela pozyczek oraz naleznosci.

Dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz aktywdw z tytutu umdw MSSF15 zastosowano uproszczong wersje modelu zaktada-
jaca kalkulacje straty dla catego zycia instrumentu. Model dotyczgcy pozostatych aktywdw zaktada dla instrumentéw, dla
ktérych wzrost ryzyka kredytowego od pierwszego ujecia nie byt znaczgcy lub ryzyko jest niskie, ujecie w pierwszej kolejnosci

strat z niewykonania zobowigzania dla okresu kolejnych 12 miesiecy.

Dla udzielonych pozyczek Spdtka uznaje, ze majg one niskie ryzyko kredytowe, jezeli nie sq przeterminowane na dzien oceny,
pozyczkobiorca potwierdzit saldo wierzytelnosci oraz sytuacja finansowa pozyczkobiorcy i wynik oczekiwany na realizowa-

nych projektach pozwali na sptate pozyczki i klasyfikuje je do Stopnia 1.

Dla zobowigzanh z tytutu udzielonych gwaranciji (petnigcych definicje gwaranciji finansowych) Spotka przyjmuje, ze ryzyko kre-
dytowe jest niskie, jezeli sytuacja finansowa spdtek, ktérym zostato udzielone poreczenie i gwarancje, oceniona na podstawie

dostepnych sprawozdan finansowych i prognoz, nie budzi obaw.

Ocenie podlegajg budzety poszczegdinych projektéw inwestycyjnych, prawdopodobiehstwo materializaciji okreslonych
w gwarancjach ryzyk (dla ryzyk pozostajgcych pod kontrolg Spdtki lub spdtek zaleznych) oraz standing finansowy podmiotéw

zewnetrznych.

Szczegdtowe zestawienie udzielonych poreczen i gwaranciji wykazano w punkcie 6.27 sprawozdania.
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Zmiany warunkdw prowadzenia dziatalnosci i sytuaciji gospodarczej majg wptyw na warto$é godziwg aktywdw finansowych
i zobowigzan finansowych jednostki, niezaleznie od tego, czy te aktywa i zobowigzania sq ujete w wartodci godziwej czy po

koszcie zamortyzowanym.

6.15 Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Tabela nr 30 - $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

30.06.2023 31.12.2022

Srodki pieniezne na rachunkach bankowych prowadzonych w PLN 68 390 2 438
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych walutowych 8893 9 432
Depozyty krétkoterminowe - 8 000
Inne 6 782
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty razem 77 289 20 652

Na dzieh 30.06.2023 ograniczeniom w dysponowaniu podlegaty srodki pieniezne zgromadzone na rachunku split payment
w wysokosci 6 tys. zt. Spdtka dla celdw sporzgdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne

w sposéb przyjety do prezentacji w sprawozdaniu z sytuacii finansowe;j.

Ryzyko kredytowe srodkdéw pienieznych iich ekwiwalentéw okreslane jest w oparciu o indywidualne ratingi bankéw, w ktérych
Spotka ulokowata swoje srodki. Na dzieh bilansowy Spdtka posiadata srodki pieniezne w bankach: PKO BP SA, mBank SA.
Charakteryzujqg sie one wysokim ratingiem, wobec czego Spdétka nie zidentyfikowata ryzyka kredytowego zwigzanego z tymi
aktywami.

Andadlize potencjalnej utraty wartosci srodkdw pienieznych i ekwiwalentdw przeprowadzano indywidualnie dla kazdego salda
dotyczgcego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne ratingi bankdw. Analiza wykazata,
iz aktywa te majq niskie ryzyko kredytowe na dzieh sprawozdawczy. Spdtka skorzystata z uproszczenia dozwolonego przez
standard i odpis z tytutu utraty wartosci ustalono na podstawie 12-miesiecznych strat kredytowych. Kalkulacja odpisu wyka-

zata nieistotng kwote odpisu z tytutu utraty wartosci. Aktywa te zaliczone sg do Stopnia 1 modelu utraty warto$ci.

6.16 Kapitat wtasny

Na dzieh 30 czerwca 2023 roku kapitat podstawowy Spdtki wynosit 256.703.430,00 zt i dzielit sie na 25.670.343 akcje o wartosci
nominalnej 10,00 zt kazda.

Tabela nr 31 - Kapitat podstawowy na 30.06.2023

30.06.2023 31.12.2022

Liczba akciji 25 670 343 25 670 343
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10 10
Kapital podstawowy (PLN) 256 703 430 256 703 430

Struktura akcji i kapitatu zaktadowego na dzieh 30 czerwca 2023 roku przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela nr 32 - Struktura akcji i kapitatu zaktadowego na 30.06.2023

Liczba akciji Seria
19462 841 zwykte akcje na

(dziewietnascie miliondw czterysta sze$cdziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci yKie ! A
jeden) okaziciela

6 207 502 uprzywilejowane B1
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy piecset dwie) akcje imienne

25 670 343

Uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 1 wrzeénia 2015 r. dokonano uprzywilejowania 6.207.502
akciji serii B1 w ten sposdb, ze na kazdq z akcji uprzywilejowanych przypadajg 2 gtosy co do praw gtosu na Walnym Zgroma-

dzeniu.

27 lipca 2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdtki podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktado-
wego Spoéiki z kwoty 256.703.430 zt do kwoty 484.960.430 zt, 1j. 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 tqgcznej wartosci

nominalnej 228.257.000 zt (,,Akcje Nowej Emisji”), przy czym Spotka wyemitowata:

e 3.892.568 zwyktych akcjiimiennych serii C1;
e 4.671.081 zwyktych akgcji imiennych serii C2;
e 5.605.298 zwyktych akcji imiennych serii C3;
. 6.726.357 zwyktych akcji imiennych serii C4;
e 1.930.396 zwyktych akcji imiennych serii C5.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego nastgpito w drodze subskrypcii prywatnej (w rozumieniu art. 431 § 2 pkt 1) KSH) z pozba-
wieniem prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy. Wszystkie Akcje Nowej Emisji zostaty objete 1 sierpnia 2023 roku przez
Echo Investment S.A. Wszystkie Akcje Nowej Emisji zostaty w catosci pokryte przez Echo Investment wktadem niepienieznym,
w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa obejmujgcej majatek i dziatalno$¢ segmentu mieszkaniowego spdtki Echo
Investment, wyodrebnionej organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego grupy Echo Investment S.A.” i opisanej w punk-

cie 6.4 niniejszego sprawozdania.
Cene emisyjng Akcji Nowej Emisji ustalono na poziomie 36,34 ztotych.

Akcje Nowej Emisji zostaty zarejestrowane po raz pierwszy na rachunku papierdw warto$ciowych akcjonariusza obejmujgcego
akcje w dniu przypadajgcym po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie podziatu
zysku za 2022 rok, Akcje Nowej Emisji bedq wiec uczestniczy¢ w podziale zysku poczawszy od zysku za rok obrotowy, w ktdrym
zostaty zarejestrowane po raz pierwszy na rachunku papierdw wartosciowych akcjonariusza obejmujagcego akcje, to jest od

1 stycznia 2023, na rowni z pozostatymi akcjami Spotki.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikaciji kapitat podstawowy Spdtki wynosi 484.960.430,00 zt i dzieli sie
na 48.496.043 akcje o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda. Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane przez Sqd Rejonowy
dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 17 sierpnia 2023

roku, zgodnie z raportem biezgcym nr 42/2023.
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Tabela nr 33 - Kapitat podstawowy na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacii

13.09.2023
Liczba akcji 48 496 043
Warto$¢ nominalna akcji (PLN) 10
Kapitat podstawowy 484 960 430

Struktura akcji i kapitatu zaktadowego na dzieh zatwierdzenia sprawozdania do publikacii przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 34 - Struktura akcji i kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Liczba akcji Seria
19462 841 zwykte akcje na

(dziewietnascie miliondw czterysta szes¢dziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci yKie ! A
| okaziciela

jeden)

6 207 502 uprzywilejowane B1
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy piecset dwie) akcje imienne

3892 568 zwykte akcje na C]
(trzy miliony osiemset dziewiecdziesiat dwa tysigce piecset szes¢dziesigt osiem) okaziciela

4 671081 zwykte akcje na o)
(cztery miliony sze$cset siedemdziesigt jeden tysiecy osiemdziesigt jeden) okaziciela

5605 298 zwykte akcje na

(piec milionow szescset piec tysiecy dwiescie dziewiecdziesigt osiem) okaziciela

6 726 357 zwykte akcje na C4
(sze$¢ miliondw siedemset dwadziescia szesc tysiecy trzysta piecdziesigt siedem) okaziciela

1930396 zwykte akcje na c5
(ieden milion dziewiecset trzydziesci tysiecy trzysta dziewiecdziesigt szesc) okaziciela

48 496 043

Na wszystkich akcjach Archicom SA posiadanych przez podmioty:

e  DKR Echo Investment Sp. z 0.0. (zwykte i uprzywilejowane)
e  DKR Echo Invest S.A. (zwykte)
e  DKRA Echo Sp.z 0.0. (zwykte)

sqg ustanowione zastawy finansowe i rejestrowe na rzecz banku Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie
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Tabela nr 35 - Struktura akcjonariatu na dzien bilansowy:

