£, Sprawozdanie
archicom
zarzadu
Z dzialalnosci

ARCHICOM S.A. ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ
ARCHICOM S.A. ZA 2020 ROK

Tworzymy przestrzen piekng, funkcjonalng
www.archicom.pl i przyjaznq czlowiekowi



Spis tresci

Informacje ogdlne 4
1.1 Podstawowe informacije o Grupie KapitatOWe].........ccovecirnnicininnecrneecceeeecceeee 5
1.2 Struktura Grupy KOPITOIOWE] ..cueeeeieieeieiiieteieetete ettt senesens 6
1.3 ZMIaNY W STUKTUIZE GIUDY ...eeeiieiieieieiieieieieeteee ettt ettt st s e ese s 11
1.4 Struktura kapitatu ZOKIAAOWEGO ...c.eieieiiieieeeceeeeee et eee 13
1.5 Powigzania kapitatowe i organizacyjne z innymi podmiotami.......ccceeeeeeeevecienieneseenens 16
1.6 Zmiany podstawowych zasad ZArZQAZANIO . ....c.eeeeeeieieierieeeee et e e s sse e eeeens
2. Dzialalno$é Grupy Kapitatowej
2.1 Przedmiot dziatalnosci Grupy Kapitatowe;j .. .
22 Segmenty AZICHAINOSCI .......cueuiuiieiiciciece ettt
2.3 PrOAUKTY T USTUGI. euiieeieieieiiieieieieteeie ettt ettt s et es e es e s et e senessenaenenseneesens
24 SPIZEAOZ .ttt ettt
2.5  Projekty mieszkaniowe W reQliZAC]i......c.cccovueueriririercinirieiccteeiec sttt
2.6 BANK GIUNTOW. ettt b et s bbb et ebesesa s esesens
3. Sytuacja finansowa Grupy Kapitatowej
3.1 Wybrane dane finansowe z rachunku zysKOW i STt .......ccccuvvveecieinieieecieeeeeeeeeene 31
3.2 Koszty dziatalNOSCi ....cveveeveeiciiieeeieeeeeeeeeeee .34
3.3  Wybrane dane z bilansu................... .35
3.4 Wskazniki finansowe i niefinansowe .39
3.5 ANQliZA reNTOWNOSCT GIUDY ..o.viuieviiieictiieeteteeete ettt ettt v et seesess et s ss et s essesessesens 42
3.6 Opis pozycji pozabilansowych w ujeciu podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym
...................................................................................................................................................... 44
3.7 Wyjadnienie rdznic pomiedzy wynikami finansowymi a wczesniej publikowanymi
OTOGNOZAM. ettt eteete et e st e bt et eseessetebessesseeneestensesensesseeseentensensessenseeneeneensensensessessenns 44
3.8 Sytuacja majatkowa i finansowa spdtki ArChICOM S.A. c..eiiieieeeieeeee e 45
4, Informacje dodatkowe dotyczqgce oceny finansowej Grupy 48
4.1 UMOWY KTEAYTOWE ...ttt sttt sa et e se et s e besseesae s ensensessaesnns 49

4.2  Wykupy i emisje ObligAC]i.....cceverireerieieieiecieeeeeeiee e .49

4.3  Wykorzystanie wptywdw z emisji papierow wartosciowych. .50
4.4 Udzielone i otrzymane POZYCZKi.......ccevvevuereseereereieiiesreenens .51
4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia i gwarancje. .56
4.6 Lokaty kapitatowe, inwestycje KApItAtOWE .....c..ccuivvieiieieicieeeceeee e 58
4.7 AKCIE WHOISNIE ittt sttt ettt et a et ne st e bt e st ene et etenesneeneens 58
4.8 URraWni€Nia KONTTOINE .....covieieeiiecteeetecee ettt ettt ettt re e ae e eae e reesaaesanesanesasesnnas 58
4.9 Postepowania sgdowe, arbitrazowe i administraCyjNe .......ooveeveeiecieneneneeeeeese e 59
4.10 Pozostate istotne zAArzenNia i UMOWY .......ccviiiieiiiicieceeceecee ettt re v ene s 60
4.11 Pozostate istotne zdarzenia i umowy po dniu bIlaNSOWYM .......cccueecvieiiieiiecieeieeeeee e 63
4.12 Transakcje zawarte z podmiotami powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe ....66
4.13  Czynniki i ZAArZENIA NIETYPOWE ...ttt ettt e e e areereene e 66
4.14  Ocena zarzgdzania zasobami fINANSOWY M ........cceeiierieiiecieere ettt ere v ere s 67
5. Perspektywy rozwoju Grupy kapitatowej 68
5.1 Czynniki istotNe IO rOZWOJU GIUDY ....ecuieuieieieieeieetiee ettt evee s aesesse st ssessesessessesseeseans 69
52 PerspektyWy rozwoju SEGMENTOW ......c.ciicuieieeeieieteeeeeetee ettt ettt er et eae s eaan 73
53 PerspektyWy rOZWOJU IYNKOW.......cc.iuiiuiieiiieiieieeeete ettt ettt et as et ss s as et eseanenan 75
5.4 Otoczenie rynkOWe (KONKUIENCYINE) ...ccuveiiierieriieieeteteietese sttt te e sie e eneeseensenaessesneens 77
55 Opis gtdwnych obszaréw ryzyka dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A79
5.6 Cele i pIaNY NATOK 2021 ..eiiiiiciieeeeee ettt se et e e v b eve e be e beessaeesbessaeesseesseenseensaenns 83
5.7  Ocena mozliwosci realizacji zamierzeh iNWestyCYjNYCh .......cvoeveeeicineeeeeeeeeseene 85
6. tad korporacyjny 86
6.1 Zbidr zasad tadU KOMPOTACYINETO .....veviuiiieieiiiieieieiete ettt es s s s sesens 87
6.2 Odstepstwa od przyjetych zasad tadu KOrporacyjnego ......eeeeeeeeeeeerieesenieeeeeeeeeeenes 87
6.3 WAINE ZGrOMAUZENIE ...ttt sttt sttt se st s e s eneese e ese e 91
6.4  Zasady dziatania, powotywania i odwotywania oséb zarzqgdzajgcych, nadzorujgcych

OFQZ ICH UPTOWNIENIA ... .ititictieieeieieetee ettt ettt et es e teeteese e s e s esesseeseessessessesensesseesens 91
6.5 Organy ZArZQACZE | NAAZONCZE ......eeuiueeuirieieieeteieeeeteieeeie ettt ettt es st be e e st se e ese s 94
6.6 System konfroli wewnetrznej i zarzgdzania ryZyKi€m .........ccccceeeeeereieenieeeeeeeeeeeeeeenee 96
6.7  Zasady sporzqadzania rocznego sprawozdania fINANSOWEJO .....ccccveeeveeeeievenienieseeeeenes 99
6.8 POlitYKO WYNAGIOGZEN .....ccvivieviiciieteeeteetetee ittt ettt se st es e s essebasaesenas 100
6.9  Informacje dot. umowy Z firmQ QUAYTOISKG ....ccueeeieeieieieieseeeeeeeee e 101
6.10 Akcje Emitenta oraz udziaty i akcje podmiotdw powigzanych w posiadaniu osdb z

organdw zarzgdCzyCh i NAAZOICZYCN . ...uiieeieiiietetceeteeeee et 102
6.11  OSWIAACZENIE ZAMZAUU....evieieviieiieteieeieiettetesietet et tesse st sessesessessesesaesaesesaesessesessessesessesess 104

Sprawozdanie zarzqdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok



2 392 lokali w budowie Perspektywiczny bank ziemi

Grupa

Z fradycjami

Browary Wroctawskie

670 min zt przychodow 135 min zt zysku netto
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1.1 Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

i Vi |
\ i ) :

City Forum

Przedmiotem
dziatalnosci Grupy
Archicom jest
projektowanie,
realizacja i

sprzedaz lokali
mieszkalnych oraz
ustugowych.

Drugim segmentem dziatalnosci  Grupy
Archicom jest rynek komercyjny. Do tej pory
Spdtka zrealizowata sze$e biurowcdw, piec z
nich zostato sprzedanych polskim i zagra-
nicznym funduszom, a jeden znajduje sie na-
dal w portfelu Grupy. Obecnie finalizowana
jest komercjalizacja budynku biurowego
City 2 wchodzgcego w sktad potozonego w
cenfrum Wroctawia, kompleksu biurowego

klasy A, City Forum.

Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci Grupy Archicom (dalej ,,Grupa”) jest
projektowanie, realizacja i sprzedaz lokali mieszkalnych oraz ustugowych

zarébwno w zakresie dziatalnosci mieszkaniowej, jak i komercyjnej. Model

| biznesowy Grupy polega na samodzielnym pozyskiwaniu gruntdw, opra-

cowaniu koncepcji projektdw, realizacji inwestycji w ramach wtasnych
struktur generalnego wykonawstwa lub przez zewnetrznych generalnych
wykonawcdw, a w przypadku segmentu nieruchomosci inwestycyjnych -

komercjalizacji budynkéw biurowych iich finalnej sprzedazy.

Grupa Archicom pod wzgledem sprzedazy mieszkan jest wieloletnim lide-
rem wroctawskiego rynku, plasujgcym sie w pierwszej dziesigtce najwiek-
szych firm deweloperskich w Polsce. Od 2017 roku Archicom jest obecny

na rynku ogdlnopolskim — todz, Poznan, Trojmiasto i Krakdw.

Aktualna oferta Grupy to 15 projektéw, w tym 11 inwestycii realizowanych

we Wroctawiu.

Realizowane przez Grupe zatozenia urbanistyczne, zarbwno wieloeta-
powe osiedla, jak i kameralne inwestycje, powstajg w oparciu o autorskg
filozofie zamieszkiwania. Rozpoznawalnymi projektami w portfelu Grupy sqg
osiedla spoteczne, ktére uwzgledniajqg szeroki dostep do infrastruktury ustu-
gowej, handlowej oraz rekreacyjnej (m.in. kluby fitness, boiska, kluby
mieszkanca, sciezki rowerowe, tereny zielone: Olimpia Port, Stoneczne Sta-
btowice, Cztery Pory Roku, Awipolis, Sady nad Zielong). Projekty premium
ulokowane sg w prestizowych lokalizacjach — Planty Ractawickie w sercu
dzielnicy Krzyki, River Point na Kepie Mieszczanskiej, lofty i apartamenty w
rewitalizowanej tkance srédmiejskich Browaréw Wroctawskich oraz apar-
tamenty waterfront w dynamicznie rozwijajgcej sie dzielnicy nad Odrg

Olimpia Port.

W 2020 roku, mimo pandemii wirusa
SARS-CoV-2, Grupa osiggneta bar-
dzo dobre wyniki sprzedazy i przekao-
zan lokali.
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' 1.2 Struktura Grupy
Kapitatowej

Ponizej przedstawiono strukture Grupy wraz z podaniem
nazw i siedzib poszczegdlnych podmiotéw zaleznych oraz

procentowego udziatu Archichom S.A. w ich kapitale.

Sady nad Zielong

Podmioty zalezne Archicom S.A. na dzien 31 grudnia 2020

Firma Udzial Spolki do-
Siedziba  Numer KRS minujacej w kapi- Uwagi
tale zakladowym*
Spoltki Zalezne
Kapitat zaktadowy: 35.000 zt.
Archicom Residential sp.z 0. o. Wroctaw KRS: 0000474160  100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
100% bezposrednio  Kapitat zaktadowy: 8.000 zt.
Archi Residential 2 sp.z 0. 0. Wroct KRS: 0000474306
renicom Resicenfial 23p. z 0. © roctaw bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom sp. zo.0. Wroctaw KRS: 0000314926  100% bezposrednio

Udziatowcy: Spodtka (100%).

Kapitat zaktadowy: 2.895.050

99.97% bezposrednio; 2.
0,03% posrednio Udziatowcy: Spdtka (99.97%),

Archicom sp. z0.0. (0,03%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.

Archicom Stabtowice sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000745292 100% posrednio :r?gz'(:;o\;/gyolk(;%héi%? gri';sfl_

com sp. zo.0. (1,96%).

Kapitat zaktadowy: 502.700 zt.

Udziatowcy: Spdtka (89,85%),

Archicom Consulting sp. z 0.0.

(9.95%), Archicom sp. z 0.0.
(0,20%).

Archicom Consulfing sp. z 0.0. (daw-
niej: Archicom sp. z 0.0. Consulting Wroctaw  KRS: 0000863142
sp. k.)

89,85% bezposrednio;

Archicom Jagodno 5sp.zo.0. Wroctaw  KRS: 0000725050 10,15% porednio
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Firma

Udzial Spolki do-

Siedziba  Numer KRS minujacej w kapi- Uwagi
tale zakladowym*
Kapitat zaktadowy: 532.400 zt.
. 98.87% bezposrednio; Udziatowcy: Spbtka (98,87%),
.Z0.0. t KRS: 72509 " . - )
Bartoszowice 1 sp.z 0.0 Wroctaw S: 0000725093 1,13% posrednio Archicom Consulfing sp. 2 0.0,
(1,13%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000520369 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Holding
sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
) . L . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 2 sp.z0.0. Wroctaw KRS: 0000724881 10,00% potrednio chicom Nieruchomoéc sp. 2
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Udziatowcy: Archicom Nieru-
Archicom Nieruchomosci 3 sp.z0.0. Wroctaw KRS: 0000722406 100% posrednio chomosci sp. zo.0. (10%), Ar-
chicom Consulting sp. z 0.0.
(90%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
) . - . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 4 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000759742 10,00% posrednio chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. ) L. . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 5 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000761499 10,00% porednio chicom Nieruchomoic sp. 2
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
) ) - . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 6 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000725878 10,00% posrednio chicom Nieruchomogci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 2.003.700
, .oz
Archicom Nieruchomosci 7 sp.z 0.0.  Wroctaw KRS: 0000726003 99.95% bezposrec?lnlo, Udziatowcy: Spotka (99,95%),
0,05% posrednio - . [
Archicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (0,05%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
) ) L . 90.,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 8 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000745710 10,00% posrednio chicom Nieruchomogc sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
) . , . . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spétka (90%), Ar-
Archicom Nieruchomosci 9 sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000751243 10,00% posrednio chicom Nieruchomogci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
. . L Udziatowcy: Archicom Consul-
Archicom Nieruchomosel 102 wioctaw  KRS: 0000777643 100% posrednio fing sp. 2 0.0. (98,04%), Archi-
o com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(1,96%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 11 sp. . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spdtka (90%), Ar-
0.0. Wroctaw  KRS: 0000777145 10,00% posrednio  chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 12 sp. Wroctaw  KRS: 0000748433 90,00% bezppsredﬁlo: Udpo’rowc;y: Spoétka (?Q%), Ar-
0.0. 10,00% posrednio chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 14 sp. . 90,00% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
: 4 , .
o.0. wroctaw  KRS: 0000745397 10,00% posrednio  chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
. . L. Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
érghlcom Nieruchomosci 16 sp. Wroctaw  KRS: 0000831893  100% bezposrednio
e Udziatowcy: Spotka (100%).
Wroctaw KRS: 0000841813 100% posrednio Kapitat zaktadowy: 51.000 zt.
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Firma