Akcjonariusze . . Udzatwkapi- ;o gloséw Udziat w ogol-
stan na 30.06.2023 Liczba akcji  tale zaktado- nawz "€l liczbie gto-
wym (%) sow na WZ (%)

Echo Investment S.A., w tym: 20 481 901 79.79% 26 689 403 83,72%
bezposrednio 2 0,00001% 2 0,00001%
posrednio, poprzez: 20 481 899 79.79% 26 689 401 83.72%
DKR Echo Investment sp. z 0.0., w fym: 13 504 985 52,61% 17 598 873 5521%
seria: A 9 411097 36,66% 9411097 29,52%
seria: B1 4093 888 15,95% 8187776 25,68%

DKR Echo Invest S.A. 4843 950 18.87% 4843 950 15,20%
DKRA sp.z 0.0., w tym: 2132964 8.31% 4246 578 13,32%
seria: A 19 350 0,08% 19 350 0,06%
seria: B1 2113614 8,23% 4227 228 13,26%
Allianz Polska PTE 3637144 14,17% 3637144 11.41%
Pozostali (ponizej 5% gloséw na WI) 1551298 6,04% 1551298 4,87%
RAZEM: 25 670 343 100,0% 31877 845 100,0%

Tabela nr 36 - Struktura akcjonariatu na dzien podpisania sprawozdania finansowego:

Akcjonariusze Udziat w kapi- . p Udziat w ogol-
stan na dzien podpisania sprawozdania Liczba akcji  tale zaklado- liczba g:‘zssvv; nej liczbie gto-
finansowego wym (%) sOw na WZ (%)
Echo Investment S.A., w tym: 43 307 601 89,3% 49 515103 90,52%
bezposrednio 22 825702 47,07% 22 825702 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 411097 19,41% 9 411097 17,20%
seria: B1 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 7,50% 3637 144 6,65%
Pozostali (ponizej 5% gtoséw na WZ) 1551298 3.20% 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 nastepujgce 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 Fundu-
szem Emerytalnym (dalej: Allianz OFE), poinformowato Spdtke, iz w wyniku podwyzszenia kapitatu w spdtce Archicom
SA w dniu 17 sierpnia 2023 r. udziat w kapitale zaktadowym i w ogdlnej liczbie gtoséw Spdiki na rachunku Allianz OFE
wynosi ponizej 10%. Przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego stan na rachunku Allianz OFE wynosit 3.637.144 akcji
Spotki, stanowiqcych 14,17% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki, co dawato prawo do wykonywania 3.637.144
gtoséw 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 Spdtki, stanowigcych 7,50% udziatu w kapitale zaktadowym Spotki,
co dawato prawo do wykonywania 3.637.144 gtosdw stanowigcych 6,65% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na WZA
Spoiki.

e 23 sierpnia 2023 Spdétka otfrzymata zawiadomienia o zmianie stanu posiadania w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spoéiki, przygotowane i przestane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicz-
nych (1j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2080 ze zm.) dalej "Zawiadomienia" od nastepujgcych podmiotdw i oséb:

- 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 Sad 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 Spotki oraz dematerializacii
akcji serii C1, C2, C3, C4, C5, ulegt zmianie stan posiadania Zawiadamiajgcych w ogdinej liczbie gtosdw na walnym

zgromadzeniu Spotki. | tak:

- DKR Echo Investment Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata
tgcznie 13.504.985 akcji, stanowigcych okoto 52,61% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do
wykonywania 17.598.873 gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 55,21% ogdtu gtosdw
na walnym zgromadzeniu Spéiki. Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu posiada tgcznie 13.504.985 akciji, sta-
nowigcych okoto 27,85% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawnigjgcych do wykonywania 17.598.873
gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 32,17% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu
Spotki.
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DKRA Echo Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata tgcznie
2.122.964 akcji, stanowigcych okoto 8,27% akcji w kapitale zaktadowym Spdiki i uprawniajgcych do wykony-
wania 4.236.578 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 13,29% ogdtu gtosdéw
na walnym zgromadzeniu Spoétki. Aktualnie, 1j. po podwyzszeniu kapitatu posiada tgcznie 2.122.964 akgcji, sta-
nowigcych okoto 4,38% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 4.236.578 gto-
séw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 7,74% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu
Spoiki,

DKR Echo Invest S.A. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata tqcznie
4.853.950 akcji stanowigcych okoto 18,91% akcji w kapitale zaktadowym Spétki i uprawniajgcych do wykony-
wania 4.853.950 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 15,23% ogdtu gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spotki. Aktualnie, tj. po podwyzszeniu kapitatu posiada 4.853.950 akcji stanowigcych
okoto 10,01% akcji w kapitale zaktadowym Spdtki i uprawnigjgcych do wykonywania 4.853.950 gtoséw na wal-
nym zgromadzeniu Spdfki, stanowigcych okoto 8,87% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdiki.

Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach przed podwyzszeniem kapitatu zaktadowego posiadata:

L] bezposrednio w kapitale zaktadowym Spdtki 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% akcji w
kapitale zaktadowym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 2 (dwdch) gtoséw na walnym zgro-
madzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 0,00001% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki;

L] posrednio, 1. przez podmioty zalezne, 20.481.899 akcji o wartoéci nominalnej 10 zt kazda, oraz
o tgcznej warto$ci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych okoto 79,79% akcji w kapitale zaktado-
wym Spdtki i uprawniajgcych do wykonywania 26.689.401 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki,

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

Aktualnie, tj. po podwyzszeniu kapitatu Echo Investment S.A. posiada bezposrednio lub posrednio przez
podmioty kontrolowane przez Zawiadamiajgcego tqgcznie 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 Spdtki, stanowigcych okoto 90,52% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki. Z czego:

. bezposrednio 22.825.702 akcje, o warto$ci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej
228.257.020 zt, stanowigce okoto 47,07% akcji w kapitale zaktadowym Spodtki i uprawniajgcych do
wykonywania 22.825.702 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowigcych okoto 41,73% ogdtu
gtoséw na walnym zgromadzeniu Spoétki. Echo Investment S.A posiada bezposrednio:

o 2 (dwie) akcje zwykte na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej
wartoéci nominalnej 20 zt, stanowigce okoto 0,000004% akciji w kapitale zaktadowym Spotki
i uprawnigjgcych do wykonywania 2 (dwdch) gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, sta-
nowigcych okoto 0,000004% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spdtki; oraz

o  22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5, o wartoéci nominalnej 10 zt
kazda, oraz o tgcznej wartoéci nominalnej 228.257.000 zt, z czego: 3.892.568 zwyktych akcii
imiennych serii C1, 4.671.081 zwyktych akcji imiennych serii C2, 5.605.298 zwyktych akcji
imiennych serii C3, 6.726.357 zwyktych akcji imiennych serii C4; oraz 1.930.396 zwyktych akcji
imiennych serii C5, stanowigcych okoto 47,07% akcji w kapitale zaktadowym Spotki i upraw-
niajgcych do wykonywania 22.825.700 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spdtki, stanowig-
cych okoto 41,73% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki;

. posrednio, 1j. przez podmioty kontrolowane przez Echo Investment S.A. 20.481.899 akcji o wartosci
nominalnej 10 zt kazda, oraz o tgcznej wartosci nominalnej 204.818.990 zt, stanowigcych okoto 42,23%
akcji w kapitale zaktadowym Spdfki i uprawnigjgcych do wykonywania 26.689.401 gtosdw na walnym

zgromadzeniu Spotki, stanowigcych okoto 48,79% ogdtu gtosdw na walnym zgromadzeniu Spotki.
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6.17 Swiadczenia pracownicze

Tabela nr 37 - Koszty swiadczen pracowniczych

1.01- 1.01-
30.06.2023 30.06.2022
Koszty wynagrodzenh 8 343 9716
Koszty ubezpieczen spotecznych 1266 1436
Koszty swiadczen pracowniczych razem 9 609 11152
Tabela nr 38 - Zobowigzania i rezerwy z tytutu Swiadczen pracowniczych
30.06.2023 31.12.2022
Krétkoterminowe swiadczenia pracownicze:
Zobowigzania z tytutu wynagrodzenh 2 367 4122
Zobowigzania z tytutu ubezpieczenh spotecznych 612 733
Rozliczenia miedzyokresowe bierne na niewykorzystane urlopy 976 716
Krétkoterminowe $wiadczenia pracownicze 3 955 5571
Ditugoterminowe swiadczenia pracownicze:
Rezerwy na odprawy emerytalne 92 43
Dlugoterminowe swiadczenia pracownicze 92 43
Zobowigzania i rezerwy z tytutu $wiadczen pracowniczych razem 4047 5614
Tabela nr 39 - Zmiana wartosci innych dlugoterminowych swiadczen pracowniczych
Rezerwy na dlugoterminowe swiadczenia
pracownicze
evezowe. ementaine POZostole  razem
za okres od 01.01 do 30.06.2023
Stan na poczgtek okresu 43 43
Zmiany ujete w wyniku:
Ponowna wycena zobowigzania 49 49
Wartosé biezgca rezerw na dzien 30.06.2023 92 92
za okres od 01.01 do 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 3 3
Imiany ujete w wyniku:
Ponowna wycena zobowigzania 40 40
Wartosé biezgca rezerw na dzien 31.12.2022 43 43
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6.18 Pozostate rezerwy