Udzial Spolki do-

Siedziba  Numer KRS minujacej w kapi- Uwagi
tale zakladowym*
Archicom Nieruchomosci 17 sp. z Udziatowcy: Space Investment
0.0. (dawniej: Archicom Dobrzyko- sp. z 0.0. (98,04%) Archicom
wice Park sp. z 0.0. — Inwestycje Dobrzykowice Park sp. z o.0.
SK.A) (1,96%).
Archicom Nieruchomosci 18 sp. z 98.04% bezposrednio: Kapitat zakiadowy: 51.000 zt.
0.0. (dawniej: Archicom Nierucho-  Wroctaw  KRS: 0000842962 ““2° P - Udziatowcy: Spdtka (98,04%)
= . 1,96% posrednio - . il
mosci sp. z 0.0. - Marina 1 S.K.A.) Archicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (1,96%).
Kapitat zaktadowy: 5.000 zt.
Archicom Nieruchomosci 19 sp. z . .
Wroct KRS: 779714 1
o0 roctaw S: 0000 00% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
. . L. Udziatowcy: Alfona Invest-
Archicom Nieruchomosel INTSE- 2 wioctaw  KRS: 0000749043 100% posrednio  ments sp. 2 0.0. (90%), Archi-
o com Nieruchomosci sp. z 0.0.
(10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci JN2 sp. z Wroctaw  KRS: 0000750281 90,00% bezppsred_nlo; Udpo’rowc;y: Spoétka ('9(?%), Ar-
0.0. 10,00% posrednio chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.
Archicom Nieruchomosci JN3 sp. z Wroctaw  KRS: 0000746441 90,00% bezppsrednlo; Ud;io’rowc;y: Spotka (19(?%), Ar-
0.0. 10,00% posrednio  chicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (10%).
Kapitat zaktadowy: 551.000 zt.
Archicom Nieruchomosci Club Ho- . 90,75% bezposrednio; Udziatowcy: Spdtka (90,75%),
use sp. z 0.0. w likwidacji Wroctaw  KRS: 0000768227 9,25% posrednio Archicom Nieruchomosci sp. z
0.0. (0,18%), Archicom Holding
sp.z0.0. (9.07%).
Kapitat zaktadowy: 51.400 zt.
Archicom Nieruchomosci Residential c .. Udziatowcy: Spotka (0,78%), Ar-
sp. z 0.0. (dawniej: Archicom Resi- Wroctaw  KRS: 0000850649 0’;§Z’2k;elzo%2:;%i?éo' chicom Residential sp. z 0.0.
dential sp.zo.0.-S.K.A) eer (1,95%), Archicom Residential 2
sp.z 0.0. (97.28%).
Kapitat zaktadowy: 110.000 zt.
) ) ) 45,45% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (45,45%),
Archicom Holding sp. z 0. o. Wroctaw  KRS: 0000316244 54,55% poérednio Archicom Consulfing sp. 7 6.0,
(54,55%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Archicom Cadenza Hallera sp.z 0.0. Wroctaw KRS: 0000270259  100% bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 100.000 zt.
Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000293515 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Holding
sp. z 0.0. (100%).
Suma whniesionych wktaddw:
) I . . .. 2.400.000 zt.
Archicom Studio Projekt sp.z0.0. - Wroctaw  KRS: 0000609346 99.96% bezgosre(;lnlo, Komandytariusze: Spdtka
sp. k. 0,04% posrednio A
(suma komandytowa:
2.399.000 zt).
Kapitat zaktadowy: 147.700 zt.
Archicom Lofty Platinum 1 sp.zo.0.  Wroctaw KRS: 0000766420  100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
Qfg;com Jagodno sp. 200 WIKWE ioctaw  KRS: 0000326873 100% posrednio Udziatowcy: Archicom Consul-
fing sp.z 0.0. (100%).
Archicom Jagodno sp.z0.0.-sp. k. Wroctaw KRS: 0000543575 99.00% bezposrednio; - Suma wniesionych wkiadow:

1,00% posrednio

920.000 zt.
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Firma

Udzial Spolki do-

Siedziba  Numer KRS minujacej w kapi- Uwagi
tale zakladowym*
Komandytariusze: Spotka
(suma komandytowa: 210.800
zt).
Kapitat zaktadowy: 500.000 zt.
Archi Marina 3 sp.zo.0. Wroct KRS: 0000776919  100% b Sredni
rchicom Marina 3 sp.z 0.0 roctaw % bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 295.150 zt.
Archi Marina 4 sp. .0. Wroct KRS: 72207 1 § i
rchicom Marina 4 sp.z 0.0 roctaw S: 0000722075 00% bezposrednio Udzigtowey: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 1.253.350
. Loz
Archicom Marina 5 sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000725986 7601% bezposreqlnlo, Udziatowcey: Spodtka (96,01%)
3,99% posrednio - .
Archicom Consulting sp. z 0.0.
(3,99%).
Kapitat zaktadowy: 2.134.050
, .oz
TN Stabtowice 1 sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000725250 7 +28% Dezpostednior ;e - sostka (99,56%),
0,42% posrednio - .
Archicom Consulting sp. z 0.0.
(0,42%).
) ' Kapitat zaktadowy: 50.000 zt.
g\rghlcom Dobrzykowice Parksp- 2\ caw  KRS: 0000293347 100% posrednio  Udziatowcy: Archicom Consul-
o ting sp. z 0.0. (100%).
Kapitat zaktadowy: 883.850 zt.
Archicom Byczyiska 1 sp. 7 0.0. Wroctaw  KRS: 0000725430 *&:87% bezposrednio;  Udziatowcy: Spotka (98,87%),
1,13% posrednio Archicom Consulting sp. z 0.0.
(1,13%).
Kapitat zaktadowy: 56.000 zt.
Udziatowcy: Spdtka (26,96%),
) 26,96% bezposrednio; Archicom Consulting sp. z 0.0.
Space Investment sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000303712 73,04% potrednio (73,04%).
Udziaty posiadane przez
Spotke sq uprzywilejowane co
do prawa gtosu (na kazdy
udziat przypadajqg 3 gtosy).
Kapitat zaktadowy: 408.000 zt.
Space Investment Strzegomska 3 . .
, Wroct KRS: 0000763144  100% b d
Otynska sp.z o.0. rociaw % bezposrednio Udziatowcy: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 362.550 zt.
Spo;e]nyes’rmen’r Strzegomska 3 Wroctaw  KRS: 0000722286 86,21% bezppsrednlo; Udz|q+owcy: Spo’rkg (86.21%),
Kamienskiego sp. z 0.0. 13,79% posrednio  Archicom Consulting sp. z 0.0.
(13.79%).
Kapitat zaktadowy: 77.000 zt.
Archicom Investment sp. z 0. o. Wroctaw KRS: 0000143535  100% bezposrednio Udziatowey: Spotka (100%).
Kapitat zaktadowy: 50.050.500
c : t
. 0,10% bezposrednio;
Strzegomska Nowa sp. z 0.0. Wroctaw  KRS: 0000268170 99,90% poérednio Udziatowey: Spétka (0,1%), AD
Management sp. z 0.0. (99.9%).
Kapitat zaktadowy: 111.000 zt.
) 45,95% bezposrednio; Udziatowcy: Spotka (45,95%),
AD Management sp. z 0. o. Wroctaw  KRS: 0000241847 54,05% poérednio Archicom Consulfing sp. 7 6.0,
(54,05%).
Suma whniesionych wktadow:
) N . .. 10.487.000 zt.
Archicom $p. z0.0. Realizacjaln- 1o KRs: 0000608733 77777 bezpoSIednio; [t riusze: Spétka
westycji — sp. k. 0,01% posrednio A
(suma komandytowa:
10.486.000 zt).
Wroctaw  KRS: 0000294887  100% bezposrednio  Kapitat zaktadowy: 67.000 zt.
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Firma

Siedziba

Udzial Spolki do-

Numer KRS minujacej w kapi-

tale zakladowym*

Uwagi

Archicom Asset Management sp. z

O .0.

Archicom Fin sp. z 0.0.

Archicom Fin sp. z 0.0. - sp. k.

P16 Inowroctawska sp. z 0.0.

Altona Investments sp.z o .o.

Archicom RW sp. z 0.0.

Archicom Polska S.A.

BDH Development sp. z 0.0.

Spolki Wspoltkontrolowane

Karpacka Invest sp.zo.0. *

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

rédz

rodz

rédz

KRS

KRS

KRS

KRS

KRS

KRS

KRS

KRS

10000492105 ™50 oérednio

: 0000612994 100% posrednio

10000495092 > " o7 osrednio

10000255183 100% posrednio

-0000723555 10,00% posrednio

10000291818  79,99% bezposrednio

0000233473 79,99% posrednio

40,00% wspotzalezna

: 0000802885 ., .
posrednio

64,38% bezposrednio;

59,59% bezposrednio;

90,00% bezposrednio;

Udziatowcy: Spotka (100%).

Kapitat zaktadowy: 1.054.200
zt.

Udziatowcy: Spodtka (64,38%),
Archicom Nieruchomoésci 17sp.
Z 0.0. (35,52%), Archicom Nieru-
chomosci 10 sp. z 0.0. (0,10%).
Suma whniesionych wktaddw:
360.000 zt.

Komandytariusze: AD Manage-
ment sp. z 0.0. (suma koman-
dyftowa: 359.000 zt).

Kapitat zaktadowy: 342.500 zt.
Udziatowcy: Spdtka (59,59%),
Archicom Nieruchomosci 10 sp.
z0.0.(1,79%). Archicom sp.z
0.0. — Realizacja Inwestycji — sp.
k. (38,62%).

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

Kapitat zaktadowy: 10.000 zt.

Udziatowcy: Spotka (90%), Ar-
chicom sp.z o.0. (10%).

Kapitat zaktadowy: 27.688.000
zt.

Akcjonariusze: Spdtka (79,99%),
pozostali (20,01%).

Kapitat zaktadowy: 2.292.000
zt.

Akcjonariusze: Archicom Polska
S.A. (100%).

Kapitat zaktadowy: 2.000.000
zt.

Udziatowcy: Archicom Polska
S.A. (50%), Zaktady Chemiczne
"Organika" S.A. (50%).

Wszystkie spotki zalezne konsolidowane sg metodq petnq, jednostka wspotzalezna posrednio konsolidowana jest metodqg praw wtasnosci
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1.3 Zmiany w strukiurze Grupy

Opis zmian w organizacji Grupy Kapitatowej

W okresie objetym sprawozdaniem tj. od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. w

strukturze Grupy Archicom doszto do nastepujgcych zmian:

Otwarte likwidacje

- otwarto likwidacje spdtki pod firmag Archicom Nieruchomosci Club House sp. z 0.0. — przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy
Kapitatowej (likwidacja zostata uchylona po dniu bilansowym).

Zakonczone likwidacje

- zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Archicom By-
czynhska sp. z 0.0. w likwidacji — przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Kapi-
tfatowej

- zakonczono likwidacje i wykreSlono z KRS spdtke pod firmg Archicom Lofty
Platinum sp. z 0.0. w likwidacji — przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Ka-
pitatowej

- zakohczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Space Invest-
ment Strzegomska 3 sp. z 0.0. w likwidacji — przyczyna zmiany: reorganizacja
Grupy Kapitatowej

- zakonhczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Bartoszowice sp.
z 0.0. W likwidacji - przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowej

- zakonczono likwidacje i wykreslono z KRS spdtke pod firmg Archicom Hallera
2 Spdtka sp. z 0.0. — sp. k. w likwidacji — przyczyna zmiany: reorganizacja
Grupy Kapitatowej

- wykredlono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmqg Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0. — 1 sp. k. — przyczyna zmiany: reorganizacja
Grupy Kapitatowej

- wykredlono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmqg Archi-
com Nieruchomosci sp. z 0.0. — 15 sp. k. — przyczyna zmiany: reorganizacja
Grupy Kapitatowej

City Forum

- wykreslono z KRS bez przeprowadzania likwidacji spdtke pod firmg Archicom Cadenza Hallera sp. z 0.0. — sp. k. — przyczyna
zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowe;j

Zarejestrowane spotki

- zarejestrowano spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci 16 sp. z 0.0. — przyczyna zmiany: zatozenie spotki pod nowe in-
westycje
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Uzyskanie kontroli nad spétkami

- nabyto 100% udziatdéw w kapitale zaktadowym spditki pod firmag AWM Nieruchomosci sp. z 0.0. (obecnie: Archicom Nieru-
chomosci 19 sp. z 0.0.) — przyczyna zmiany: zakup spdtki z gruntem pod nowq inwestycje

- nabyto 100% udziatdow w kapitale zaktadowym spditki pod firmg BDH Development sp. z 0.0. — przyczyna zmiany: zakup spotki
z gruntem pod nowq inwestycje

Przeksztatcone spotki

- przeksztatcenie spotki pod firmg Archicom Dobrzykowice Park sp. z 0.0. — Inwestycje S.K.A. w spdtke pod firmg Archicom
Nieruchomosci 17 sp. z 0.0. — przyczynad zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowej

- przeksztatcenie spdtki pod firmg Archicom Nieruchomosci sp. z 0.0. - Marina 1 S.K.A. w spdtke pod firmqg Archicom Nierucho-
mosci 18 sp. z 0.0. — przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowej

- przeksztatcenie spoétki pod firmag Archicom Residential sp. z 0.0. - S.K.A. w spdtke pod firmg Archicom Nieruchomosci Resi-
dential sp. z 0.0. — przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowej

- przeksztatcenie spdtki pod firmag Archicom sp. z 0.0. Consulting sp.k. w spdtke pod firmg Archicom Consulting sp. z 0.0. —
przyczyna zmiany: reorganizacja Grupy Kapitatowej

Zawieszenie dziatalnosci gospodarczej

- spbtka pod firmg Archicom Nieruchomosci 16 sp. z 0.0. zawiesita dziatalno$¢ gospodarczg — przyczyna zmiany: reorganizacja
Grupy Kapitatowej

Wznowienie dziatalnosci gospodarczej

- spotka pod firmag Archicom Nieruchomosci 16 sp. z 0.0. wznowita dziatalno$¢ gospodarczg — przyczyna zmiany: reorganiza-
cja Grupy Kapitatowej
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1.4 Strukiura kapitatu zakladowego

Na dzieh 31 grudnia 2020r. kapitat zaktadowy Spdtki Archicom S.A. wynosit 256.703.430,00 zt i dzielit sie na
25.670.343 akcji o wartosci nominalnej 10,00 zt kazda, w tym:

Liczba akciji

Seria

19.462.841
(dziewietnascie milionéw czterysta sze$¢- zwyk:e ?k_cjle A
dziesigt dwa tysigce osiemset czterdziesci na okaziciela
jeden)
6.207.502 uprzywilejo-
(sze$¢ miliondw dwiescie siedem tysiecy Yva.ne akcje Bl

imienne

piecset dwie)

River Point
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W marcu 2020 Spétka
ogtosita przeglad op-
cji strategicznych. W
efekcie tego procesu
zostat wybrany part-
ner strategiczny, kto6-
rego pozyskanie be-
dzie prowadzi¢ do
zmiany akcjonariatu
Spotki (opisano szerzej
w punkcie 4.11 - Pozo-
stale istotne zdarzenia
i umowy po dniu bilan-

sowym).

Olimpia Port

Lista akcjonariuszy Archicom S.A. na dzien 31 grudnia 2020 r.

Struktura akcjonariatu Spoétki na dzieh 31 grudnia 2020 roku — zgodnie z wiedzqg Spotki

Udzial w ogolnej

Posiadacz akcji Liczba akcji Udzial w kapitale  Liczba gloséw na liczbie sloséw na
zakladowym (%0) Wz &
Wz
stan na 31.12.2020 (%)
DKR Investment sp. z 14 234 501 55,40% 20 442 003 64,10%
0.0., W tym:
seria: A 8026 999 31,20% 8026 999 25,20%
seria: B1 6 207 502 24,20% 12 415 004 38,90%
DKR Invest S. A. 4843 950 18,90% 4843 950 15,20%
Aviva OFE 2 787 000 10,80% 2787 000 8,70%
Pozostali (akcjonariu-
sze posiadajacy ponizej 3804 892 14,80% 3804 892 11,90%
5% glosow na WZ)
RAZEM: 25670 343 100,00% 31877 845 100,00%
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Wskazanie akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez pod-
mioty zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu
Spoiki na dzien przekazania raportu rocznego oraz wskazanie zmian w strukturze
wlasnosci znacznych pakietéw akcji w okresie od przekazania poprzedniego ra-

portu okresowego

Na dzieh 30 czerwca 2020 roku DKR Investment Sp. z 0.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast Dorota Jarodzka
—Srodka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali posrednio 19 078 451 sztuk akcji Emitenta (stanowigcych 74,11% kapitatu
zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 25 285 953 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowiqcych 79,14%

z ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

- 6207502 akcji imiennych (stanowigcych 24,11% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych
do 12 415004 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,86% z ogdinej liczby gtoséw na Wall-
nym Zgromadzeniu Emitenta),

- 8026999 akcji na okaziciela (stanowigcych 31,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 8 026 999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,12% z ogdinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta),
e  za posrednictwem DKR Invest S.A.

- 4843950 akcji na okazciela (stanowigcych 18,82% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 4 843 950 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,16% z ogdinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta).

W nastepstwie umorzenia akcji wtasnych spdtki Archicom S.A., od dnia 29 lipca 2020 r. fj. od dnia rejestraciji zmian w statucie
spotki Archicom S.A. przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej, VI Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego, zmianie ulegta
struktura wtasnosci pakietdw akcji. DKR Investment Sp. z o.0. i DKR Invest S.A., posiadaty bezposrednio, natomiast Dorota
Jarodzka -$rédka, Kazimierz Srédka i Rafat Jarodzki posiadali poérednio 19 078 451 szt. akcji Emitenta (stanowigcych 74,32%
kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych do 25 285 953 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych

79.32% z ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta), w tym:
e za posrednictwem DKR Investment Sp. z 0.0.:

- 6207 502 akcji imiennych (stanowigcych 24,18% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawniajgcych
do 12 415 004 gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 38,95% z ogdlnej liczby gtosdéw na Wall-
nym Zgromadzeniu Emitental),

- 8026999 akcji na okazciela (stanowigcych 31,27% kapitatu zaktadowego Emitenta), uprawnigjgcych
do 8 026 999 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 25,18% z ogdlinej liczby gtoséw na Wal-

nym Zgromadzeniu Emitenta),
e za posrednictwem DKR Invest S.A.

4843950 akcji na okaziciela (stanowigcych 18,87%  kapitatu  zaktadowego  Emitenta), uprawniajgcych
do 4 843 950 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta (stanowigcych 15,20% z ogdlnej liczby gtosdw na Walnym Zgroma-

dzeniu Emitenta).

Powyzej opisany stan akcji Spétki jest aktualny na dziern 31 grudnia 2020 roku oraz na dzieh przekazania raportu rocznego.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 15



1.5 Powigzania kapitatowe i organizacyjne z innymi
podmiotami

Spotka jest powigzana ze spodtkami Grupy Kapitatowej Archicom, ktdra stanowi zbidr spbdtek prowadzgcych i wspierajgcych
dziatalno$¢ deweloperskg w segmentach mieszkaniowym i biurowym. W sktad Grupy Archicom wchodzqg spétki celowe i
zalezne od Spodtki, w rozumieniu Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, ktdére podlegajg konsolidacji w ramach
sprawozdania finansowego Spoéiki. Szerszy opis spdtek wchodzgcych w sktad Grupy znajduje sie w punkcie 1.2 — Struktura

Grupy Kapitatowej.

Nabycie spotki BDH Development sp. z o.0.

W dniu 16 grudnia 2020 r. jednostka zalezna Emitenta - Archicom Polska
S.A. zsiedzibg w todzi zawarta zmBank S.A. umowe kupna udziatdw w BDH
Development spotka z 0.0. nalezgcych do mBank. Umowa dotyczyta 2.292
udziatéw, co stanowi 100% udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Deve-
lopment spdtka z 0.0. Wczesniej, 7 listopada 2019 roku, zawarta byta
umowa redlizacji inwestyciji, ktérej przedmiot stanowito okreslenie zasad
wspotpracy stron w zakresie realizaciji inwestycji budowlanej, polegajacej
na budowie w Stegnie dwdch budynkdéw z aparfamentami wakacyjnymi.
Umowa jest realizowana na nieruchomosci nalezgcej do BDH. O zawarciu

umodw Spdtka informowata raportami biezgcymi.

Nabycie spotki AWM Nieruchomosci sp. z 0.0.

W dniu 13 sierpnia 2020 r. spdtka Archicom S.A. zawarta umowe kupna
udziatdw, na mocy ktérej nabyta 100% udziatdw w spdtce
AWM Nieruchomosci Sp. z o. o. z siedzibg we Wroctawiu za kwote 36. 000

zt.

AWM Nieruchomoéci jest uzytkownikiem wieczystym gruntu stanowigcego
dziatke inwestycyjng we Wroctawiu obreb Stare Miasto o powierzchni

0,2202 ha. Nabycie udziatdw wAWM Nieruchomosci pozwoli na realizacje

inwestycji mieszkaniowej obejmujgcej budowe ok. 100 lokali mieszkalnych

i ustugowych.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 16



1.6 Imiany podstawowych zasad zarzgdzania

W roku 2020 kontynuowany byt prowadzony od 2019 roku Projekt Archicom 20_20. Celem projektu byto dostosowanie modelu
organizacyjnego do wyjgtkowego charakteru Grupy, dtugoterminowa zmiana kultury organizacyjnej, udoskonalenie proce-

séw, w tym deweloperskiego i obstugi klienta oraz dalszy rozwéj technologiczny.

W roku 2020 kontynuowano prace nad ponad 50 inicjatywami projektowymi, z ktérych potowa zostata juz z sukcesem wdro-
zone a kolejne ponad 30% jest w fazie implementacyjnej. Z uwagi na trwajgcy proces przeglgdu opcji strategicznych czesé

inicjatyw zostata wstrzymana do zakohczenia procesu. Realizowane inicjatywy obejmowaty m.in:

e Imiany w strukturze organizacyjnej spdtek operacyjnych Grupy, ktérych celem jest zwiekszenie sprawnosci zarzadzo-
nia i efektywnosci realizacji podstawowych procesow.

. Udoskonalenie procesu deweloperskiego prowadzgce do skrécenia procesu projektowego oraz do skrécenia cyklu
realizacji inwestycji mieszkaniowej, w tym wyodrebnienie zespotéw deweloperskich odpowiedzialnych za poszcze-
gdlne projekty.

e Transformacja Dziatu Ksiegowosci zwigzana z przejsciem na zarzgdzanie procesowe, w wyniku ktérej Grupa sprawniej
realizuje funkcje ksiegowe. Transformacja przyczynita sie do dostarczania organizacji danych szybciej oraz lepszego
adresowania przez ksiegowos¢ potrzeb organizacji w zakresie rachunkowosci zarzqgdczej i finansowej.

e Rozwdj marketingu strategicznego w ramach wypracowanego modelu pracy dziatu, w oparciu m.in. o: marketing
produktowy (wytyczne deweloperskie) bazujgce na dogtebnych analizach rynkowych i zrozumieniu klienta, dedy-
kowane do poszczegdlnych inwestycji struktury eksperckie, wzmocnieie marketingu mix markg Archicom i paraso-
lowym planem dziatan i narzedzi w ramach zarzgdzania portfolio produktéw.

. Liczne projekty z szeroko rozumianego obszaru tadu organizacyjnego podnoszgce jako$¢ zarzgdzania Grupaq,
miedzy innymi: okre$lone cele organizacyjne - orientacja organizacji na cele, jasny podziat rél i opisy stanowisk pracy,

regulaminy pracy, system motywacyjny.
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2.1 Przedmiot dzialalnosci
Grupy Kapitatowej

Grupa Archicom prowadzi swojg dziatalno$¢ w dwdch podstawowych

segmentach: mieszkaniowym i komercyjnym (biurowym i ustugowym).

2.2 Segmenty dziatalnosci

SEGMENT MIESZKANIOWY

Oferta Grupy jest zdywersyfikowana pod wzgledem lokalizacji (obecnosé
we wszystkich dzielnicach Wroctawia oraz w 3 innych duzych miastach
Polski), standarddw (popularny, premium, apartamentowy) oraz struktury
lokali dedykowanej do réznych grup docelowych.

W ramach inwestycji mieszkaniowych realizowane sq takze lokale ustu-
gowe przeznaczone na sprzedaz. Lokowanie w ramach inwestycii lokali
ustugowych stanowi przemyslang strategie uzupetniania tkanki mieszka-
niowej o niezbedne dla mieszkancdw funkcje.

W 2020 roku Grupa Archicom posiadata w swoim portfolio nastepujgce
projekty w podziale na metropolie:

Wroctaw: Olimpia Port, Browary Wroctawskie, Cztery Pory Roku, River Po-
int, Planty Ractawickie, Sady nad Zielong, Awipolis, Stoneczne Stabtowice,
Czwarty Wymiar, Ksiezno, Akacjowy Zakgtek, Forma,

Lédz: tgkowa, Poleskie Ogrody, JV Karpacka
Poznan: Przylesie Marcelin
Gdynia: Rozewska, Gardenia, Oxyvia

Krakéw: Dgbrowskiego, Duza Géra, Mogilska
SEGMENT KOMERCYJNY

Grupa Archicom w maju 2020 r. sfinalizowata umowe sprzedazy
biurowca City One, pierwszego z dwdch budynkdédw kompleksu
City Forum w centrum Wroctawia. Wtascicielem obiektu zostat
miedzynarodowy inwestor instytucjonalny, a najemcami sq presti-
zowe marki fakie jak: Epam Systems, Ten Square Games, NOTUS
Finanse, Connect Lunch Bar. Drugi z budynkdéw City Forum -
City 2 o powierzchni ok. 12.000 m2 w czerwcu uzyskat pozwolenie
na uzytkownie. Biurowiec jest w trakcie komercjalizacji, pozyskat
juz nastepujgcych najmcdw: firme Orange na powierzchnie 2.300
m?2, NFZ na powierzchnie 4.300 m2 oraz firme z branzy finansowej
na powierzchnie 3.800 m2.

Olimpia Port

Kompleksowe
osiedla
spoteczne sq
wizytéwkag Grupy
Archicom.
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2.2.1 KONTRAHENCI
Odbiorcy Grupy Archicom

Segment mieszkaniowy

Docelowq grupe klientéw w tym segmencie stano-
wig osoby fizyczne dokonujgce zakupdw na wiasne
potfrzeby lub w celach inwestycyjnych. Sprzedaz
prowadzona jest gtéwnie w oparciu o dziat sprze-
dazy Archicomu oraz w mniejszym stopniu poprzez
posrednikdw nieruchomosci. Przy wspbtpracy z
partnerami zewnetrznymi Grupa zapewnia kom-
pleksowq obstuge na kazdym etapie procesu zaku-
powego, m.in. doradztwo kredytowe i wykohczenia
mieszkan pod klucz. Oferta lokali jest zdywersyfiko-
wana pod wzgledem lokalizacji, standardu, me-
trazu i cen, co pozwala dotrze¢ do odbiorcédw indy-
widualnych w ramach wszystkich segmentéw ryn-
kowych, a to z kolei ogranicza ryzyko uzaleznienia

od jednej grupy docelowe;j.

Oferta lokali biurowych i ustugowych w ramach in-

westycji mieszkaniowych - skierowana jest zaréwno

Archicom zapewnia

klientom réznorodng
oferte mieszkan.

do klientéw indywidualnych nabywajgcych lokale
w celach inwestycyjnych, jak rowniez do lokalnych
i sieciowych firm z zakresu sprzedazy detalicznej

i ustug.
Segment komercyjny

Grupa Archicom redlizuje peten cykl inwestycyjny.
Samodzielnie kupuje grunty, opracowuje wytyczne
do koncepcji w tym struktury lokali oraz funkcji dla
powierzchni, redlizuje inwestycje, a nastepnie ko-
mercjalizuje samodzielnie lub przy wspdtudziale ze-
wnetrznych firm doradczych. Aktywne zarzgdzanie
wynajmem odbywa sie w celu podniesienia warto-
$ci obiektu. Przy uzyskaniu satysfakcjonujgcego po-
ziomu wynajmu Grupa wychodzi z ofertq sprzedazy
skomercjalizowanego projektu na rynek do krajo-

wych i globalnych funduszy inwestycyjnych.
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Generalny

wykonawca w
strukturach Grupy.

Dostawcy Grupy Archicom

W strukturach Grupy Archicom funkcjonuje podmiot petnigcy
funkcje generalnego wykonawcy realizowanych projektéw. Pod-
miot ten ma wieloletnie doswiadczenie i wykwalifikowang kadre,

co pozwala optymalizowa¢ produkcje i minimalizowaé ryzyko.

Grupa redlizuje inwestycje wtasnymi zasobami, a takze przy
wspoétpracy z generalnymi wykonawcami zewnetrznymi (spoza

Grupy) i licznymi podwykonawcami.

Generalnymi wykonawcami zewnetrznymi dla Grupy sq doswiad-
czone firmy budowlane redlizujgce inwestycje mieszkaniowe i ko-
mercyjne. Proces ich wytaniania opiera sie na analizie ztozonych
w postepowaniach przetargowych ofert, wskaznikdw ekonomicz-
nych oraz referencji zaréwno z rynku jak i z dotychczasowej wspdt-
pracy. Kluczowq role odgrywajqg aspekty istotne dla sprawnego i
terminowego doprowadzenia projektéw do fazy przekazania lo-

kali klientom kohcowym.

Udgzial zlecen dla wykonawcow w

Generalni wykonawcy przychodach Grupy Archicom w

2020r.

OPEX 13,1%
AWM 12,7%
BUDO-INSTAL 11,7%
ELZAMBUD 2,2%
Wronski sp. z 0.0. 1,4%

Wyzej wymienieni dostawcy (generalni wykonawcy) nie sq powigzani ka-

pitatowo z Grupg Archicom.

Cztery Pory Roku

Udzialzlecen dla wykonawcow w przychodach Grupy
Archicomw 2020r.,

» Wrenskd sp. 7 00.
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2.3 Produkty i ustugi

Gtéwnym zrédtem przychoddw Grupy w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem byta sprzedaz lokali mieszkaniowych
i ustugowych, ktérej warto$¢ wyniosta prawie 649 min zt i stanowita 96,8 % przychoddw. Mimo trudnosci zwigzanych z pan-
demig Grupa byta w stanie zapewni¢ poczucie bezpieczehstwa klientom, wspdtpracownikom i pracownikom jednoczesnie
kontynuujgc  procesy  podpisywania  aktdw  notarialnych. tgcznie w2020 roku  sprzedaz  wyniosta

1 219 lokali. Zawarto 1 549 aktdw notarialnych przenoszgcych wtasnose lokali.