Tabela nr 40 - Pozostate rezerwy

Rezerwy kroétkoterminowe

Rezerwy dlugoterminowe

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Inne rezerwy 774 331 - -
Pozostate rezerwy razem 774 331 - -
Tabela nr 41 - Zmiana stanu pozostatych rezerw
“okresie  "azem
za okres od 01.01 do 30.06.2023
Stan na poczagtek okresu 331 331
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt lub produkcja w toku w okresie 1596 1596
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (358) (358)
Wykorzystanie rezerw (-) (795) (795)
Stan rezerw na dzien 30.06.2023 roku 774 774
za okres od 01.01 do 30.06.2022
Stan na poczgtek okresu 89 89
Zwiekszenie rezerw ujete jako koszt 3936 3936
Rozwigzanie rezerw ujete jako przychdd w okresie (-) (168) (168)
Wykorzystanie rezerw (-) (2 18¢) (2 18¢)
Stan rezerw na dzien 30.06.2022 roku 1671 1671
6.19 Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania przedstawiajqg sie nastepujgco:
Tabela nr 42 - Pozostate zobowigzania dtugoterminowe
30.06.2023 31.12.2022
Kaucje ofrzymane 47 -
Inne zobowiqgzania finansowe 1 305 1 347
Pozostate zobowigzania dlugoterminowe razem 1352 1347

Najwyzszg kwote zobowigzan finansowych stanowiq zobowigzania dtugoterminowe z tytutu wyceny udzielonych gwaranciji

finansowych (umowy gwarancjii poreczen dla spdtek z Grupy Kapitatowej Archicom) w kwocie 1 305 tys. zt.
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Tabela nr 43 - Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

30.06.2023 31.12.2022
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug 2945 10 607
Zobowigzania z tytutu umow z klientami 255 1032
Zobowigzania z tytutu podatkdw i innych swiadczen 1013 3429
Zobowigzanie do wyptaty dywidendy 54 421 -
Inne zobowigzania finansowe 76 26
Zobowigzania finansowe 58710 15 094
Zobowigzania niefinansowe = C
Zobowigzania krétkoterminowe razem 58710 15 094

6.20 Rozliczenia miedzyokresowe

Tabela nr 44 - Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia krotkoter-

Rozliczenia diugoter-

minowe minowe
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
Rozliczenia miedzyokresowe czynne
Inne koszty optacone z gory 521 490 31 78
Aktywa - rozliczenia miedzyokresowe razem 521 490 31 78
Rozliczenia miedzyokresowe bierne
Pasywa - rozliczenia miedzyokresowe razem - - - -
6.21 Przychody i koszty operacyjne
Tabela nr 45 - Koszty wedtug rodzaju
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2023 30.06.2022  30.06.2023*  30.06.2022*
Amortyzacja 1358 1 500 569 812
Swiadczenia pracownicze 9 609 11152 4 842 6 507
Zuzycie materiatéw i energii 961 128 492 56
Ustugi obce 10 508 10377 4 483 5171
Podatki i optaty 1771 579 771 366
Pozostate koszty rodzajowe 441 312 250 206
Koszty wedtug rodzaju razem 24 648 24 048 11 407 13118
Zmiana stanu produktéw, produkcji w toku (+/-) - (24) 6 (28)
ggzzl:‘ \;vé%s:zrizzjdoiy, koszty sprzedazy oraz koszty 24 648 24 024 11413 13090
* dane niepodlegajgce badaniu
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W niniejszym sprawozdaniu finansowym dokonano korekty prezentacyjnej kosztéw sprzedazy oraz kosztéw ogdinego zarzgdu

przedstawionych w jednostkowym sprawozdaniu z wyniku w raporcie za pierwszy kwartat biezgcego roku:

1.01- 01.04.- 01.01.-31.03.2023
30.06.2023 30.06.2023
dane
opublikowane dane J
. réznica
W raporcie za przeksztatcone
Q12023
Koszty sprzedazy 649 237 5628 412 5216
Koszty ogdlinego zarzgdu 22187 10 448 6 523 11739 (5216)
Tabela nr 46 - Pozostate przychody operacyjne
Wyszczegélnienie 1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
y 9 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023* 30.06.2022*
Przychpdy_z odsetek z pozostatych dtugoterminowych 917 917 459 304
aktywow finansowych
Przychody z réznic kursowych z wyceny udzielonych po- ) 34 ) 18
zyczek w walucie obcej
Przychody z od;efgk od naleznosci ze zbycia dtugotermi- 841 1318 158 667
nowych aktywow finansowych
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci 780 - 387 -
ZysI.< z Tyfu’ru rozpoznor'wlo subleasingu powierzchni biuro- 2832 ) 2832 )
wej do jednostek zaleznych
Naliczone oraz otrzymane kary i odszkodowania - 9 - 9
Refaktury, w tym: 3608 134 2 491 59
- refaktury z tytutu doradztwa strategicznego 2209 - 1435 -
- refaktury z tytutu ustug marketingowych 719 4 437 -
- refaktury z tytutu ubezpieczen, medidw i innych ustug 680 130 619 59
Inne przychody operacyjne 332 854 332 670
Pozostate przychody operacyjne razem 9310 3 266 6 659 1747
* dane niepodlegajgce badaniu
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Tabela nr 47 - Pozostate koszty operacyjne

Wyszczegélnienie 1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
g 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023*  30.06.2022*
Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 1 9 - -
VV\\//;/jcenc: nieruchomosci inwestycyjnej do wartosci godzi- 8297 . 8297 )
Odpisy z tyt. oczekiwanych strat kredytowych - 1 464 - 1 464
Refaktury, w tym 3 608 134 2072 61
- refaktury z tytutu doradztwa strategicznego 2 209 - 1435 -
- refaktury z tytutu ustug marketingowych 719 4 437 -
- refaktury z tytutu ubezpieczen, medidw iinnych ustug 680 130 200 61
Inne koszty operacyjne 1181 771 83 658
Pozostate koszty operacyjne razem 13 087 2 378 10 452 2183
* dane niepodlegajgce badaniu
o (]
6.22 Przychody i koszty finansowe
Tabela nr 48 - Przychody finansowe
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023* 30.06.2022*
Odsetki od lokat i leasingu 1617 498 1252 404
Inne przychody finansowe 924 606 771 606
Przychody finansowe razem 2 541 1104 2023 1010
* dane niepodlegajgce badaniu
Tabela nr 49 - Koszty finansowe
1.01- 1.01- 01.04.- 01.04.-
30.06.2023 30.06.2022 30.06.2023* 30.06.2022*
Od.sefki oq zok?owigzcm z tytutu dostaw i ustug, kredytow, 17 257 15949 9 440 9412
pozyczek i obligaciji
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu 797 591 434 299
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych - 71 - 21
Odpisy aktualizujgce wartos¢ inwestycii - 62 - 62
Inne koszty finansowe 436 402 224 187
Koszty finansowe razem 18 490 17 075 10 098 10 181
* dane niepodlegajgce badaniu
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6.23 Podatek dochodowy

Tabela nr 50 - Wptyw podatku dochodowego na wynik

01.01- 01.01-
30.06.2023 30.06.2022
Podatek biezgcy
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 56 13
Podatek biezgcy razem 56 13
Podatek odroczony
Powstanie i odwrdcenie roznic przejsciowych (1915) 202
Podatek odroczony razem (1 915) 202
Podatek dochodowy razem (1 .859) 215
Tabela nr 51 - Zastosowana stawka podatkowa
01.01- 01.01-
30.06.2023 30.06.2022
Wynik przed opodatkowaniem 29 090 56 405
Stawka podatku stosowana przez Spodtke 19% 19%
Podatek dochodowy wedtug stawki krajowej Spotki 5527 10717
Rozliczenie podatku za okres sprawozdawczy 5527 10717
Uzgodnienie podatku dochodowego z tytutu
Przychoddw nie podlegajgcych opodatkowaniu (-) (8 128) (12 169)
Kosztéw trwale nie stanowigcych kosztéw uzyskania przychoddw (+) 840 1022
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od ujemnych réznic przejsciowych (+) (154) -
Nierozpoznanego aktywa na podatek odroczony od strat podatkowych (+) - 165
Korekty obcigzenia podatkowego za poprzednie okresy (+/-) 56 480
Uzgodnienia podatku razem (7 386) (10 502)
Podatek dochodowy (1 859) 215
Zastosowana stawka podatkowa -6,39% 0,38%
Zaprezentowane w powyzszej tabeli kwoty wynikajq z przemnozenia uzgadnianych pozycji przez 19%.
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6.24 Zysk na akcje i wyptacone dywidendy

Tabela nr 52 - Zysk na jedng akcje

0od 01.01 do o0d 01.01 do
30.06.2023 30.06.2022

Liczba akcji stosowana jako mianownik wzoru
Srednia wazona liczba akgiji (szt.) 25 670 343 25 670 343

Rozwadniajgcy wptyw opcji zamiennych na akcje - -

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych (szt.) 25 670 343 25 670 343
Zysk (strata) nefto 30 949 56 190
Podstawowy zysk (strata) na akcje (PLN) 1,21 2,19
Rozwodniony zysk (strata) na akcje (PLN) 1,21 2,19

Dywidenda z zysku za 2022 rok

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

wszystkich akcjonariuszy Spdétki na zasadach okre$lonych ponizej:

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

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

o wyptaci¢ tytutem dywidendy kwote pomniejszong o wyptaconq zaliczke dywidendowqg w wysoko$ci 54.421.127,16

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

Iwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom SA ustalito jako 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 Nadzorczq, przeznaczy< niepodzielony zysk netto za lata ubiegte, wykazany w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym Spdtki 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.

6.25 Przeptywy pieniezne

Spdtka dla celdw sporzgdzenia sprawozdania z przeptywdw pienieznych klasyfikuje srodki pieniezne w sposéb przyjety do
prezentaciji w sprawozdaniu z sytuacii finansowej. Wptyw na réznice w wartosci srodkdw pienieznych wykazanych w sprawoz-

daniu z sytuaciji finansowej oraz sprawozdaniu z przeptywdw pienieznych majq:
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Tabela 53 - Sprawozdanie z przeplywéw srodkéw pienieznych - srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

1.01-30.06.2023 1.01-30.06.2022

Srodki pieniezne iich ekwiwalenty wykazane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej 77 289 75886
Korekty:

Réznice kursowe z wyceny bilansowej srodkdw pienieznych w walucie 482 155
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w CF 77771 76 041

Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania wynoszq 6 tys. zt. Sq to érodki na rachunku split payment.

6.26 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Podmioty powigzane ze Spdtkg obejmujg kluczowy personel kierowniczy, jednostki nalezgce do grupy kapitatowej Archicom
wykazane w punkcie 6.1 niniejszego sprawozdania oraz pozostate podmioty powigzane, do ktérych Spdtka zalicza podmioty

kontrolowane przez jednostke dominujgcq wyzszego szczebla - Echo Investment S.A.
Do najwazniejszych pozostatych podmiotdw powigzanych w okresie objetym sprawozdaniem Spdtka zaliczata:

e  DKR Echo Invest S.A.

. DKRA Echo sp.z 0.0.

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

e  Echolnvestment S.A. - jednostka dominujgca wobec DKR Echo Investment sp. z 0.0., DKRA Echo sp. z 0.0. i DKR Echo
Invest S.A.

. Pozostate spdtki nalezgce do grupy kapitatowej Echo Investment S.A.
Do kluczowego personelu kierowniczego w okresie objetym sprawozdaniem Spdtka zaliczata:

. Waldemar Olbryk

e  Agata Skowrohska-Domanska
e Dawid Wrona

e Rafat Zboch

. Nicklas Lindberg

e  Maciej Drozd

e  Matgorzata Turek

e  Rafat Mazurczak

e  Konrad Ptochocki

e Marek Gabryjelski

Transakcje z kluczowym personelem kierowniczym

Do kluczowego personelu kierowniczego Spdtka zalicza cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzorczej spoiki.
Szczegdtowe informacje o wynagrodzeniach Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spdtki przedstawiono w nocie nr 6.30.

Spdtka nie udzielita kluczowemu personelowi kierowniczemu zadnych pozyczek w okresie objetym sprawozdaniem finanso-
wym.
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Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz pozostatymi podmiotami powigzanymi

Tabela nr 54 - Transakcje z jednostkami zaleznymi oraz z pozostatymi podmiotami powiazanymi - przychody (z wytaczeniem
odsetek od udzielonych pozyczek) oraz naleznosci (z wytqgczeniem naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek)

Przychody z wylgczeniem Naleznosci z wylqgcze-
przychodéw z odsetek od niem naleznosci z tyt.
udzielonych pozyczek udzielonych pozyczek

od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2023 30.06.0009 30062023  31.12.2022

Sprzedaz do / naleznosci od:
Echo Investment S.A. - - 37 347 37 352

DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - . B,

Jednostek zaleznych 54 453 11076 49 803 28 752
Kluczowego personelu kierowniczego - - 34 -
Pozostatych podmiotéw powigzanych 878 3 896 11
Razem 55 331 11 079 88 080 66115

Tabela nr 55 - Transakcje z jednostkami powigzanymi oraz z pozostatymi podmiotami powigzanymi - zakup

Zakup (koszty, aktywa) Zobowiqzania

od 01.01 do od 01.01 do

30.06.2023  30.06.0005 30062023  31.12.2022

Zakup od / zobowigzania do:

Echo Investment S.A. 4953 3065 2022 3 902
DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - 28 631 -
Jednostek zaleznych 3895 1919 135 4722

Kluczowego personelu kierowniczego - - - -
Pozostatych podmiotdw powigzanych 88 21 10270 -
Razem 8 936 5005 41 058 8 624
Zobowigzania wobec DKR Echo Investment Sp. z 0.0. oraz pozostatych podmiotdw powigzanych na 30 czerwca 2023 o tgcz-

nej wartosci 38.901 tys. zt sg zobowigzaniami z tytutu dywidendy i zostaty sptacone po dniu bilansowym, zgodnie z informacjq

w punkcie 6.24 sprawozdania.
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Tabela nr 56 — Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki udzielone

od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30062023 50062023 “35002023  31.122022 31122022 34422022
. kumulo- . kumulo-
Udzielone Skumulo Przychody Udzielone Skumulo Przychody
. wdane . wdane
w okresie z odsetek  w okresie z odsetek
saldo saldo
Pozyczki udzielone:
Echo Investment S.A. - - - - - -
DKR Echo Investment Sp. z o.0. - - - - - -
Jednostkom zaleznym 35 692 549 986 21 925 373766 548 126 40172
Kluczowemu personelowi kierowni- ) ) . ) ) )
czemu
Pozostatym podmiotom powigza- ) ) ) ) ) )
nym
Razem 35 692 549 986 21 925 373766 548 126 40172
Tabela nr 57 — Informacje na temat podmiotéw powigzanych - pozyczki otrzymane
od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do od 01.01 do
30062023 50062023 “35002023  31.122022 31122022 34422022
Otrzymane Skumulo- Koszty fi-  Otrzymane Skumulo- Koszty fi-
. wdane . wdane
w okresie nansowe w okresie nansowe
saldo saldo
Pozyczki otrzymane od:
Echo Investment S.A. - - - - - -
DKR Echo Investment Sp. z 0.0. - - - - - -
Jednostek zaleznych - 211574 8011 100 580 203 563 16 486
Kluczowego personelu kierowni- ) ) ) ) ) )
czego
Pozostatych podmiotéw powigza- ) ) ) ) ) )
nych
Razem - 211 574 8011 100 580 203 563 16 486
Tabela nr 58 - Zobowigzania warunkowe wobec jednostek zaleznych
30.06.2023 31.12.2022
Poreczenie sptaty zobowigzan 12 281 14318
Gwarancje udzielone 16 635 33412
Razem 28 916 47 730
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6.27 Umowy gwarancji finansowej i aktywa oraz
zobowigzania warunkowe

Tabela nr 59 - Zestawienie uméw gwarancji finansowych

30.06.2023 31.12.2022
Poreczenie sptaty zobowigzan 12 281 14318
Gwarancje udzielone 28 353 45 636
Razem 40 634 59 954

Gwarancje udzielone przez Archicom S.A. zwigzane sq z umowami sprzedazy budynkdw biurowych City Forum B i West Forum
1B. Gwarancje obowigzujg w okresie od 2023 roku do 2027 roku. Beneficijentem wystawionych poreczenh przez Archicom S.A.
jest PKO BP S.A. Poreczenia udzielane sq na zabezpieczenie gwaranciji bankowych w zwigzku ze sprzedazg budynku biuro-

wego West Forum 1A i City Forum B.

Tabela nr 60 - Gwarancje wystawione przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2023 r.