Przychody z segmentu komercyjnego (wynajmu powierzchni biurowej) wyniosty 19,9 min zt i stanowity 3,0% przychoddw
ze sprzedazy. W poréwnaniu do 2019 roku Grupa zanotowata znaczny wzrost przychoddw z dziatalnosci komercyjnej. Wzrost
ten zwiqzany jest z zakupem w 2019 roku dziatki w Poznaniu (inwestycja Wieruszowska), na ktérej znajdujqg sie budynki obecnie
wynajmowane. W przyszto$ci zostang one rozebrane a cata dziatka przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe. Oprdcz
inwestyciji Wieruszowska Grupa osigga przychody z wynajmu swojej wczesniejszej siedziby (willa Pfluga) oraz biurowcdw kom-
pleksu City Forum: wynajmu powierzchni oraz fakturowania ustug fit out dla najemcéw City One i City 2, gdzie w roku 2020

przekazano powierzchnie pierwszemu najemcy.

Pozostata dziatalnos¢ Grupy stanowita 0,2% przychoddw, czyli 1,2 min zt. Na kwote te sktadajq sie gtdwnie przychody z ustug

ksiegowych oraz ustug zarzqgdzania $wiadczonych na rzecz wspdinot mieszkaniowych.

Oprécz pozycji omdwionych powyzej Grupa osigga znaczne zyski ze sprzedazy wybudowanych i skomercjalizowanych przez
siebie biurowcdw (w tym w szczegdlnosci sprzedaz City One, opis transakcji sprzedazy budynku biurowego w punkcie 4.10),
wykazywane w rachunku wynikéw w pozostatych przychodach operacyjnych i tym samym nie stanowigcych czesci przycho-

déw ze sprzedazy.

Wartos¢ (tys. zL.) Struktura (%)

Preyehodyze spreedazy wpodziale na s60- ™01 0101do  od0L01do  0d0101do  od 0101 do

menty 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Przychody ze sprzedazy, w tym: 669 887 508 187 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 648 747 500 530 96,8% 98,5%
dziatalno$¢ komercyjna 19 907 4737 3,0% 0,9%
pozostate 1233 2920 0,2% 0,6%

2.4 Sprzedaz

W 2020 roku Grupa Archicom z nawigzkq zrealizowata ogtoszone prognozy — sprzedano 1219 lokali oraz przekazano uzytkow-
nikom 1549 (liczba podpisanych aktéw notarialnych). Mimo zmian na rynku wywotanych pandemiqg firma utrzymata satysfak-

cjonujgce poziomy sprzedazy, a Udziat w sprzedazy na samym wroctawskim rynku mieszkaniowym wynidst ok 15%.

Dobrze wykorzystany moment rynkowy jest sumq kilku czynnikdw. W niepewnym czasie zaowocowato zaufanie do marki
i wypracwoana, ugruntowana, pozycja Archicomu na lokalnym rynku, doskonata sytuacja finansowa i ptynnosciowa oraz 35-
letnie do$wiadczenie. Byty one dla klientéw Archicomu gwarancjq bezpieczehstwa. Nie bez znaczenia okazat sie réwniez fakt
posiadania przez Archicom szerokiej zdywersyfikowanej pod wzgledem lokalizacji i standardu oferty, ktéra odpowiadata na
potrzeby réznych grup docelowych. Grupa uzupetnita takze oferte o ponad 700 mieszkan, sfinalizowata transakcje sprzedazy
biurowca City One oraz zakupita grunty pozwalajgce na realizacje ok. 750 lokali. Oferta dewelopera na koniec 2020 roku

wynosita ponad 1600 mieszkan.

Strategicznym ruchem Grupy byto uruchomienie w dobie pandemii tarczy ochronnej dla klientéw, ktéra zapewniata dofinan-
sowanie zakupu mieszkania, gwarancje najnizszej ceny, zabezpieczenie sptaty kredytu w przypadku utraty pracy, a w przy-

padku inwestoréw premiowata zakupy za gotdwke i gwarantowata najem nawet do 12 miesiecy.
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Zestawienie sprzedanych lokali na dzien 31.12.2020 oraz 31.03.2021 r. przedstawia ponizsza tabela.

INWESTYCJA
2020 1Q 2021
MIESZKANIOWA
Akacjowy Zakatek 15 15
Awipolis 121 72
Browary Wroclawskie 180 56
Cztery Pory Roku 133 44
Czwarty Wymiar 27 2
Forma 63 7
Ksiezno 14 1
WROCLAW
Mtodnik 3 0
Olimpia Port 203 64
Planty Ractawickie 74 67
River Point 19 0
Rozy Wiatrow 2 0
Sady nad Zielona 39 0
Stoneczne Stablowice 58 45
Wroclaw Ar- 000/ Komorwee 0 1
chicom Polska
POZNAN  Marcelin 71 26
Rozewska 5 0 :
0 - Stoneczne Stabtowice
TROJMIA Gardenia 35 30
STO
Oxyvia 11 7
STEGNA Stegna Park I 0 12
Lakowa 2 0
L6dz -
Poleskie Ogrody 119 58
MIESZKANIA 1194 507
LOKALE UZYTKOWE 25 6
RAZEM 1219 513

Przekazania wtasnosci aktami notarialnymi

W okresie od 1 stycznia do 2020 roku do 31 grudnia 2020 r. Grupa przekazata klientom aktami notarialnymi 1549 lokali. Naj-
wiecej aktéw notarialnych podpisano z klientami wroctawskich Czterech Pér Roku - 291 sztuk, Browardw Wroctawskich 242

sztuki, Formy 241 sztuk oraz Olimpii Port — 222 sztuki, natomiast w Poznaniu — Przylesie Marcelin — przekazano 173 mieszkania.
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2.5 Projekty mieszkaniowe w realizaciji

Browary Wroctawskie

Olimpia Port

235 lokali

w sprzedazy

359 lokali

w sprzedazy

WROCLAW

BROWARY WROCLAWSKIE

Browary Wroctawskie to multifunkcyjny kompleks urbanistyczny po-
wstajgcy w Srédmiesciu tuz nad Odrg na terenie historycznego
Browaru Piast przy ul. Jednosci Narodowe;j. Projekt redlizuje idee
mix-used, obejmujgc ponad 1000 lokali mieszkalnych w zréznico-
wanych standardach (lofty, apartamenty, mieszkania) oraz 32 lo-
kale ustugowe o zréznicowanych funkcjach (sklepy, restauracje,
przestrzenie co-workingowe, ustugi, miejsca rekreacji). Powierzch-
nie fych lokali wynoszg od 30-400 m2. Na terenie kompleksu po-
wstaje fakze unikatowy i bardzo atrakcyjny klub fitness w budynku
zabytkowej stajni z zachowanaq pochylnig i ztobami, chillout room,
place zabaw oraz klub kajakowy. W sgsiedztwie Browardw Wro-
ctawskich znajdujg sie nadrzeczne zielone bulwary spacerowe,
miejska plaza, Sciezki rowerowe. Kompleks zajmie teren o po-

wierzchni 5,5 ha.

OLIMPIA PORT

Wieloetapowe osiedle spoteczne zlokalizowane nad Odrg,
na styku Swojczyc i Sepolna we Wroctawiu. Inwestcja tworzy
spdjny, samowystarczalny zespdt urbanistyczny, tgczacy funkcje
mieszkalne, handlowo-ustugowe, sportowe i rekreacyjne oraz
edukacyjne. Osiedle charakteryzuje bogactwo ciggdw zielonych,
fras pieszo-rowerowych, skwerdw i dzikich parkéw przylegajgcych
do kanatéw zeglownych. Mieszkancy majg do dyspozycji miejsca
integraciji, trasy spacerowe, bazy kajakowe, boiska oraz place za-
baw. W frakcie budowy jest centralny punkt osiedla — Marina z
cenfralnym placem i fontfanng — miejsce kulturalnych wydarzen.
Osiedle zajmie catosciowo teren o powierzchni 40 ha, z docelowqg
iloscig ok. 2 900 mieszkan. Tereny zielone pokrywajq az 5ha terenu

inwestyciji.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 24



PLANTY RACLAWICKIE

Wieloetapowa inwestycja powstajgca w prestizowej czesci Krzy-
kéw przy ul. Ractawickiej we Wroctawiu. Osiedle w standardzie
premium z wtasnq zielenig parkowq. Koncepcja powstata w opar-
ciu o projektowanie biofiliczne, ktére cechuje sie wprowadzeniem
do projektu duzej ilosci zieleni, uwzglednieniem materiatow natu-

ralnych i maksymalnym doswietleniem budynkdéw. W ramach in-

westycji zaplanowano klub fitness, naturalny plac zabow oraz
$cianke wspinaczkowdq. Na osiedlu znajdzie sie stacja tadowania

samochoddw elekirycznych oraz samoobstugowa stacja na-

prawy rowerdéw. Na dziatce o powierzchni 5 ha powstanie kom-
pleks 11 budynkéw z docelowq iloécig 800 lokali. 189 lokali Planty Ractawickie

w sprzedazy

T — SLONECIZNE STABLOWICE

Wieloetapowa inwestycja potozona na zachodzie Wroctawia przy
ul. Jodtowickiej. Stabtowice to preznie rozwijajgca sie dzielnica
z dobrg komunikacjg oraz dostepem do zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz rekreacyjnego. Poprzez realizacje tej inwesty-
cji Archicom przywrécit miastu bardzo atrakcyjny teren. Osiedle
wyrdznia niska i kameralna zabudowa, liczny starodrzew oraz wi-
doki na tereny zielone i rzeke Bystrzyce. Dla mieszkancéw do-
stepny jest klub fithess, miejsca rekreacii, frasy spacerowe oraz li-
nowy plac zabaw. Caty feren inwestycji obejmuje powierzchnie
5.5 ha.

S’roeczne Stabtowice 1 6 3 I 0 kq I e

w sprzedazy

CZTERY PORY ROKU

Pierwsze osiedle spoteczne Archicomu na wroctawskim Jagodnie
oraz pierwsza inwestycja deweloperska w tej czesci Wroctawia.
Byt to poczgtek dynamicznego rozwoju dzielnicy Jagodno, ktéra
dzi§ stanowi atrakcyjny teren dla inwestorow. Osiedle gwarantuje
mieszkahcom dostep do klubdw spotkan, klubdw fithess, bazy
sportowej, placéw zabaw oraz lokali handlowo-ustugowych. Do-
datkowe mozliwosci rekreacji zapewniajq strefy wypoczynku, plac
z szachami, boisko, przestrzeh do gry w bule, trasy spacerowe i bie- 237 Iqu |i

gowe. w sprzedazy

Cztery Pory Roku
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Od rozpoczecia inwestycji w 2001 r. powstato juz 2 300 mieszkan,

a finalnie bedzie ich 2 500. Catkowita powierzchnia terenu
to 15,6 ha.

AWIPOLIS

Inwestycja powstaje przy ul. Awicenny we Wroctawiu na styku
z willowq czesciqg Oporowa. Dzielnica preznie sie rozwija, zapew-
niajgc mieszkanhcom dostep do ustug, zaplecza handlowego,
edukacyjnego oraz miejsc rekreacji. W ramach inwestycji na po-
wierzchni 5,5 ha powstanie wieloetapowe osiedle z docelowq ilo-
$cig 700 mieszkan, z lokalami o powierzchni 36 — 76 m2. Spéjna ar-
chitektura z wewnetrznymi dziedzihncami, uliczkami, placami za-

baw ma na celu stworzenie samowystarczalnego miasteczka.

Mieszkancy bedg mogli skorzystac z osiedlowego klubu fitness oraz

pis 79 lokali

w sprzedazy

licznych miejsc rekreaciji.

SADY NAD ZIELONA

Kameralne osiedle przy ul. Blizanowickiej na Ksiezu Wielkim w oto-
czeniu terendw Natura 2000 i rzeki Zielonej. W pierwszym etapie do
oferty trafito 81 mieszkan z przynaleznymi do nich ogrédkami, ta-
rasami lub balkonami. Na terenie osiedla znajduje sie oczko
wodne, tgki, wtasny sad z  drzewami  owocowymi
i krzewami, osiedlowy fitness, a takze tfrasa spacerowa wzdtuz Gro-
bli Otawskiej. Przy wspdtpracy z gming ma wpowstac strefa sportu
wpisana w krajobraz - frawiaste boisko. Docelowo na inwestycji

powstanie 300 lokali.

30 lokali

w sprzedazy Sady nad Zielong
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AKACJOWY ZAKATEK

Jednoetapowa kameralna inwestycja powstata przy ul. Ubocze
na wroctawskim Wojnowie. Osiedle dobrze skomunikowane z cen-
frum miasta - potgczenia autobusowe, kolejowe. Na powierzchni
0,7 ha powstata zabudowa w segmencie popularnym, z 75 loka-
lami w metrazach od 32 do 83 m2. W sgsiedztwie dostep do oferty

handlowo-ustugowej, edukacyjnej i zdrowotnej.

151 lokali

w sprzedazy

Poleskie Ogrody

45 lokali

w sprzedazy N

Akacjowy Zakgtek

POLESKIE OGRODY

Inwestycja potozona przy ul. Rgbienskiej w todzi. Projekt za-
pewnia rozbudowangq infrastrukfure sportowq: urzgdzenia
outdoor fitness oraz mini boiska do koszykdéwki i place za-
baw. W sgsiedztwie inwestyciji Ziokalizowane sie rozlegte te-
reny zielone. W bliskiej odlegtoici od osiedla znajdujqg sie
przedszkola, szkoty podstawowe oraz bogate zaplecze
handlowo-ustugowe. Osiedle realizowane jest na dziatce
o powierzchni 2 ha. Powstaje 205 nowych mieszkah w me-
trazach od 40 do 78 m?2 oraz 1 lokal ustugowy o powierzchni
74 m2. Mieszkania majg do dyspozycji balkon lub parterowe

ogrodki.
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171 lokali

POZNAN w sprzedazy

PRZYLESIE MARCELIN

Inwestycja potozona przy ul. Jeleniogdrskiej w Poznaniu.
Osiedle w standradzie popularnym, strzezone, z szerokg
ofertg handlowo-ustugowaq. W sgsiedztwie znajduje sie roz-
budowane zaplecze edukacyjne, rekreacyjne tereny zie-
lone, boisko sportowe oraz place zabaw. Osiedle realizo-
wane jest na dziatce o powierzchni 0,6 ha. W inwestycji za-

planowane tgcznie 948 mieszkan.

S

=i
Przylesie Marcelin

Domiujgcym
rynkiem dla
Grupy wciqz
jest Wroctaw.
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2.6 Bank gruntéw

Bank gruntéw Grupy Archicom SA (stan na 31.03.2021)

Wprowadzenie , . . Data za-
Inwestycja do oferty suk- Zakonczenie Llczbq lo- kupy/zq-
cesywnie od: budowy kali b?zplecze-
nia gruntu
Archicom Wroctaw, w tym: 3787
Wroctaw / Olimpia Port Mieszkania 1l kw. 2021 I kw. 2023 272 2007, 2018
Wroctaw / Olimpia Port Apartamenty Il kw. 2021 | kw. 2023 60 2007
Wroctaw / Krzyki 1l kw. 2023 Il kw. 2027 520 2016
Wroctaw / Browar Piastowski 1l kw. 2021 I kw. 2024 275 2016
Wroctaw / Awipolis | kw. 2022 IV kw. 2024 363 2017
Wroctaw / Fabryczna | kw. 2022 Il kw. 2024 372 2017
Wroctaw / Krzyki Wschod Il kw. 2021 Il kw. 2023 219 2019
Wroctaw / Srédmiescie Apartamenty IV kw. 2021 IV kw. 2023 368 2019
Wroctaw / Stare Miasto Il kw. 2021 IV kw. 2024 555 2019, 2020, 2021
Aglomeracja Wroctawska / Potudnie Il kw. 2022 I kw. 2026 600 2020
Krakéw / Podgodrze | kw. 2022 Il kw. 2024 87 2016
Krakéw / Biezandw Prokocim | kw. 2022 Il kw. 2023 96 2017
Archicom Polska, w tym: 2915
Archicom Polska / Krakéw IV kw. 2022 Il kw. 2025 511 2015
Archicom Polska / to6dz | kw. 2022 I kw. 2025 226 2017
Archicom Polska / Stegna 1l kw. 2021 Il kw. 2026 354 2019, 2020
Archicom Polska / Poznan 1l kw. 2021 Il kw. 2031 1274 2019
JV Organika* / todz 1l kw. 2021 Il kw. 2029 550 2019
Razem Grupa Archicom SA 6702

* Liczba mieszkan liczona wg wskaznika odzwierciedlajgcego przewidywany udziat w zysku przystugujgcy Archicom Polska, catkowita liczba
lokalito 1 100

Bank gruntéw Grupy Archicom wedtug stanu na 31.03.2021 zabezpiecza realizacje ponad 6 700 lokali. Po zdarzeniach zwig-
zanych z zakohczeniem przeglgdu opcji strategicznych i planowanej sprzedazy Archicom Polska S.A. z Grupy Archicom (wie-
cejinformacji w punkcie 4.11 Sprawozdania Zarzqdu), pozostaty w strukturach Grupy bank gruntéw pozwoli na wybudowanie
prawie 3 800 lokali. Wpisuje sie to w planowane przez Grupe utrzymanie pozycji lidera na rodzimym wroctawskim rynku oraz
bedzie dobrym punktem wyjscia do dalszej ekspansiji. Zdywersyfikowana lokalizacyjne oferta banku gruntéw pozwala Spbtce

dostosowa¢ projekty do oczekiwan i mozliwosci finansowych réznych segmentdw klientdw.

W ramach posiadanego juz banku gruntdw Spdtka planuje wprowadzenie do sprzedazy w 2021 roku ok. 1.400 jednostek
mieszkaniowych bedgcych zardwno kontynuacja prowadzonych juz inwestycji wieloetapowych jak i rozpoczeciem nowych

projektow.
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3.1 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow
i strat

Skonsolidowany Rachunek Zyskéw i Strat

od 01.01 do od 01.01 do

Dane w tys. zt 31.12.2020 31.12.2019 Dynamika Imiana
Przychody ze sprzedazy 669 887 508 187 31,8% 161 700
Przychody ze sprzedazy produktow 633 635 497 497 27 4% 136 138
Przychody ze sprzedazy ustug 26 693 10 082 164,8% 16611
féa//ChOdy ze sprzedazy towardw i materia- 9 559 608 1472.2% 8951
Koszt wiasny sprzedazy 466 102 353 355 31,9% 112 747
Koszt sprzedanych produktéw 442 500 347 420 27,4% 95080
Koszt sprzedanych ustug 15261 5331 186,3% 9 930
Koszt sprzedanych towardw i materiatéw 8 341 604 1281,0% 7737
Zysk brutto ze sprzedazy 203 785 154 832 31,6% 48 953
Zysk na sprzedazy 139 873 99 962 39.9% 39 911
Zysk z dziatalnosci operacyjnej EBIT 190 712 117 610 62,2% 73102
Zysk brutto 178 242 112 672 58,2% 65 570
Zysk netto 135197 97 830 38,2% 37 367

*EBIT — zysk operacyjny, czyli zysk przed odliczeniem podatkdw oraz kosztéw i przychoddw finansowych

W 2020 roku Grupa Archicom zawarta 1.549 aktéw notarialnych przenoszgcych wtasnos$¢ lokali, dzieki temu przychody
ze sprzedazy osiggnety poziom 669,8 min zt. Przychody te sg wyzsze niz w 2019 roku o 31,8% (w analogicznym okresie 2019 r.

podpisano 1.382 aktéw).

W przychodach ze sprzedazy ustug Grupa ewidencjonuje gtéwnie przychody z dziatalnosci komercyjnej (optaty z tytutu najmu
powierzchni oraz fit out dla najemcéw w zwigzku z realizacjg umowy sprzedazy budynku biurowego City One). Osiggniety w
tym roku wzrost przychoddw ze sprzedazy ustug Grupa zawdziecza przede wszystkim inwestycji w Poznaniu, gdzie nabyta
dziatke czesciowo zabudowang dzieki czemu moze wynajmowadé powierzchnie ustugowqg do momentu rozpoczecia prac
budowlanych. Drugim czynnikiem wzrostu sq prace wykonhczeniowe realizo-

wane dla najemcdéw budynku City One po jego sprzedazy.

Sprzedaz towardw i materiatdw to incydentalna dziatalnos¢ Grupy. W pierw-
szym potroczu 2020 r. sprzedano dziatke we Wroctawiu na ulicy Rychtalskiej,
ktérej warunki zabudowy nie wpisywaty sie w strategie i plan inwestycyjny. Osig- ‘I 3 5 m I n
gnieto z fego tytutu 8,8 min zt przychodu.

zysku netto

Pomimo zawirowan zwigzanych z pandemiq Grupa kontynuuje wszystkie pro-
jekty, zarébwno mieszkaniowe, jak i komercyjne. Duzy wzrost zysku z dziatalnosci w 2020 ro kU
operacyjnej zrealizowany zostat dzieki transakgcji sprzedazy biurowca City One
oraz kontynuaciji prac nad biurowcem City 2 i uzyskaniu pozwolenia na uzytko-
wanie dla tego obiektu. W 2020 roku Grupa wypracowata 135,2 min zysku
netto, co jest historycznie rekordowym wynikiem, o 37,4 min zt (38,2%) lepszym

nizw 2019 roku.
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Skonsolidowane wyniki w podziale na segmenty dziatalnosci

Kluczowe elementy sprawozdania

finansowego 669887
Przychody ze sprzedazy
508 187 EBIT
484 474
W Zysk netto
330285
190712
135197
117 610

65680 83789 97830

57282 56026 I
2017 2018 2019 2020

Grupa Archicom wyodrebnia dwa podstawowe segmenty dziatalnosci:

. Mieszkaniowy — obejmujgcy budowe i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych,

¢  Komercyjny — obejmujgcy budowe, komercjalizacje i sprzedaz nieruchomosci biurowych.

Wartosé (tys. zt) Struktura ( % )

Zysk netto w podziale na segmenty 54 01.01do  0d01.01do 0d01.01do  od 01.01 do
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Zysk netto, w tym: 135 197 97 830 100,0% 100,0%
dziatalno$¢ mieszkaniowa 93 685 89 184 69.3% 91.2%
dziatalno$¢ komercyjna 41 065 7038 30,4% 7.2%
dziatalno$¢ pozostata 447 1608 0.3% 1,6%

Kluczowq role w skonsolidowanych wynikach Grupy stanowi dziatalno$¢ mieszkaniowa. Udziat tego segmentu w zysku netto

w 2020 roku wynosi 69,3% i jest istotnie wiekszy niz udziat dziatalnosci komercyjnej czy pozostatej.

Wzrost wynikéw z dziatalnodci komercyjnej byt efektem dwéch zdarzeh o charakterze jednorazowym: sprzedazy biurowca
City One oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie biurowca City 2. W wynikach Grupy w 2020 roku rozpoznana zostata
rewaluacja warto$ci obu biurowcdw. Budowane przez Grupe budynki biurowe wykazywane sq w bilansie w pozycji Nierucho-
mosci Inwestycyjne i w przeciwienstwie do dziatalnoéci mieszkaniowej zysk z aktywdw komercyjnych rozpoznawany jest w kilku
okresach sprawozdawczych oraz w réznych pozycjach wyniku: jako przychody z najmu powierzchni, zmiana warto$ci godzi-
wej lub zysk na finalnej sprzedazy nieruchomosci, przy czym w poczgtkowym okresie ma on postac gtéwnie memoriatowqg
(wyceny i zwigzane z nimi rewaluacie) by przy sprzedazy wigzac sie ze znaczgcym wptywem gotdwki do firmy, przeksztatca-

jacym wartosci ksiegowe w realnie pozyskane srodki pieniezne.

Pozostata dziatalno$¢ to gtdéwnie ustugi ksiegowe, kancelaryjne oraz ustugi zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi. Dzia-

talnos¢ ta jest marginalna i nie jest przypisywana do ww. segmentdw.
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Udziat dziatalnosci komercyjnej w aktywach

Grupy

Dziatalnos¢
komercyjna
10,46%

Dziatalnos¢
deweloperska i
pozostata
89,54%

Dziatalno$¢ komercyjna stanowi 10,46% sumy aktywdw wyka-

zywanych przez catq Grupe Archicom na koniec 2020 roku.

W kategorii tej ewidencjonowane sq m.in. naktady poniesione
na biurowiec City Forum 2 wraz z dodatniq zmiang wartosci
godziwej tego budynku, jak réwniez zakupiona w ostatnim
kwartale 2019 roku zabudowana nieruchomo$¢ w poznanskiej
dzielnicy Grunwald (Wieruszowska). Nieruchomo$¢, docelowo
w diuzszym horyzoncie przeznaczona pod projekty mieszka-

niowe, aktualnie jest przedmiotem wynajmu.

Olimpia Porta
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3.2 Koszty dziatalnosci
Koszty dziatalnosci Grupy Archicom w ukiadzie kalkulacyjnym

Wartosé (tys. zi) Struktura ( %)

0d 01.01 do 0d 01.01do od 01.01 do od 01.01 do
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Koszty dziatalnosci

Koszt sprzedanych produktéw

Koszt sprzedanych ustug, towardw i materiatow
Koszty sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzgdu

Pozostate koszty operacyjne

Koszty finansowe

Koszty dziatalnosci tacznie

442 500 347 420 78,7% 82,1%
23 602 5935 4,2% 1.4%
12732 11577 2.3% 2,7%
51180 43 292 92.1% 10,2%
16 841 6 657 3.0% 1,6%
15670 8 266 2.8% 2,0%

562 524 423 147 100,0% 100,0%

W strukturze kosztéw dominujg koszty sprzedanych pro-
duktéw, czyli koszty redlizacii projektdw mieszkaniowych,
fakich jak m.in. rozpoznawalne w catym Wroctawiu inwe-
stycje Olimpia Port, Browary, Cztery Pory Roku i Stoneczne

Stabtowice.

Koszty sprzedanych ustug, towardéw i materiatow sq to
koszty nabycia sprzedanej w pierwszym pdtroczu nieru-
chomosci na ulicy Rychtalskiej oraz koszty zwigzane
z dziatalnoscig komercyjng (miedzy innymi koszty wyko-
nywanych prac wykohczeniowych dla najemcédw sprze-
danego City One oraz utrzymanie powierzchni wynajmo-

wanych).

Wsrod kosztéw ogdlinego zarzgdu dominujg koszty wyna-
grodzen, podatki od nieruchomosci i optaty, koszty HR i
koszty obstugi IT oraz pozostate koszty ogdlne (w tym do-
radztwo i amortyzacja). Wzrost tych kosztéw zwigzany jest
z rozwojem Grupy Archicom, dostosowaniem centrali
Grupy do skali dziatalno$ci, obecnosciq Spdtki na gietdzie

i wdrozeniem projektu Archicom 20_20.

Koszt sprzedanych
produktow to koszt

realizacji projektow
mieszkaniowych.

STRUKTURA KOSZTOW

Koszty sprz. 2020

produktow 79%

Koszty pozostate

' 6%

Koszty zarzadu
9%

Koszty sprzedazy
2%

Koszty sprz. ustug 4%

2019

Koszty sprz.

) Koszty pozostate
produktow 82%

4%

Koszty zarzadu
10%

Koszty sprzedazy
3%

Koszty sprz. ustug 1%
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Koszty wytworzenia sprzedanych produktéow

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow zalezy od ilosci aktdéw notarialnych podpisanych w danym okresie, dyktujgcych
moment i skale rozliczenia w rachunku wynikdw kosztdéw zwigzanych z przekazanymi mieszkaniami. Na koszty te wptyw maijg
historyczny koszt gruntu, koszty projektdw architektonicznych, koszty generalnego wykonawcy oraz pozoste koszty inwestorskie

sktadajgce sie na caty projekt deweloperski.

Koszty sprzedanych produktéw

500 000 60%
450 000 47,7% 442 500

50%
400 000

347 420

350000
40%
300 000
27,4%
250 000 234116 30%
200 000
20%
150 000
19.6%
100 000
10%
50000
0 0%
2017 2018 2019 2020
. (oszt sprzedanych produktow e Dynamika r/r
o
3.3 Wybrane dane z bilansu
Elementy sprawozdania z sytuacji finansowej Grupy Archicom
, . Dyna- .
Wartos¢ (tys. zt) Struktura ( %) mika Imiana
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Aktywa trwate 216 986 278 986 14,9% 20,2% -22,2% -62 000
Aktywa obrotowe 1231 587 1102 457 84,4% 79.8% 11,7% 129 130
Zapasy, w tym: 964915 923 965 66,1% 66,9% 4,4% 40 950
produkcjawfoku 860516 723217 58,9% 52,4% 19.0% 137299
(razem z bankiem gruntow)
wyroby gotowe 104 399 200 748 7.2% 14,5% -48,0% -96 349
Naleznosci, pozyczki finne aktywa 51328 46 420 3,5% 34%  106% 4908
finansowe
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 212 633 130 153 14,6% 9.4% 63,4% 82 480
Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe 2711 1919 0.2% 0.1% 41,3% 792
Aktywa trwate zaklasyflkoyvane jako 11 454 ) 0.8% 0,0% i 11 454
przeznaczone do sprzedazy
RAZEM AKTYWA 1460 027 1381 443 100,0% 100,0% 5.7% 78 584

Na koniec 2020 roku Grupa posiada aktywa o warto$ci 1 460 min zt, ktére wzrosty o 5,7% w porédwnaniu z danymi z 31 grudnia
2019 r. Kluczowq pozycje aktywdw trwatych Grupy na dzien bilansowy stanowity nieruchomosci inwestycyjne, w tym ukoh-

czony i bedgcy w trakcie komercjalizaciji biurowiec City 2 oraz zakupiona w Poznaniu nieruchomos$¢ na ulicy Wieruszowskiej.

Inaczqgcy wzrost aktywdw obrotowych zwigzany jest ze wzrostem warto$ci produkciji w toku, o naktady poniesione na realizo-

wane projekty, przy jednoczesnym spadku wartosci wyrobdw gotowych na skutek przekazan lokali klientom.
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Po otrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie projekt mieszkaniowy jest zakonczony i przeksiegowany do kategorii wyrobdw go-
tfowych w oczekiwaniu na przekazanie wtasnosci nabywcom lokali. W 2020 roku zakohczono prace m.in. nad takimi projek-
tami jak Browary Wroctawskie budynki BP1-BP2 oraz apartamentowy budynek BA1, Olimpia Port budynki M16, M17, M18-M20,
Forma budynki A3 i A4,A5, Marcelin etap 4 czy kolejne etapy inwestycji Stoneczne Stabtowice oraz Cztery Pory Roku. Oftrzy-

mano takze pozwolenie na uzytkowanie inwestyciji Czwarty Wymiar na wroctawskich Zernikach.