Podmiot otrzy- - L. Termin
Gwarant mujacy gwa- Beneficjent Wartos¢ waznosci Tytutem
rancje
Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazqg bu-
dynku biurowego West Forum IB gwaran-
Javin Invest- fuje nabywcy wywigzanie sie z zobowig-
ments Sp. z zanh sprzedajgcego. Kwota gwarancji to
0.0. sp. k. w li- 11.718 tys. PLN (przeliczona wczesdniej na
Archicom kwidaciji; VGV,;IOTC\:C?VTESSZ 1718 do potrzeby po srednim kursie NBP z dnia
S.A. Space Invest- 0.0 ’ 25.02.2024 30.06.2023). W przypadku naruszenia
ment Strze- o o$wiadczen i zapewnien sprzedajgcych
gomska 3 sp. z nieobjetych ubezpieczeniem fytutu praw-
0.0. nego First Title Insurance PLC gwarancja
ograniczona jest wysokosciq do ceny
brutto budynku.
Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazg bu-
dynku biurowego City Forum bud B gwa-
rantuje nabywcy wywigzanie sie przez
Archicom Archicom’ l\_lie— City One Park do spotke celowqg Arphicg)m Nieru;homoéci 5
ruchomosci 5 16 635 sp. z 0.0. z zobowigzan sprzedajgcego do-
S.A. Sp.zo.0. 27.11.2027 PR
Sp.zo.0. tyczgcych umowy gwarancji najmu.
Kwota gwaranciji to 3.738 tys. EUR (przeli-
czona na potrzeby po srednim kursie NBP z
dnia 30.06.2023).
Gwarancje razem 28 353
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Tabela nr 61 - Poreczenia wystawione przez Archicom S.A. na 30 czerwca 2023 r.

Podmiot otrzy- Termin

Poreczyciel mujacy pore- Beneficjent Wartosc waznosci Tytutem
czenie
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A.
Archicom Nie- na zabezpieczenie gwaranciji bankowej
Archicom ruchomoéci 5 PKO BP S.A 5713 do wystawionej przez PKO BP S.A. spdtce Ar-
S.A. o 09.09.2024 chicom Nieruchomoéci 5 sp.z 0.0., W
Sp.zo.o. . . :
zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego
City Forum bud B, na rzecz nabywcy.
Poreczenie udzielone przez Archicom S.A.
na zabezpieczenie gwarancji bankowej
Archicom Archicom Sp. z PKO BP S.A. 6568 do wy_sfowmnej przez PKO BP S.A. spc_>k:e Ar-
S.A. 0.0.-RI-Sp. k. 09.07.2024 chicom Sp. z 0.0. - Rl - sp. k., w zwigzku ze
sprzedazqg budynku biurowego City Forum
bud B, na rzecz nabywcy.
Poreczenia razem 12 281

6.28 Zarzgdzanie kapitatem

Spodtka zarzgdza kapitatem w celu zapewnienia zdolnosci kontynuowania dziatalno$ci oraz zapewnienia oczekiwanej stopy
zwrotu dla udziatowcdw iinnych podmiotdw zainteresowanych kondycjqg finansowgq Spdtki. Na podstawie wartosci bilansowej
kapitatéw wtasnych Spétka oblicza wskaznik Dtugu netto (j. zobowigzan z tytutu leasingu, kredytéw, pozyczek i innych instru-

mentéw dtuznych pomniejszonych o srodki pieniezne) do kapitatu wtasnego.

Ponadto by monitorowa¢ zdolno$¢ obstugi dtugu, Spdtka oblicza wskaznik Dtugu netto do EBITDA. Spétka definiuje EBITDA
jako zysk (strate) przed opodatkowaniem skorygowany o przychody i koszty finansowe oraz koszty amortyzacii (EBITDA nie jest
miarg zdefiniowang w MSSF i inne jednostki mogg te miare definiowad inaczej). Monitorowanie wskaznikéw zadtuzenia od-
bywa sie na poziomie grupy kapitatowej, natomiast dla danych jednostkowych spdtki w okresie objetym sprawozdaniem

finansowym przedstawione wyzej wskazniki ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie:

Tabela nr 62 - Kalkulacja wskaznika diugu do EBIDTA

Wskaznik zadtuzenia 30.06.2023 31.12.2022
A. Zobowigzania finansowe 410 524 394 730
B. Srodki pieniezne iich ekwiwalenty 77 289 20 652
Diug netto (A-B) 333 235 374 078
Kapitat wtasny ogdtem 554 900 578 372
Wskaznik Diug netto / Kapitaty wiasne 60,05% 64,68%
C. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 29 090 55 692
D. Przychody finansowe 64 501 117 400
E. Koszty finansowe 19 048 42 612
F. Amortyzacja 1358 3080
EBITDA (C-D+E+F) (15 005) (16 016)
Wskaznik Dtug netto / EBITDA -22,21 -23,36
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Na warto$¢ przychoddw finansowych wykazanych w powyzszej tabeli (pozycja D) sktada sie kwota przychoddw finansowych
wykazanych w sprawozdaniu z wyniku powigkszona o warto$¢ przychoddw odsetkowych wykazanych w pozostatych przy-

chodach operacyjnych oraz przychody z tytutu ofrzymanych dywidend.

Na wartos$¢ kosztéw finansowych wykazanych w powyzszej tabeli (pozycja E) sktada sie kwota kosztéw finansowych wykaza-
nych w sprawozdaniu z wyniku powiekszona o strate z tyt. odpisdw aktualizujgcych udzielone pozyczki, strate z tyt. odpiséw

aktualizujgcych udziaty w jednostkach zaleznych oraz réznice kursowe z wyceny pozyczek udzielonych.

6.29 Zdarzenia po dniu bilansowym

Podwyziszenie kapitatu zakladowego w drodze emisji nowych akcji

W dniu 27 lipca Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spdétki postanowito podwyzszy¢ kapitat zaktadowy Spétki z kwoty
256.703.430 zt do kwoty 484.960.430 zt, 1j. o kwote 228.257.000 zt, w drodze emisji 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1,
C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spodtki, o wartosci nominalnej 10 zt kazda oraz o tgcznej wartosci nominalnej

228.257.000 zt. Szczegdty zostaty opisane w punkcie 6.16 sprawozdania.

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

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

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

z pozostatymi cztonkami Rady Nadzorczej.
Rezygnacja osoby nadzorujgcej

W dniu 28 lipca Zarzad poinformowat, ze Spdtka otrzymata odwiadczenie Pana Rafata Mazurczaka, podpisane z datg
27 lipca 2023 r., o jego rezygnaciji z funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spdtki. W przestanym oswiadczeniu nie zostata podana

przyCczyna rezygnacii.
Przeniesienie zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa Echo Investment S.A. na rzecz Spotki

W dniu 1 sierpnia Zarzgd Archicom, poinformowat, ze Archicom zawart z Echo Investment S.A.:

1. umowe objecia 22.825.700 akcji zwyktych imiennych serii C1, C2, C3, C4, C5 w kapitale zaktadowym Spdtki, o war-
toéci 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 stano-
wiqcej organizacyjnie, finansowo i funkcjonalnie wyodrebniony zespdt sktadnikdw materialnych i niematerialnych,
obejmujgcej segment mieszkaniowy dziatalnosci Echo, nazwany organizacyjnie jako ,,Pion Biznesu Mieszkaniowego
Echo Investment S.A.", ktérego wartosé, zgodnie z wycenqg przygotowang przez Grant Thornton Frgckowiak P.S.A.
na dzieh 31 marca 2023 r. wynosita 829.487.384 ztote, w drodze subskrypcii prywatnej oraz

2. umowe przeniesienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa na rzecz Spotki, obejmujacej majatek i dziatalnose
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 Spoétki jest zgodna z interesem Spodiki i jej akcjonariuszy niebedgcych podmiotami powigzanymi,

w tym akcjonariuszy mniejszosciowych. Dzieki transakcji, kazda ze spdtek bedzie miata mozliwos¢ wyspecjalizowania sie
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w swoim sektorze branzy deweloperskiej, w celu maksymalizacji korzysci ekonomicznych wynikajgcych z takiej specjalizacii.
Whniesienie do Spditki aportu jest dziataniem w interesie Spotki oraz przyczyni sie do: istothego zwiegkszenia zasobu terenéw
inwestycyjnych Spdéfki bez koniecznosci angazowania srodkdw pienieznych Spdtki, poprawy pozyciji konkurencyjnej Spoéiki,

rozwoju jej potencjatu ludzkiego oraz know-how, optymalizacji kosztéw biezgcej dziatalnosci gospodarczej Spoiki.

Zaoferowanie akcji w trybie subskrypcji prywatnej i pokrycie ich aportem umozliwi Spdtce ekspansje geograficzng prowadzo-
nej dziatalnosci oraz przyczyni sie do powstania pozytywnych skutkdw ekonomicznych, wéréd ktérych nalezy w szczegdlnosci

wymienic:

e istotne zwiekszenie zasobu terendw inwestycyjnych pozostajacych do dyspozycji Spdiki, bez jednoczesnego anga-
zowania srodkdw pienieznych;

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

e poprawe pozycji konkurencyjnej Spotki poprzez wzrost skali dziatalnosci Spdtki, dywersyfikacje geograficzng tej dzio-
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 Spétki oraz jej akcjonariuszy mniejszo-

Sciowych.
Imiana stanu posiadania akcji Archicom S.A.