Grupa moze pochwali¢ sie znacznym wzrostem salda srodkdw pienieznych (ze 130,2 min zt w 2019 r. roku do 212,6 min zt na
koniec 2020 roku). Taki zasdéb gotdéwki, bedqgcy efektem m.in. przeprowadzonej z sukcesem emisji obligacji M5, sprzedazy
budynku City One oraz utrzymywania relatywnie wysokiego poziomu przedptat, zapewnia bardzo wysoki poziom bezpieczenh-
stwa finansowego klientom, inwestorom, kontrahentom i Spdtce. Pozwolit on na powrdt do polityki dywidendoweji zwiekszenie

aktywnosci w zakresie zakupu gruntow.

W pierwszym pdtroczu 2020 roku jednostka dominujgca Grupy zmienita swojq siedzibe. Dotychczasowa siedziba - Willa Pfluga-
stata sie przedmiotem najmu i zostata wycofana z rzeczowych aktywdw trwatych w zwigzku z planowanq sprzedazqg nieru-
chomosci (tfransakcja sprzedazy opisana w pkt. 4.11). Wartos¢ ksiegowa netto zreklasyfikowanych aktywdw wynosita 11,5 min
zt. Wraz ze zmianq klasyfikaciji aktywdw dokonano wyodrebnienia z pasywdw bilansu zobowigzan bezpodrednio zwigzanych
z aktywami frwatymi przeznaczonymi do sprzedazy, to jest zobowiqzan z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania grun-

tow o wartosci ksiegowej 1,8 min zt.

STRUKTURA AKTYWOW
2020 Srodki pieniezne
L Naleznoseli W pozycji zapasy Grupa Archicom ewidencjonuje:
pozostate
Aktywa trwate aktywa

15% % Akyws e ,bank ziemi”, fj. grunty, na ktérych realizowac be-

A przeznaczone ; : : ; ;
’ / o epmacdaty dzie przyszte projekty mieszkaniowe (produkcja
1% w toku),
e naktady na aktualnie realizowane inwestycije, ktére
jeszcze nie uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie (pro-
dukcja w toku),
Zapasy e warto$¢ zrealizowanych mieszkan z pozwoleniem
66% na uzytkowanie gotowych do sprzedazy lub wydania
klientom (wyroby gotowe).
2019 §'°dki;j/e”iei"9 Grupa redlizuje aktualnie kilkkanasicie projektéw miesz-
Aktywa trwate Naleznoscii kaniowych we Wroctawiu, todzi, Poznaniu oraz Gdyni.
20% pozostate
aktywa W 2021 r. planowane jest rozpoczecie kolejnych eta-

4%
pdw realizowanych obecnie inwestyciji (Olimpia Port,

Browary, Awicenny oraz Planty Ractawickie) oraz wpro-
wadzenie do sprzedazy nowych atrakcyjnych lokalizo-

cji.

Zapasy
67%
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Dyna-

Wartosé (tys. zt) Struktura ( % ) ik Imiana
Pasywa mika
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Kapitat wiasny 613 867 543 440 42,0% 39.3% 13,0% 70427
Kapitat podstawowy 256 703 257 423 17,6% 18,6% -0.3% -720
Akcje wtasne - -962 0,0% -0.1% -100,0% 962
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzejich 134 497 134 497 9.2% 9.7% 0.0% -
warto$ci nominalnej
Kapitat rezerwowy z przeznaczeniem na 0 140 0.0% 00%  -100.0% 2160
wyptate dywidend
Zyski zatrzymane do dyspozycji Grupy 190 186 122193 13,0% 8.8% 55,6% 67993
Udziaty niedajgce konftroli 32 481 30129 2.2% 2.2% 7.8% 2352
Zobowigzania 846 160 838 003 58,0% 60,7% 1,0% 8 157
Zobowigzania dlugoterminowe 383 820 267 937 26,3% 19,4% 43,3% 115883
Zobowigzania z tytutu kredytow 55 630 48 147 3.8% 3.5% 15,5% 7 483
Zobowiqgzania tytutu obligacii 246 030 150 120 16,9% 10,9% 63.9% 95910
Pozostate zobowigzania dtugotermi- 82 160 69 670 5.6% 5.0% 17.9% 12 490
nowe
Zobowigzania krétkoterminowe 4460 121 570 066 31,5% 41,3% -19.3% ‘1722
Zobowiqgzania z tytutu kredytow 14 700 9 236 1,0% 0.7% 59,2% 5464
Zobowiqgzania tytutu obligaciji 23120 56 102 1.6% 41% -58.8% -32982
Przedptaty klientow 318 422 376 688 21.8% 27.3% -15,5%  -58 266
ﬁg@’gme zobowigzania krotkotermi- 103 879 128 040 7% 93%  -189% -2416]
Zobomq.zanla zwiqgzane z aktywami ) 2219 ) 0.2% 0,0% i 2219
trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy
RAZEM PASYWA 1460 027 1381 443 100,0% 100,0% 57% 78584

Kapitaty wtasne Grupy Archicom wyniosty na koniec 2020 roku 613,9 min zt i wzrosty w stosunku do 31 grudnia 2019 roku

o warto$¢ zyskdw zatrzymanych w Spobtce.

W celu zabezpieczenie finansowania strategicznych projektéw Grupa wyemitowata w pierwszym pdtroczu dodatkowe

90 min obligaciji oraz uruchomita kredyty inwestycyjne, stgd wystqpit wzrost warto$ci zobowigzan dtugoterminowych.

Z wygenerowanych nadwyzek finansowych Grupa sptacita miedzy innymi zobowigzania zwigzane z transakcjami zakupu
gruntu, sptacita obligacje serii M2/2017 oraz w 4 kwartale 2020 roku wyptacita zaliczke na poczet dywidendy i uzupetnita bank

gruntéw.

Grupa utrzymuje bezpieczng strukture finansowania dtuznego opartg o zréznicowane zrédta oraz odsuniete i rdwnomiernie

roztozone w czasie terminy sptat. Pierwszy istotny termin sptaty przypada na pierwszy kwartat 2022 r. (obligacje serii MS5).

Kolejnym zrédtem finansujgcym dziatalno$¢ mieszkaniowq sq przedptaty klientéw. Regularnie prowadzony monitoring zobo-
wigzanh klientdéw pokazuje, ze klienci w wiekszosci nie wycofujq sie ze zobowigzan do finansowania zakupionego lokalu. Ponad

90% umodw optaconych jest zgodnie z harmonogramem. Saldo przedptat na koniec 2020 roku wynosito 318,4 min zt.
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Kredyty
5%

Obligacje
18%

STRUKTURA PASYWOW

Przedpfaty 2020 2019

klientow
22%

Pozostate

Pozostate 14%

13%
Przedptaty klientéw
27%

Kredyty
4%

Obligacje
15%

Kapitat wtasny
40%

Kapitat wiasny
42%

Aby w petni wykorzystac mozliwosci inwestowania w nowe projekty spdtki zalezne Archicom S.A. uruchomity kredyty na finan-
sowanie inwestycji mieszkaniowych, ktérych warto$¢ na koniec 2020 roku wyniosta 70,3 min zt. Kredyty finansujg miedzy innymi
inwestycje Olimpia Port M21-M23, Planty Ractawickie R1-R4, Awipolis L1-L2 oraz Browary Wroctawskie BL1-BL2. Grupa planuje
sptaci¢ kredyty finansujgce inwestycje mieszkaniowe po otrzymaniu wptat klientdw, nie pdzniej jednak niz po uzyskaniu po-
zwolenia na uzytkowanie budynkéw. Uruchomiony zostat takze kredyt finansujgcy budowe biurowca City 2 a jego saldo na
koniec grudnia 2020 roku wynosito 16 min zt. Grupa posiada takze dostepny kredyt obrotowy o wartosci 15 min zt i mozliwosé
emisji obligaciji krétkoterminowych o wartosci do 30 min zt. W pierwszym potroczu zostat sptacony w petni kredyt zaciggniety

pod budowe i wykohczenie sprzedanego budynku City One (-40,6 min zt).

Pozostate zobowigzania dtugoterminowe wynosity na koniec 2020 roku 82,2min zt i wzrosty o 12,5 min zt w ciggu ostatniego
roku. W pozyciji tej ewidencjonowane sg przede wszystkim kaucje dtugoterminowe, ktére wynoszg na koniec roku 30,5 min zt,
leasing nowej siedziby Grupy (17,8 min zt) oraz prawo wieczystego uzytkowania gruntéw (12,8 min zt). Zobowigzania krétko-
terminowe (bez przedptat klientéw) to w wiekszosci kaucije zatrzymane (czes¢ krdtkoterminowa) oraz zobowigzania biezgce
wzgledem wykonawcdw. Zobowigzania krotkoterminowe wynoszg 103,9 min zt i spadty w ciggu ostatniego roku o 24,2 min zt,

ze wzgledu na sptate zobowigzan za zakupione grunty i sptate czesci obligacii.
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3.4 Wskazniki finansowe i niefinansowe

Wskazniki zadtuzenia Grupy Archicom

Wskazniki zadtuzenia Formuta 31.12.2020 31.12.2019

Wskaznik zadtuzenia ogdlnego Zobowigzania ogdétem / Pasywa razem 57.,8% 60,7%
Wskaznik zadtuzenia dtugotermino- Zobowiqgzania dtugoterminowe / Pasywa 26.3% 19 4%
wego razem =7 e
Wskaznik zadtuzenia krétkotermino- Zobowiqgzania krétkoterminowe / Pasywa 31.5% 413%
wego razem e e

(Zobowigzania finansowe - srodki pie-
niezne)/kapitat wtasny
Wskaznik zadtuzenia obliczany jest z uwzglednieniem zobowiqzania leasingowego z tytutu PWUG oraz City One

Dtug finansowy netto 26,5% 36,6%

Stabilna sytuacja finansowa jest priorytetem dla Grupy w zwigzku z tym Grupa Archicom dywersyfikuje zrédta pozyskania
kapitatu. Grupa korzysta miedzy innymi z obligacji dwuletnich, trzyletnich i czteroletnich oraz ma dostep do obligacii krétko-
terminowych. Dziatalno$¢ komercyjna finansowana jest kredytem budowlanym z moZliwoscig konwersji na kredyt inwesty-
cyjny. Spotki prowadzgce inwestycje mieszkaniowe mogaq korzysta¢ z kredytéw budowalnych przydzielonych na realizacje
konkretnego etapu inwestycji. Grupa dysponuje fakze kredytem w rachunku obrotowym. Strukfura finansowania wspiera roz-
wéj Grupy. Standardowq praktykg Grupy jest zatrzymanie dwudziestu pieciu do piecdziesieciu procent wypracowanego zy-
sku z przeznaczeniem na inwestycje, przy czym w sytuacji niespotykanej (np. pandemia) Grupa ma mozliwos¢ pozostawi¢ do

swojej dyspozycji wieksze rezerwy gotdwki.

Mimo wzrostu wartosci zaciggnietych kredytéw oraz wyemitowanych obligacji, w 2020 roku wskaznik ogdinego zadtuzenia
obnizyt sie w poréwnaniu z rokiem 2019. Zarzgd Grupy dba o stabilng i bezpieczng relacje kapitatu witasnego do kapitatu
obcego. Zadtuzenie krétkoterminowe zostato zamienione na zadtuzenie dtugoterminowe, co zapewnia Grupie komfort pro-
wadzenia dziatalnoéci w niestabilnym otoczeniu makroekonomicznym i stabilizuje jej sytuacje finansowq. Pierwszy istotny

termin sptaty obligacii fo pierwszy kwartat 2022 r.

Wskazniki zadtuzenia
58% 61% 58% e \\/skaznik
54% zadtuzenia
— ogdlnego
40% 1% —WskoiAniK‘
zadtuzenia

34%/ \32% ktétkoterminowego

e \\'skaznik
/ zadtuzenia
26% dtugoterminowego

18% 19%

20%
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Analiza ptynnosci finansowej Grupy Archicom

Wskazniki ptynnosci Formuta 31.12.2020 31.12.2019
.. o . Aktywa obrotowe / Zobowigzania krotko-
Wskaznik ptynnosci biezgcej terminowe 268 193
. - . (Aktywa obrotowe — Zapasy) / Zobowig-
Wskaznik ptynnosci szybkiej zania krotkoterminowe 0,58 0,31

Wskazniki ptynnosci poprawiajqg sie w stosunku do grudnia 2019 r., poniewaz w Grupie Archicom znaczgco wzrosto saldo po-
siadanej gotéwki (ze 130,2 min w 2019 r. do 212,6 min w 2020 r.) przy jednoczesnym spadku krétkoterminowych zobowigzan
(sptata zobowigzah za zakup gruntu w kwocie -40 min zt, wykup obligacji serii M2 -49 min zt oraz utrzymanie przedptat
na poziomie 318,4 min zt). Srodki pieniezne sq uzyskiwane gtéwnie poprzez zwiekszenie finansowania dtugoterminowego oraz
systematyczne wptaty przysztych nabywcdw. Istotny wzrost ptynnosci miat na celu budowe bufora gotdwkowego zapewnia-
jacego stabilne finansowanie dziatalnoci oraz ugruntowanie wiarygodnosci finansowej Emitenta w warunkach pandemi CO-
VID 19.

Warto$ci wskaznika ptynnosci szybkiej wynikajg z metodologii wytgczenia w liczniku wartosci zapasdw (gtdwnie banku ziemi
Grupy Archicom, wyrobdéw gotowych oraz skapitalizowanych kosztdw realizowanych projektéw mieszkaniowych) stanowig-
cych kluczowqg warto$¢ aktywow podmiotdw koncentrujacych swojg dziatalno$¢ w sektorze mieszkaniowym oraz ewidencjo-
nowania w zobowigzaniach krétkoterminowych zaliczek wptaconych przez klientéw finansujgcych budowe mieszkan.

Na koniec 2020 roku warto$¢ zapaséw w Grupie Archciom wzrosta o 41 min zt i osiggneta poziom 965 min zt.