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

szczegdtowo opisane w punkcie 6.16 niniejszego sprawozdania.
Ogtoszenie o zwotaniu Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

W dhniu 29 sierpnia 2023 roku Zarzad Archicom poinformowat o zwotaniu w dniu 25 wrze$nia Nadzwyczajnego Walnego Zgro-
madzania 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 subskrypcji prywatnej, pozbawienia dotychczasowych akcjo-
nariuszy w catosci prawa poboru w stosunku do wszystkich akgciji serii D i serii E, zmiany Statutu Spétki, ubiegania sie o dopusz-
czenie i wprowadzenie akcji serii D lub praw do akcji serii D oraz akgcji serii E do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym
przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz dematerializaciji 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 za-
ktadowego Archicom S.A. w ramach kapitatu docelowego wraz z mozliwoécig pozbawienia przez Zarzad prawa poboru

dotychczasowych akcjonariuszy Spdtki w catosci lub w czedci za zgodg Rady Nadzorczej.
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6.30 Pozostate informacje

Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzgdu Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczen dla Cztonkdw Zarzgdu Spdtki wyniosta:

Tabela nr 63 - Wynagrodzenia Cztonkéw Zarzqdu

Wynagrodzenie Inne swiadczenia Razem

okres od 01.01 do 30.06.2023

Waldemar Olbryk 1043 - 1043
Agata Skowrohska-Domanska 157 - 157
Dawid Wrona 90 - 90
Rafat Zboch 157 25 182
Razem 1447 25 1472
okres od 01.01 do 31.12.2022

Waldemar Olbryk 1638 - 1638
Agata Skowronska-Domanska 264 - 264
Tomasz Sujak 1828 - 1828
Rafat Zboch 266 - 266
Dawid Wrona 22 - 22
Razem 4018 - 4018

Inne informacje dotyczgce kluczowego personelu kierowniczego, w tym dotyczqgce pozyczek, zaprezentowano w nocie nr
6.26.

Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki

tgczna warto$¢ wynagrodzen i innych $wiadczenh dla Cztonkdw Rady Nadzorczej Spdtki wyniosta:

Tabela nr 64 —- Wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej

Wynagrodzenie Inne swiadczenia Razem

okres od 01.01 do 30.06.2023

Konrad Ptochocki 42 - 42
Marek Gabryjelski 42 - 42
Razem 84 - 84
okres od 01.01 do 31.12.2022

Konrad Ptochocki 4] - 41
Marek Gabryjelski 52 - 52
Razem 93 - 93
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Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Audytorem dokonujgcym badania srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego Spdéiki 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 dzieh zatwierdzenia niniejszego spra-

wozdania finansowego do publikacii:

Tabela nr 65 - Wynagrodzenie podmiotu badajgcego sprawozdania finansowe

Wyszezeadinienie od 01.01do od 01.01 do
y 9 30.06.2023 31.12.2022

Badanie rocznych sprawozdan finansowych: Archicom S.A. oraz Skonsolidowanego
3 . 250 250

Sprawozdania Grupy Archicom

Badanie $rédrocznego sprawozdania finansowego Archicom S.A. 105 169
Przeglgd $réodrocznego sprawozdania finansowego Grupy Archicom 100 104
Pozostate ustugi - 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 spdtek zaleznych od Archicom S.A.

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

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

Zatrudnienie

Przecietne zatrudnienie w Spdtce w podziale na poszczegdine grupy zawodowe oraz rotacja pracownikéw ksztattowaty sie

nastepujgco:

Tabela nr 66 - Przecietne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

od 01.01do od 01.01 do
30.06.2023 31.12.2022
Pracownicy umystowi 102 104
Pracownicy fizyczni - B,
Razem 102 104
Tabela nr 7 - Rotacja pracownikéw
od 01.01do od 01.01 do
30.06.2023 31.12.2022
taczna liczba pracownikéw przyjetych (+) 8 56
taczna liczba pracownikéw zwolnionych (-) (10) (25)
Razem (2) 31
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6.31 Opis gtownych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A.

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Spdtke zgodnie z jej najlepszg wiedzg, na podstawie informacii
dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$s¢ Spdtki ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od specyfiki
i indywidualnego charakteru realizowanych przedsiewzie¢ deweloperskich, tak, wiec i czynniki ryzyka mogg ulegac zmianie.
Rozdziat przedstawia kluczowe czynniki ryzyka identyfikowane przez Spétke, w tym takie na ktére Spdtka nie ma wptywu.
Zardbwno kolejnos¢ poszczegdinych grup jak i poszczegdlnych czynnikdw w ramach grup nie zostata zaprezentowana

w porzqdku prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalno$é.

Z uwagi na dziatalno$¢ holdingowq oraz pozyczkowq Spdiki, zidentyfikowane ryzyka dia Grupy Archicom sg tozsame dla
Archicom S.A.:

Ryzyko sytuacji makroekonomicznej

Gtownym zrédtem zagrozeh w obszarze makroekonomicznym pozostajqg finansowe skutki napie¢ geopolitycznych. Agresja
Rosji na Ukraine doprowadzita do ograniczenia dostaw surowcdw energetycznych z Rosji do Unii, dalszego wzrostu cen tych
surowcdw na rynkach $wiatowych a takze wzrostu ogdlnej niepewnosci w gospodarkach $wiatowych. Negatywny szok

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

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg nabywczqg oraz zdolnoscig kredytowqg nabywcdw, a co za tym idzie
z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekonomiczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom popytu na
nieruchomosci. Czynniki takie jak zmiany PKB, wzrost wysokosci stép procentowych, podaz kredytdw, dostepnosé
finansowania dla inwestycji, bezrobocie, inflacja, majag posredni i bezposredni wptyw na sytuacje nabywcédw lokali

i najemcow oraz nabywcdw obiektdw biurowych. a co za tym idzie mogq przetozy¢ sie na wyniki dziatalnosci Spotki.

Dziatania Spoétki: Spdtka na biezgco monitoruje sytuacje makroekonomiczng kroju w oparciu o zasoby wewnetrzne,
z uwzglednieniem raportéw zewnetrznych doradcdw i firm badajgcych rynek. Zarzgd Spdtki uwzglednia ryzyko zmian sytuacii
ekonomicznej w opracowywaniu plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania do zmiennego

otoczenia.

Spotka nie prowadzi dziatalnodci inwestycyjnej na terenach Ukrainy, Biatorusi ani Rosji i nie jest bezposrednio narazona na

skutki dziatan wojennych ani sankcji gospodarczych.

W ramach funkcjonujgcych procedur zarzqgdzania ptynnosciq Spdtka regularnie monitoruje stan srodkdw pienieznych na
poziomie Grupy, optymalizujgc dziatania pod kgtem zapewnienia stabilnoéci dziatania. Modelowane i analizowane sg takze
scenariusze kryzysowe o réznym stopniu nasilenia — pozwalajgc oceni¢ odpornos¢ Spodtki, przygotowac sie na sytuacje

kryzysowq oraz dostosowac biezgce dziatania.
Ryzyko realizacji inwestycji deweloperskich

Projekty realizowane przez Grupe Archicom w systemie deweloperskim wymagajg znacznych naktaddéw w fazie
przygotowania 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 szczegdlnosdci: nieuzyskaniem pozwoleh na budowe co powoduje nieoptymalne
inwestycje na gruntach zgodnie z zatozonymi planami organizacji, opdznieniami w zakohczeniu budowy, kosztami
przewyzszajgcymi wielkosci zatozone w budzecie (np. w zwigzku z niekorzystnymi warunkami pogodowymi, znacznym
wzrostem cen materiatdw budowlanych i ustug podwykonawcdw, wzrostem kosztdw finansowania dziatalnosci,
nieszczesliwymi wypadkami, nieprzewidzianymi trudnosciami technicznymi itp.) oraz brakiem mozliwosci uzyskania pozwoleh

na uzytkowanie budynkdw. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych zdarzeh moze spowodowacé opdznienia w zakonhczeniu
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danej inwestyciji, wzrost kosztéw lub utrate przychoddw, zablokowanie $rodkdw zainwestowanych w kupno gruntu,
a w niektérych przypadkach uniemozliwi¢ zakohczenie inwestycji. Kazda z tych okoliczno$ci moze mie¢ negatywny wptyw na

dziatalno$¢, sytuacie finansowq i wyniki.

Dziatania Spdfki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu gruntu,
przez etapy projektowania, redlizacii, sprzedazy i rekojmi. Optymalne utozenie poszczegdinych etapdw, profesjionalne
mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane kadry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia
w powigzaniu z wieloletnim do$wiadczeniem Grupy na rynku pozwaldjg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie potrzeby

na realizacje dziatan korygujacych z wyprzedzeniem.
Ryzyko stopy procentowej

Realizowane przez Grupe projekty deweloperskie finansowane sq w znacznej czesci z zewnetrznych zrédet finansowania,
gtébwnie wyemitowanych obligacji. W przypadku wzrostu poziomu stdp procentowych nastepuje wzrost kosztéw obstugi finan-
sowania dtuznego pozyskanego na realizacje projektdéw, co prowadzi do spadku rentownosci realizowanych inwestycji. Réw-
noczeénie wzrost poziomu stép procentowych zmniejsza sktonnos¢ i zdolnos¢ potencjalnych nabywcdw mieszkan do zacig-
gania kredytéw hipotecznych, ktére stanowig podstawowe zrédto finansowania zakupu mieszkah oferowanych przez Grupe
i w konsekwencji mogqg spowodowac spadek popytu na mieszkania i domy, a w zwiqzku z tym spadek zainteresowania pro-

jektami deweloperskimi.

Banki, w przypadku negatywnej oceny lub prognoz warunkdéw makroekonomicznych lub sytuacji materialnej potencjalnych
kredytobiorcéw, mogq ograniczy¢ zakres prowadzonej akcji kredytowej lub wprowadzi¢ wieksze wymagania wobec klien-
tow, co w konsekwencji moze wptyng¢ na zmniejszenie prowadzonej przez nie akcji kredytowej. Na skale udzielanych kredy-
tow przez banki majg rowniez istotny wptyw regulacje oraz rekomendacje wydawane przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Wysokie stopy procentowe dotykajg inwestorow oraz klientdéw indywidualnych, ktdrzy zmagaijq sie z pogorszeniem zdolnosci

kredytowej oraz wyzszymi kosztami kredytdw hipotecznych.

Dziatania Spdtki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzykiem zmian stopy procentowej Spdtka prowadzi cykliczng analize
wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych catkowitych dochoddéw. Analizowane sqg wypowiedzi m.in. Prezesa NBP,

Cztonkdw RPP oraz zachowania bankdw centralnych w innych krajach Unii Europejskiej.
Ryzyko wzrostow kosztéow budowy

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

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

Dziatania Spdiki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztdw budowy, w szczegdlnosci cen materiatdw budowlanych oraz
kosztow wykonawstwa. W Grupie przeprowadzana jest biezgca analiza rentownosci projektéw deweloperskich, w tym

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

Zasadnicze znaczenie dla przysztego rozwoju Grupy ma zdolno$¢ pozyskania atrakcyjnych - z punktu widzenia lokalizaciji,
uzbrojenia i warunkdw finansowych - gruntdw, gtéwnie pod budownictwo mieszkaniowe stanowigce przewazajgcqg 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 sprze-
dazy. Proces pozyskania gruntdéw napotyka szereg frudnosci, a wirdd nich mozna wymieni¢ m.in.: konkurencje na rynku nie-
ruchomosci, czasochtonny proces uzyskiwania pozwoleh administracyjnych, brak miejscowych plandéw zagospodarowania

przestrzennego oraz ograniczona dostepnos¢ terendw z odpowiedniq infrastrukturg i odpowiednim przeznaczeniem w miej-
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scowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzen-
nego. Opisane okoliczno$ci oraz niekorzystne zmiany w tym zakresie moggq istotnie negatywnie wptywac na dziatalnose, sy-

tuacje finansowq, wyniki finansowe lub perspektywy Grupy.

Dziatania Spéfki: Spétka prowadzi staty monitoring gruntéw w oparciu o specjalistéw Dziatu Ekspansji wykorzystujgc przekro-
jowo doswiadczenie organizacii a takze ekspertyze wspdtpracujacych podmiotdw zewnetrznych. W ramach swojej biezgcej
dziatalno$ci Grupa z wyprzedzeniem planuje i readlizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych, utrzymujgc dzieki tym dziataniom
bank gruntéw zakupionych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletniq sredniq i zapewniajgcy baze pod realizacje projektow

w horyzoncie dtugoterminowym.
Ryzyko koncentraciji dziatalnosci

Pomimo zabezpieczenia gruntdéw w Warszawie i Poznaniu zdecydowana wiekszo$¢ przychoddw ze sprzedazy Grupy realizo-
wana w okresie objetym sprawozdaniem pochodzita z transakcji realizowanych na rynku wroctawskim. W zwigzku z powyz-
szym generowane przez Grupe przychody i zyski, w istotnym stopniu uzaleznione byty od sytuacji panujgcej na wroctawskim

rynku mieszkaniowym.

Dziatania Spdtki: Jak opisano w szczegdtach w punkcie 6.29, z dniem 1.08.2023 Spdtka nabyta zorganizowang czes¢ przed-
siebiorstwa (,,ZCP") w formie pionu biznesu mieszkaniowego od wiekszosciowego udziatowca Echo Investment S.A., ktérego
najwazniejszym sktadnikiem sq projekty deweloperskie realizowane przez podmioty wchodzgce w sktad nabywanej ZCP. Roz-
proszenie geograficzne nabytych projektéw w istotny sposdb ogranicza dotychczasowe ryzyko koncentracji wynikajace z

aktywnosci Grupy gtdwnie na rynku Wroctawskim.
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
Nna organizacje procesu sprzedazowego oraz powigzane z nim procesy zaréwno po stronie dewelopera jak i bankdéw zarzg-
dzajgcych powigzanymi rachunkami powierniczymi. Na mocy ustawy utworzono takze bezzwrotny Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny (,,DFG"). Nowe regulacje zaczety obowigzywac 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 efektywnos¢ powigzanych proceséw deweloperskich w poczgtkowym okresie obo-

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

1. prowadzenia robdt budowlanych,
wymaganych parametréw technicznych obiektow,

postepowan administracyjnych zwigzanych z prowadzeniem projektéw deweloperskich,

> 0N

prawa pracy.

Dziatania Spdtki: Spbdtka posiada wyspecjalizowany Dziat Prawny, ktdéry monitoruje potencjalne zmiany legislacyjne oraz ich
wptyw na prowadzong dziatalnos¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspdtpracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancela-
riami prawnymi jak i stowarzyszeniami branzowymi, celem udziatu w ksztattowaniu przepiséw dotyczgcych branzy dewelo-
perskiej, budowania swiadomosci skutkdw planowanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowania na zmiany oto-

czenia prawnego.
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Ryzyko postepowan administracyjnych i prawnych

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci deweloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biurowych wy-
maga szeregu decyzji administracyjnych oraz dziatan Grupy we wspdtpracy z organami administraciji publiczneji samorzgdo-
wej, w szczegdlnosci zgdd, zaswiadczen i pozwolen. Decyzje takie mogqg by¢ wydtuzane w czasie lub opdzniane, takze
w wyniku dziatan oséb trzecich moggcych je zaskarza¢. Wystepuijq 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 zatozeh plandw inwe-

stycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi konsekwencjami dia Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka posiada wyspecjalizowany Dziat Formalnej Obstugi Inwestycii, wieloletnie do$wiadczenie oraz profe-
sjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projektéw deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie negatywnego
wptywu ryzyka opdznien postepowan administracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu deweloperskiego jest wielo-
wymiarowy proces weryfikacji nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces Due Diligence zakupu gruntdw 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 kosztow redlizacji inwestycji majg wptyw na ksztatto-
wanie sie cen nieruchomosci mieszkaniowych. Zmiany cen majqg bezposéredni wptyw na dziatalno$¢ oraz wyniki finansowe

Grupy.

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

wac z wyprzedzeniem dziatania ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na dziatalnos¢ Grupy.
Ryzyko walutowe

Wiekszos¢ transakcji w Spotce przeprowadzanych jest w PLN. Ekspozycja Spotki na ryzyko walutowe wynika gtédwnie z posia-

danych srodkdéw pienieznych w walucie EUR i udzielonych bgd?Z zaciggnietych pozyczek.

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

dow w zalezno$ci od wahan kursu EUR do PLN.
Ryzyko zwiqgzane z ograniczeniem dostepu do finansowania

Spdtka wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak: obligacije, srodki wtasne, kredyty. Spdtka jest w stanie pozyskac finan-
sowanie, w wolumenach i koszcie adekwatnym do wielko$ci zgodnych z potrzebami, cho¢ w przypadku materializaciji szeregu
ryzyk zewnetrznych mozliiwosci te mogq ulec ograniczeniu. W zwigzku z tym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie
mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czynnikdw na

wyniki dziatalnosci Spofki.

Dziatania Spéfki: Spdtka optymalizuje i rdznicuje zrédta finansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzgd okresowo weryfikuje
dostepne opcje w zakresie finasowania umozliiwigjgce realizacje plandw strategicznych. Dywersyfikacja zrodet finansowania
dostosowana jest do specyfiki poszczegdinych etapdw inwestycii, w tym realizacja niektérych inwestyciji odbywa sie wytqcz-

nie ze srodkdw wiasnych i nabywcow mieszkan. Pozwala to na elastyczne zarzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe dotyczy srodkéw pienieznych, udzielonych pozyczek oraz depozytdéw w bankach i instytucjach finanso-

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

Dziatania Spdtki: Grupa posiada procedury pozwalajgce oceni¢ wiarygodno$¢ kredytowq klientdw i najemcdw, a w przy-
padku najemcoéw stosowane sq takze zabezpieczenia w postaci kauciji i gwaranciji. W przypadku srodkdw pienieznych i de-
pozytdw w instytucjach finansowych i bankach, Grupa korzysta z ustug renomowanych jednostek. Zdaniem Zarzqadu, wobec

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

Inwestycje na rynku nieruchomosci sq realizowane za posrednictwem spdtek celowych. Spdtka finansuje projekty deweloper-
skie m.in. poprzez udzielanie pozyczek spdtkom celowym redlizujgcym dang inwestycje. Sptata pozyczek uzalezniona jest od
kondyciji finansowej pozyczkobiorcdw (a zatem poszczegdlnych spdtek celowych), ktéra determinowana jest w szczegdlinosci
rzeczywistq realizacjqg zaktadanego harmonogramu realizacji konkretnych przedsiewzie¢. Opdznienia poszczegdinych pro-
jektow mogag wptywac na opdznienia lub skrajnie brak mozliwosci sptaty udzielonych pozyczek, co moze istotnie wptyngé na

pogorszenie ptynnosci finansowej Spotki.