3,5 7 _ep e )
Wskazniki ptynnosci
30 2,68
2,44 = Wskaznik
25 L
. ptynnosci
203 1,94 biezqcej
20
15
1.0 = WskaZnik
0,50 0,48 0,58 ptynnosci

05 0,31/ szybkiej

2017 2018 2019 2020

Wskazniki rotacji zapasow, naleznosci i zobowigzan dla Grupy Archicom

Cykl rotaciji
Formuta 31.12.2020 31.12.2019

CyKl rotacji zapasow Zapasy na koniec okresu / przychody ze

sprzedazy x liczba dni w okresie 526 664
Cykl rotacji naleznosci krétkotermino- Naleznosci krotkoterminowe / przychody
wych ze sprzedazy x liczba dni w okresie 28 33
Zobowigzania krétkoterminowe (z wytg-
Cykl rotacji zobowigzan krotkotermino- czeniem zobowigzan finansowych i re-
wych zerw) / przychody ze sprzedazy x liczba 230 363

dni w okresie
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Warto$¢ wskaznika rotacji zapaséw wynika z ewidenciji w tej pozycji skumulowanych kosztéw realizaciji poszczegdlnych pro-
jektéw mieszkaniowych (az do momentu notarialnego przekazania lokali) oraz "oanku ziemi" Grupy Archicom. Wskaznik ten
2020 roku wynosit 526 dni, co oznacza istotny spadek w poréwnaniu do roku poprzedniego. Poprawa cyklu rotaciji zapasdw i
naleznosci jest wynikiem zwiekszenia iloéci podpisanych w 2020 roku aktéw notarialnych przenoszgcych wtasno$¢ lokali, co
spowodowato zwiekszenie przychoddw ze sprzedazy o 31,8% przy nizszej dynamice wzrostu zapasdw. Znaczgcy spadek zo-
bowigzanh biezgcych jest efektem zwiekszenia sprzedazy na inwestycjach w zaawansowanej fazie budowy, duzej liczby prze-
kazan lokali w 4 kwartale roku (a co za tym idzie spadek bilansowego poziomu przedptat) oraz optymalizacji zarzadzania
dtugiem poprzez m.in. wczedniejsze uregulowanie oprocentowanego zobowigzania za zakup gruntu przy ul. Wieruszowskiej w

Poznaniu. Czynniki te, przy jednoczesnym istotnym wzroscie przychoddw ze sprzedazy, poprawity cykl rotaciji zobowigzan.

Wskazniki rotaciji

741
664
e Cykl rotacji zapaséw
371 363 = CyKl rotacji naleznosci
krotkoterminowych
282
230
e Cykl rotacji zobowigzan
krétkoterminowych
48 43 33 28
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3.5 Anadliza rentownosci Grupy
Analiza rentownosci Grupy Archicom

0od 01.01do 0od01.01 do

Wskazniki renfownosci sprzedazy Formuta 31.12.2020 31.12.2019

Zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze

Rentownos¢ brutto ze sprzedazy . 30,4% 30,5%
sprzedazy

Rentownos¢ sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 20,9% 19.7%

Renfownoic EBIT Wynik z dzm’rolnosq operacyjnej/przy- 28.5% 23.1%
chody ze sprzedazy

Rentownos¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netfo/przychody ze 20,2% 19.3%

sprzedazy

Rok 2020 Grupa zamkneta historycznie najwyzszym wynikiem EBIT, przekraczajgcym 190 min zt, czym znaczqco poprawita
réwniez rekordowy wynik 117,6 min z 2019 roku. Utrzymane zostaty wysokie poziomy rentownosci ze sprzedazy (30,4% rentow-
nosci brutto i 20,9% rentownosci sprzedazy z uwzglednieniem kosztow ogdlinozaktadowych wobec odpowiednio 30,5% i 19,7%
w roku poprzedzajgcym). Wyniki te sq efektem sprzedazy i w kolejnym etapie przeniesienia wtasnosci mieszkan na popular-
nych inwestycjach jak m.in. Browary Wroctawskie budynki BP1-B2 oraz budynek BA1, Olimpia Port budynki M16, M17 oraz
budynki M18-M20, Marcelin etap 4, Cztery Pory Roku etap J11-J14, Forma A3-AS oraz Stoneczne Stabtowice 71-79. Akirakcyjny
produkt, a co za tym idzie wyzsze od $rednich ceny sprzedazy mieszkan oraz efektywna kontrola kosztéw operacyjnych, po-
zwala Grupie od kilku lat osigga¢ ponadprzecietnie korzystne wyniki i marze. Ponadto na wzrost poziomu rentownosci EBIT
znaczqcy wptyw ma miedzy innymi aktualizacja wartosci godziwe] nieruchomosci inwestycyjnych City Forum — City One (wy-
cena i sprzedaz) oraz City Forum - City 2. W 2020 roku Spétka realizowata rowniez prace nad inicjatywami projektowymi,
ktérych celem jest udoskonalenie proceséw deweloperskich, obstugi klienta oraz rozwéj technologiczny, co pozwoli w przy-
sztosci na jeszcze wiekszqg efektywnosc dziatan Grupy. Pomimo wyzszych kosztdw finansowych (m.in. ujecie réznic kursowych
EUR zwigzanych z budynkami komercyjnymi) oraz wyzszego poziomu zaewidencjonowanego bilansowo podatku (w warun-
kach niepewnosci covidowej zastosowano ostrozne podejscie do mozliwosci przysztosciowego rozliczenia aktywa podatko-
wego z tytutu strat podatkowych) odnotowano poprawe rentownosci wyniku netto, ktéra osiggneta rekordowe 20,2% i byta

o prawie 1 p.p. wyzsza od ubiegtorocznego.

Wskazniki rentownosci sprzedazy 20.5% 30,4%
7 27'M e Rentowno$¢ brutto ze
28.5% sprzedazy
23,1%
19.9% Rentowno$¢ EBIT
20.2%
e Rentowno$¢ wyniku
finansowego netfto
2017 2018 2019 2020
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Wskazniki renftownosci aktywow

. . Formuta 2020 2019

i kapitatu wlasnego

Rentownos¢ aktywdw ROA gvlz;glslzfmonsowy netfo/akfywa na koniec 9,3% 71%
Wynik finansowy netto/kapitaty wtasne

Rentownos¢ kapitatdw wiasnych ROE ogdtem Srednia na poczgtek i koniec 23,4% 18,9%
okresu

Rekorodowo wysokie poziomy wyniku netto przektadajq sie na statg poprawe wskaznikdw rentownosci aktywdw i kapitatu
witasnego. Zakohczona sukcesem lutowa emisja obligacji M5 oraz pdzniejsze utrzymywanie bufora gotdwkowego w czasie
rozpoczynajgcej sie nieprzewidywalnej pandemii Covid umozliwity Grupie w drugim pétroczu powrdt do polityki dywidendo-
wej oraz aktywnosci na rynku zakupu gruntéw. Wyptacono zaliczki na poczet dywidendy na poziomie 2,53 zt/akcja oraz row-
noczesnie zakupiono grunt na wieloetapowe osiedle w aglomeracji wroctawskiej. Ponadprzecietnie wysoka stopa zwrotu ROE
na poziomie prawie 19% w roku 2019 i ponad 23% w roku 2020 nie pozostata niezauwazona przez akcjonariuszy. W ciggu
ostatnich 12 miesiecy (1j. w okresie kwieciehn 2020 — marzec 2021) stopa zwrotu osiggnieta z inwestyciji w akcje Archicom SA
wyniosta prawie 100% (wobec WIG Nieruchomosci na poziomie ok. 40%), przy czym w maju i nastepnie w 4 kwartale 2020 roku

zauwazy¢ mozna byto znacznie dynamiczniejszy wzrost wartosci Spdtki w poréwnaniu z indeksem WIG-Nieruchomosci.
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3.6 Opis pozycji pozabilansowych w ujeciu
podmiotowym, przedmiotowym i wartosciowym

Udzielone i otrzymane poreczenia wykazane sg w niniejszym Sprawozdaniu Zarzgdu w punkcie nr 4.5.

Zobowiqgzania Grupy Archicom z tytutu kredytéw, zabezpieczone hipotekq, zostaty przedstawione w punkcie 6.14i 6.15 Skon-

solidowanego Sprawozdania Finansowego.

3.7 Wyjasnienie réznic pomiedzy wynikami
finansowymi a wczesniej publikowanymi
prognozami

Osiggniete wyniki finansowe w zakresie przekazan aktami notarialnymi znajdujg sie w gornej czesci opublikowanego prze-
dziatu, a sam wynik EBIT oraz ilo$¢ sprzedanych lokali przekroczyty w niewielkim stopniu deklarowane zakresy. To sukces, biorgc
pod uwage wymagajqgce i dynamicznie zmieniajqce sie otoczenie rynkowe, a kluczowym czynnikiem jest z pewnosciq szeroka
oferta, w tym wprowadzenia nowych inwestycji do sprzedazy, oraz dynamiczne i trafne reagowanie na zmienne nastfroje
klientbw w czasie pandemii. W czasie epidemii zaprocentowata siina pozycja marki, wiarygodnos¢ finansowa Grupy Archi-

com i wypracowywane przez lata zaufanie.

Aktualizacja celdw sprzedazowych oraz publikacja prognozy wynikdw finansowych miata miejsce 20 lipca 2020 roku. Po ano-
lizie wynikéw sprzedazowych pierwszego pdtrocza oraz nastrojow Klientdw, Zarzgd Grupy Archicom zdecydowat sie utrzymac
ogtoszone na poczgtku roku cele przekazan lokali aktami notarialnymi na poziomie 1 400 — 1 600 sztuk. Cele sprzedazowe na
caty rok 2020, na skutek uwzglednienia obnizonego popytu na mieszkania w okresie wiosnennego lockdown, zostaty zaktua-
lizowane do przedziatu 1 000 - 1 200 zawartych umdw rezerwacyjnych i deweloperskich. W zwiqzku z toczqacym sie przeglgdem
opciji strategicznych Zarzad opublikowat réwniez prognoze wynikéw finansowych na 2020 rok, tj. planowany wynik z dziatal-

nosci operacyjnej przed opodatkowaniem (EBIT) plasujgcy sie w przedziale 170 — 190 milionéw ztotych.
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3.8 Sytuacja majgtkowa i finansowa spotki Archicom

S.A.

Dane w tys. zt 0d 01.01 do 0d 01.01 do . .
31.12.2020 31122019 ~ Dynamika Zmiana
Przychody ze sprzedazy uslug 28 942 24 359 18,8% 4582
Przychody ze sprzedazy produktow 0 0 0,0% 0
Przychody ze sprzedazy ustug 28 942 24 359 18,8% 4582
Przychody ze sprzedazy towaréw i materiatow 0 0 0,0% 0
Koszt wlasny sprzedazy 1309 689 90,1% 620
Koszt sprzedanych produktow 0 0 0,0% 0
Koszt sprzedanych ustug 1309 689 90,1% 620
Koszt sprzedanych towaréw i materiatow 0 0 0,0% 0
Zysk brutto ze sprzedazy 27 633 23670 16,7% 3963
Koszty sprzedazy 2139 2274 -5,9% -135
Koszty ogolnego zarzadu 23736 16 052 47,9% 7684
Zysk (strata) na sprzedazy 1757 5343 -67,1% -3 586
Pozostate przychody operacyjne 694 1090 -36,3% -396
Pozostate koszty operacyjne 385 308 25,0% 77
Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej EBIT 2 067 6125 -66,3% -4 058
Przychody finansowe 90 179 68 723 31,2% 21 456
Koszty finansowe 40610 18 985 113,9% 21625
Zysk (strata) brutto 51 635 55 863 -7,6% -4 228
Zysk (strata) netto 47 197 61 030 -22,7% -13 833
o - od 01.01 do od 01.01 do
Wskazniki rentownosci Formula 31.12.2020 31.12.2019
Rentownos¢ brutto ze sprzedazy SZg;sZ];:;;}t/to ze sprzedazy/przychody ze 95,5% 97,2%
Rentownos¢ ze sprzedazy Zysk ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy 6,1% 21,9%
Rentownodé EBIT ;Z};Irl)lrl; :djzii}iﬂalnoéci operacyjnej/przychody 71% 25.1%
Rentownos$¢ wyniku finansowego netto Wynik finansowy netto/przychody ze sprze- 163,1% 250,5%

dazy

Gtownym zrodtem przychoddw spdtki Archicomu S.A. sq optaty za ustugi posrednictwa przy sprzedazy mieszkan lub komer-

cjalizacji powierzchni biurowych. Oprdcz tego Archicom S.A. ofrzymuije przychody ze sprzedazy prawa do postugiwania sie

znakiem tfowarowym ,,ARCHICOM".

Gtoéwnymi pozycjami kosztowymi w wynikach Spdtki w 2020 roku sg Swiadczenia pracownicze 7,3 min zt, koszty marketingu i

sprzedazy 2,1 min zt, koszty ITi dziatan HR 0,9 min zt oraz pozostate ustugi obce. W poréwnaniu do roku poprzedniego w Spdtce

wystgpity dodatkowe koszty oraz zawigzano rezerwy w zwigzku z trwajgcym procesem przeglgdu opciji strategicznych. Wszyst-

kie te pozycje wykazywane sq ponizej zysku brutto ze sprzedazy i traktowane jako koszty ogdlnego zarzgdu obcigzajgce zysk

na sprzedazy i EBIT.
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Oprdcz dziatalnosci operacyjnej Spétka, jako spdtka holdingowa, prowadszi dziatalno$¢ finansowq polegajgca na udzielaniu
pozyczek podmiotom powigzanym w ramach Grupy Archicom oraz otrzymuje dywidendy od spdtek celowych po zakohcze-
niu realizowanych projektéw. Spdtka osiggneta w 2020 roku przychody finansowe w kwocie 90,2 min zt, fj. o 21,5 min wiecej
niz w 2019 roku, a wzrost ten spowodowany byt gtdwnie wyzszym poziomiem dywidend. Koszty finansowe Spdtki sktadajg sie
gtdwnie z odsetek od obligacji wyemitowanych przez Archciom S.A. (na poziomie spdtki holdingowej koszty te sg ujmowane
w wyniku biezgcym, natomiast na poziomie skonsolidowanym koszty finansowania dtuznego projektéw sq w wiekszosci kapi-
talizowane) oraz zdarzeh o charakterze jednorazowym, tj: niegotéwkowych odpiséw aktualizujgcych warto$é udziatéw i po-

zyczek. Podstawowe wielkosci przychoddw i kosztéw finansowych przedstawiono w kolejnych tabelach.

Wartos$¢ (tys. zh)

Przychody finansowe

31.12.2020 31.12.2019
QOdsetki od lokat, naleznosci, pozyczek i obligacji 22736 22 306
Roznice kursowe 650 0
Dywidendy 64 841 45 427
Inne przychody finansowe 1951 990
Przychody finansowe razem 90 178 68 723

. Warto$¢ (tys. zt
Koszty finansowe (tys. z0)

31.12.2020 31.12.2019
Odsetki od lokat, zobowigzan, pozyczek i obligacji 17 994 15533
Zobowigzania z tyt. Leasingu 1060 46
Zyski i straty z tytutu roznic kursowych - 18
Strata ze sprzedazy inwestycji 52 85
Odpisy aktualizujace warto$¢ inwestycji 9807 3181
Inne koszty finansowe 11 697 122
Koszty finansowe razem 40 610 18 985
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Dyna-

Elementy s_;pr_awozdani_a Z sy- Wartos¢ (tys. zl) Struktura (%) mika Zmiana
tuacji finansowej 31122020 31122019 31122020  3112.2019

Aktywa trwale 957 623 924 742 95,6% 98,2% 3,6% 32881
Wartosci niematerialne i prawne 22 524 23 317 2,2% 2,5% -3,4% =793
Rzeczowe aktywa trwale 10 805 743 1,1% 0,1% 1353,4% 10 062
Inwestycje w jednostkach zaleznych 363 159 366 427 36,3% 38,9% -0,9% -3 267
Naleznosci i pozyczki 540 837 527 988 54,0% 56,1% 2,4% 12 849
Naleznosci leasingowe 10578 0 1,1% 0,0% 0,0% 10578
dA;‘gggaaojv ‘eysgm odroczonego podatku 9719 6267 1,0% 0,7% 55,1% 3452
Aktywa obrotowe 43970 16 994 4,4% 1,8% 158,7% 26 976
Naleznosci 22216 16 010 2,2% 1,7% 38,8% 6 206
Aktywa z tytutu uméw MSSF 15 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 0
Pozyczki 6541 0 0,7% 0,0% 0,0% 6 541
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 14 155 584 1,4% 0,1% 2324.,6% 13571
Naleznosci leasingowe 874 0 0,1% 0,0% 0,0% 874
Krotkoterminowe rozliczenia migdzyok- 184 401 0.0% 0.0% 54.1% 217
resowe

RAZEM AKTYWA 1001 592 941737 100,0% 100,0% 6,4% 59 855
Kapital wlasny ogétem 542 622 560 331 54,2% 59,5% -3,2% -17 710
Zobowiazania ogétem 458 971 381 406 45,8% 40,5% 20,3% 77 565
Zobowigzania dlugoterminowe 442 883 325 227 44,2% 34,5% 36,2% 117 656
Zobowigzania krotkoterminowe 16 088 56 179 1,6% 6,0% -71,4% -40 091
RAZEM PASYWA 1001 592 941737 100,0% 100,0% 6,4% 59 855

Gtownymi pozycjami aktywdw sq inwestycje w spbdtkach zaleznych Grupy Archicom (363 min zt) oraz udzielane spétkom za-

leznym pozyczki (541 min zt), przy czym wskazane pozycije nie ulegty istotnym zmianom w poréwnaniu do roku ubiegtego.