Dziatania Spdtki: Spdtka prowadzi monitoring ryzyka utraty ptynnosci oraz jej zachwiania zarbwno w krétkim, srednim jak
i dtugim okresie. W tym celu Spétka prognozuje przeptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zardwno zawartych jak i przysztych
kontraktdw oraz przeptywy z dziatalnosci finansowej. Dla skutecznego zarzqdzenia ryzkiem utraty ptynnosci Spdtka optymali-
zuje zrédta finansowania, korzystajac z takich zrédet jok Kredyty bankowe, obligacje czy srodki wtasne, odpowiednio dosto-

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

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

nosci w celu zapewnienia rownego traktowania wszystkich akcjonariuszy.
Ryzyko konfliktu interesow

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wiascicielami
akcji i udziatéw w podmiotach bedgcych wiascicielami akcji Spotki, wystepujg powigzania osobowe i organizacyjne. Czton-
kami organdw Emitenta mogqg by¢ jednoczesnie osoby petnigce istotne funkcje w podmiocie bedgcym wtascicielem jej akciji
oraz jej rynkowym konkurentem. Moze to powodowaé potencjalne ryzyko wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu

intereséw.

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

mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdéw dotyczy.

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 93



Ryzyko realizaciji transakcji z podmiotami powigzanymi

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

gana jest zgoda Rady Nadzorczej Spoiki.

Dziatania Spodtki: Spdtka wskazuje, ze wszystkie fransakcje zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i realizowane na
warunkach rynkowych. Profesjonalne podejicie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce gtdwnie celom podatko-
wym, pozwala na szczegdiny nadzér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu
ryzyku. Zawarcie istotnej fransakcji z podmiotem powigzanym bedzie, w sytuacjach okreslonych przepisami, komunikowane

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

W praktyce organy podatkowe stosujg prawo opierajqc sie nie tylko bezposrednio na przepisach, ale takze na ich interpre-
tacjach dokonywanych przez organy wyzszej instanciji czy sqdy. Takie interpretacje ulegajg rowniez zmianom, sq zastepo-
wane innymi lub tez pozostajqg ze sobq w sprzecznosci. W pewnym stopniu dotyczy to rdwniez orzecznictwa. Powoduje to brak
pewnosci co do sposobu zastosowania prawa przez organy podatkowe albo automatycznego stosowania go zgodnie
z posiadanymi w danej chwili interpretacjami, ktére mogg nie przystawac do réznorodnych, czesto skomplikowanych stanéw
faktycznych wystepujgcych w obrocie gospodarczym. Do zwiekszenia tego ryzyka przyczynia sie dodatkowo niejasnos¢ wielu
przepisdw sktadajgcych sie na polski system podatkowy. Z jednej strony wywotuje to wagtpliwosci co do wtasciwego stosowa-
nia przepisdw, a z drugiej strony powoduje konieczno$¢ brania pod uwage w wiekszej mierze wyzej wymienionych interpreta-
cji. W przypadku regulaciji podatkowych, ktére zostaty oparte na przepisach obowigzujgcych w Unii Europeijskiej i powinny
by¢ z nimi w petni zharmonizowane, nalezy zwrdci¢ uwage na ryzyko ich stosowania zwigzane z czesto niewystarczajgcym
poziomem wiedzy na temat przepisdw unijnych, do czego przyczynia sie fakt, iz sg one relatywnie nowe w polskim systemie
prawnym. Moze to skutkowac przyjeciem interpretacii przepisdéw prawa polskiego pozostajgcej w sprzecznosci z regulacjami
obowigzujgcymi na poziomie Unii Europejskiej. Brak stabilnosci w praktyce stosowania przepiséw prawa podatkowego moze

mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spotki.

W dniu 09 czerwca 2022 roku przedstawiciele Matopolskiego Urzedu Celno-Skarbowego w Krakowie przedstawili upowaznie-
nie do przeprowadzenia kontroli podatkowej w zakresie przestrzegania przepisdw ustawy z 15 lutego 1992 roku o podatku
dochodowym od osdb prawnych dotyczgce opodatkowania dochoddw osiggnietych w 2019 roku. W dniu 31 sierpnia 2023

kontrola celno-skarbowa zostata zakohczona. Zgodnie z przestang informacjq nie stwierdzono nieprawidtowosci.

ESG - uwzglednienie zmian klimatu i wynikajgcych z nich zagrozen zwigzanych

z klimatem

Spdétka na biezgco ocenia ryzyka zwigzane z klimatem iich wptyw na dziatalno$¢ Spdtki, w tym fizyczne ryzyka zwigzane ze
zmianami klimatycznymi (takie jak gwattowne zdarzenia pogodowe i skutki wzrostu temperatur), zmiany politykii ekonomiczne
konsekwencje dziatah podejmowanych w kierunku dekarbonizaciji gospodarki. Spdtka zidentyfikowata w swej dziatalnosci
nastepujqce ryzyka klimatyczne:
e ryzyko utraty wiarygodnosci zwigzane ze zbyt optymistycznymi zatozeniami co do celéw ESG w stosunku do rzeczy-
wistych mozliwosci ich realizacii (ryzyko strategiczne),
. ryzyko wptywu na model biznesowy i utraty konkurencyjno$ci w wyniku nieuwzglednienia w nim zagadnieh zréwno-
wazonego rozwoju (ryzyko strategiczne),
e ryzyko niekompletnego, niezgodnego z rzeczywistosciq lub nieweryfikowalnego raportowania ESG,

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

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spétki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 94



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

e ryzyko przestrzegania praw cztowieka w Spétce i w tancuchu dostaw.

Dla zidentyfikowanych ryzyk klimatycznych Spbtka dokonata oceny ich wptywu na aktywa i zobowigzania, ich wycene oraz
ujawnienia w sprawozdaniu finansowym. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Spétki, ryzyka klimatyczne i zwigzane z ESG nie

wptywajg znaczgco na dziatalno$¢ Spotki i jej sprawozdawczosc finansowq.
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7. Latwierdzenie do publikaciji

Zarzad Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzqdu jednostkowe sprawozdanie finansowe Archi-
com S.A. za | pétrocze 2023 roku oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom za | pétrocze
2023 roku wraz z danymi poréwnywalnymi, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz ze
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spdtki Archicom

S.A. i Grupy Kapitatowej Archicom.

Oswiadczamy ponadto, iz sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnoéci Spoétki i Grupy Kapitatowej Archicom za | pdtrocze 2023 roku

zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Archicom S.A., w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozeh.

Zarzgd Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania spra-
wozdania finansowego za | pbdtrocze 2023 r. 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 pbtrocz-
nym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi. Sq przestrzegane obowigzu-
jace 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 dodatko-

wych ustug niebedqgcych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Podpisy wszystkich cztonkéw Zarzgdu

Data Imie i nazwisko Funkcja Podpis
Waldemar Jan Digitally signed by Waldemar Jan
Olbryk
13.09.2023 Waldemar Olbryk Prezes Zarzqdu Olbryk SSte, 9073.00.13 16:38:11 +0200°

Podpisany elektronicznie przez
Agata |zabella Skowronska-Domanska

Agata Skowronska-Do-

13.09.2023 . Cztonek Zarzgdu 13.00.2023
manska 16:34:26 +02'00'
Signed by /
Podpisano przez:
13.09.2023 Dawid Wrona Cztonek Zarzgdu Dawid Wrona
Date / Data:
2023-09-13
16:41
13.09.2023 Rafat Zboch Cztonek Zarzgdu R f + Digitally signed
ala by Rafat-Mariusz
Podpisy osoby odpowiedzialnej za sporzgdzenie M a I'i usz Zboch
skréconego poétrocznego sprawozdania finansowego Spotki Date:
Data Imie i nazwisko Funkcja {op&)sc n 16:46:59 +02'00'
13.09.2023 Monika Siwek Signed by /

Podpisano przez:

Monika Lidia
Siwek

Date / Data:
2023-09-13 16:06

Skrécone pétroczne sprawozdanie finansowe Spdtki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej) 96



archicom

ul. Powstancédw Slgskich 9

ADRES

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

Skrocone potroczne sprawozdanie finansowe Spotki Archicom S.A. za okres od 1 stycznia 2023 do 30 czerwca 2023
(Kwoty wyrazone sq w tys. ztotych, o ile nie podano inaczej)

97



		2023-09-13T16:06:39+0200


		2023-09-13T14:34:26+0000


		2023-09-13T16:38:11+0200
	Waldemar Jan Olbryk


		2023-09-13T16:41:43+0200


		2023-09-13T16:46:59+0200
	Rafał Mariusz Zboch