W 2020 roku w bilansie Spotki pojawia sie pozycja naleznosci leasingowych (10,6 min zt). Pozycja ta zwigzana jest z wynajmem

powierzchni w City Forum One innym spdtkom z Grupy Archicom (Spdtka Archicom SA jest jednoczesnie leasingobiorcg wy-

najmujacym powierzchnie od nowego wtasciciela budynku City One oraz leasingodawcq dla pozostatych spotek GK Archi-

com). Saldo posiadanych przez Spdtke srodkdw pienieznych wynosi 14,2 min zt na koniec 2020 roku.

W 2020 roku Spdtka sptacita krotkoterminowe zadtuzenie z tytutu obligacii serii M2 oraz wyemitowata obligacje serii M5, kto-

rych termin sptaty przypada na pierwszy kwartat 2022 roku. Saldo obligacji wzrosto w 2020 roku o dodatkowe o 62,9 min zt i

sktada sie gtéwnie z finansowania dtugookresowego. Kapitatem pozyskanym z obligacji spdtka Archicom S.A. finansuje po-

zyczki do spdtek zaleznych.
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4.1 Umowy kredytowe

Zgodnie z przyjetym modelem finansowym kredyty bankowe stanowiq uzupetniajgce zrédto finansowania dziatalnosci Grupy
Archicom. Petnig one role dostepnych srodkéw na wypadek nagtych iistotnych zmian otoczenia gospodarczego.

W dniu 28 lutego 2020 roku spdtka zalezna Bartoszowice 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq zawarta z Bankiem
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy kredytowe w tqcznej wysokosci
44.142.000 zt, w tym w kwocie 42.642.000 zt na finansowanie i refinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg
,Olimpia Port budynki M21-23" we Wroctawiu, z ostatecznym terminem sptaty w dniu 31 grudnia 2022 r. oraz w kwocie
1.500.000 zt na finansowanie podatku VAT zwigzanego z Inwestycjq z ostatecznym terminem sptaty w dniu 31 grudnia 2022
roku. Oprocentowanie kredytu na finansowanie i refinansowanie Inwestycji to stawka WIBOR 3M + marza Banku. Oprocento-
wanie kredytu na finansowanie podatku VAT to WIBOR 1M + marza Banku.

W dniu 22 pazdziernika 2020 roku spétka zalezna Bartoszowice 1 spétka z ograniczong odpowiedzialno$ciq zawarta z Bankiem
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy kredytowe w tqcznej wysokosci
23.800.000 zt, w tym w kwocie 22.300.000 zt na finansowanie i refinansowanie zadania inwestycyjnego pod nazwq ,,Olimpia
Port budynki M28-29" we Wroctawiu, z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30 czerwca 2022 r. oraz w kwocie 1.500.000 zt na
finansowanie podatku VAT zwigzanego z Inwestycjq z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30 czerwca 2022 roku. Oprocen-
fowanie kredytu na finansowanie i refinansowanie Inwestycji fo stawka WIBOR 3M + marza Banku. Oprocentowanie kredy na
finansowanie podatku VAT to WIBOR 1M + marza Banku.

W dniu 22 pazdziernika 2020 roku spotka zalezna TN Stabtowice 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq zawarta z Bankiem
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. z siedzibg w Warszawie dwie umowy kredytowe w tqcznej wysokosci
27.400.000 zt, w tym w kwocie 25.900.000 zt na finansowanie i refinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg
»Stoneczne Stabtowice budynki 221, 722, 723" we Wroctawiu, z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30 czerwca 2022 r. oraz
w kwocie 1.500.000 zt na finansowanie podatku VAT zwigzanego z Inwestycjqg z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30
czerwca 2022 roku. Oprocentowanie kredytu na finansowanie i refinansowanie Inwestycji to stawka WIBOR 3M + marza Banku.
Oprocentowanie kredytu na finansowanie podatku VAT fo WIBOR 1M + marza Banku.

W dniu 30 listopada 2020 roku spdtka zalezna Archicom Polska S.A. zawarta z Bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank
Polski S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowqg w kwocie 54.500.000 zt na finansowanie i refinansowanie przedsiewziecia
deweloperskiego pod nazwqg Przylesie Marcelin IIB w Poznaniu, z ostatecznym terminem sptaty w dniu 30 wrze$nia 2022 r.
Oprocentowanie kredytu to stawka WIBOR 3M + marza Banku.

W dniu 13 sierpnia 2020 roku spétka Archicom Sp. z 0.0. — Redlizacja Inwestycji — sp. k. zawarta z mBankiem S.A. z siedzibqg
w Warszawie aneks do umowy kredytu odnawialnego w kwocie 15.000.000 zt na finansowanie realizowanych kontraktow

budowlanych. Kredyt moze by¢ wykorzystany do dnia 24 czerwca 2022 .

Charakterystyke zadtuzenia z tytutu kredytdw zaprezentowano w nocie 6.13 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

4.2 Wykupy i emisje obligaciji

Obligacije korporacyjne to trzecie, po srodkach wtasnych
oraz przedptatach od klientéw, gtéwne zrédto finansowa-
nia dziatalnosci w Grupie Archicom. Gtéwnym ich celem
jest zapewnienie dtugoterminowej stabilnosci finansowej
oraz umozliwienie organicznego rozwoju.

W dniu 16 stycznia 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych krétkoterminowych obligacji na okaziciela serii
K2/2020 o wartosci nominalnej 100.000 zt kazda, w liczbie
50 sztuk o tgcznej warto$ci nominalnej 5.000.000 zt. Obliga-
cje K2/2020 zostaty wykupione przez Spdtke w dniu 31
stycznia 2020 roku.

W dniu 6 lutego 2020 roku Archicom S.A. przeprowadzit
emisje obligacji na okaziciela serii M5/2020 o wartosci no-
minalnej 1.000 zt kazda, w liczbie 90.000 sztuk o tgcznej
wartosci nominalnej 90.000.000 zt. Ostateczny termin wy-

kupu obligaciji zostat ustalony na 7 lutego 2022 roku. Opro-
centowanie obligaciji zostato ustalone wedtug zmiennej
stopy procentowej réwnej stawce WIBOR dla depozytdw
3-miesiecznych (WIBOR 3M), powiekszonej o marze odset-
kowq. Emisja obligaciji cieszyta sie duzym zainteresowa-
niem wérdd potencjalnych inwestordw. Zainteresowanych
subskrypcjqg byto 45 podmiotdw, z ktdrych tylko 21 zostaty
przydzielone obligacje. Stabilna sytuacja spdtki i wysokie
wyniki finansowe sg docenianie przez inwestorow.

W dniu 10 marca 2020 roku spdtka Archicom S.A. zawarta
fransakcje odkupu w celu umorzenia 49.500 sztuk obligacji
zwyktych, niezabezpieczonych, na okazciela serii
M2/2017 o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, o tqgcznej
wartoéci nominalnej 49.500.000 zt, wyemitowanych przez
Spoétke w dniu 10 marca 2017 roku, ze skutkiem nabycia na
dzien 11 marca 2020 roku.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 49



W dniu 27 marca 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych, krétkoterminowych obligacii na okaziciela serii
K3/2020 o wartosci nominalnej 100.000 zt kazda, w liczbie
230 sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 23.000.000 zt. Obli-
gacje te zostaty wykupione przez Spdtke w dniu 29 maja
2020 roku.

W dniu 9 czerwca 2020 roku miata miejsce emisja zeroku-
ponowych krétkoterminowych obligaciji na okaziciela serii
K4/2020 o warto$ci nominalnej 100.000 kazda w liczbie 230
sztuk o tgcznej wartosci nominalnej 23.000.000 zt. Obliga-
cje te zostaty wykupione przez Spdtke w dniu 7 wrzesnia
2020 roku.

Wszystkie  powyzsze  transakcje  realizowane  byty
przy wspdtpracy z mBank S.A. w ramach obowigzujgcej
UMOoWY programowe;.

W dniu 01 wrzeénia 2020 roku spdtka Archicom Polska S.A.
zawarta fransakcje odkupu w celu umorzenia 5.000 sztuk
obligacji zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela se-
rii B fransza | o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcz-
nej warto$ci nominalnej 5.000.000 zt, wyemitowanych
przez Spbtke w dniu 01 wrzesnia 2017 roku, ze skutkiem na-
bycia na dzien 01 wrzeénia 2020 roku.

Powyzsza fransakcja realizowana byty przy wspotpracy
z mBank S.A. w ramach obowigzujgcej umowy programo-

wej pomiedzy Archicom Polska S.A. a mBank S.A. 29 wrze-
$nia 2020 roku zostata zawarta nowa Umowa o ustalenie
stopy gwarantowania z mBank S.A., w ramach ktérej zo-
stat wydtuzony okres dostepnosci obligacii krétkotermino-
wych do 29 wrzesnia 2021 r. oraz zwiekszony limit emisji z 23
do 30 min PLN.

W 2020 roku miata miejsce takze emisja obligacji we
wspobtpracy z SGB-BANK S.A. z siedzibg w Poznaniu. W dniu
29 czerwca 2020 roku Spbdtka wyemitowata w czterech se-
riach: A1/20, A2/20, A3/20 oraz A4/20 obligacje na okazi-
ciela w tgcznej liczbie 26.552 sztuk, o wartosci nominalne;j
1.000 zt kazda o tgcznej wartosci nominalnej 26.552.000 zt.
Celem emisji obligacii byto udzielenie pozyczek o tgcznej
wartoéci 26.552.000 zt spétkom zaleznym Archicom S.A.
pod uzupetnienie wktaddw wtasnych w realizowanych in-
westycjach mieszkaniowych. Obligacje sq zabezpieczone
hipotekq, ustanowiong na nieruchomosciach nalezgcych
do spoétek zaleznych Archicom S.A, oprocentowanie wg
zmiennej stopy procentowej WIBOR dla depozytdw 6-mie-
siecznych (WIBOR 6M), powigkszonej o marze odsetkowq.
Termin ostatecznego wykupu obligacii, to dla serii A1/20 i
A4/20 - 31 grudnia 2022 roku, natomiast dla serii A2/20 oraz
A3/20 - 30 wrzesnia 2022 roku.

Charakterystyke zadtuzenia z tytutu obligaciji zaprezento-
wano w nocie 6.13 Skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego.

4.3 Wykorzystanie wplywow z emisji papieréw

wartosciowych

W 2020 roku Grupa Archicom wyemitowata Srednioterminowe obligacije korporacyjne zapewniajgc stabilno$¢ finansowg w
dtuzszym okresie oraz krétkoterminowe stanowigce elastyczne uzupetnienie finansowania biezqcej dziatalnosci.

W lutym 2020 roku w ramach emisji srednioterminowych obligaciji M5/2020 pozyskano 90.000.000 zt z przeznaczeniem na:

o realizacje trzech etapdw wielorodzinnego osiedla Olimpia Port,

. finansowanie kolejnego etapu osiedla Awipolis,

. realizacje kolejnego etapu prestizowego osiedla Planty Ractawickie,
. realizacje kolejnych etapdw inwestycji Browar Wroctawski,
o finansowanie inwestycji Meridian bedqcej w frakcie przygotowania.

. na zabezpieczenie zakupu nowych gruntéw.

Srodki pozyskane w wyniku emisji obligacii krétkoterminowych K2/2020 (5 min zt), K3/2020 (23 min zt) oraz K4/2020 (23 min zt)
przeznaczono na biezacq dziatalno$¢ Spdtki. Na 31 grudnia 2020 obligacije serii K2, K3 oraz K4 zostaty odkupione.

W czerwcu 2020 roku Spdtka wyemitowata Srednig
26.552.000 zt. Srodki z emisji obligacji zostaty przezng

. dokonhczenie pierwszego etapu osiedla Awipolis,

. dokohczenie pierwszego etapu
. zakonczenie trzech etapdw osig

minowe obligacje serii: A1/20, A2/20, A3/20 oraz A4/20 pozyskujgc
e zgodnie z celem emisji, tj. na udzielenie pozyczek spdtkom zaleznym
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4.4 Udzielone i ofrzymane pozyczki

Grupa Archicom nie udziela oraz nie otrzymuje pozyczek od podmiotdw spoza Grupy. Wszystkie wykazane ponizej transakcje
zawierane sg w ramach Grupy. Emitent wskazuje tylko jednqg tabele z wykazem pozyczek ze wzgledu na to, ze pozyczki udzie-

lane sq tozsame z pozyczkami otrzymanymi.

‘Wykaz pozyczek udzielonych w tys PLN lub w tys EUR

Dataza- Data wy- Kwota cal- Kwota spla- Saldo na
Pozyczkodawca Pozyczkobiorca warcia platy po- YX; kowita po- conej po- dzien
umowy zyczki zyczki zyczki 31.12.2020
S"F\)rz‘;hc:mm AssetManagement — »chicom SA 14052020 14052020  PLN 10 10 0
Razem 10 10 0
Archicom Byczynska 1 Spzoo Archicom Consulting Spzoo 28.10.2020  28.10.2020 PLN 1300 0 1300
Razem 1300 0 1300
Archicom Fin Spzoo Archicom Consulting Spzoo 28.10.2020  28.10.2020 PLN 1750 0 1750
Archicom Fin Spzoo Archicom Nieruchomosci 10 Spzoo 16.10.2020  16.10.2020 PLN 70 0 70
Archicom Fin Spzoo Archicom SA 24.01.2020  24.01.2020 PLN 1900 0 1900
Archicom Fin Spzoo Archicom Nieruchomosci 7 Spzoo 29.12.2020  29.12.2020 PLN 2500 0 2500
Razem 6 220 0 6 220
Archicom Fin spzoo Spk Altona Investments Spzoo 14.01.2020  14.01.2020 PLN 800 800 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Asset Management Spzoo 06.02.2020  06.02.2020 PLN 500 500 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Lofty Platinum 1 Spzoo 28.01.2020  28.01.2020 PLN 500 500 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo 09.01.2020  09.01.2020 PLN 50 50 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo 04.02.2020  04.02.2020 PLN 3300 3300 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo 08.01.2020  08.01.2020 PLN 900 900 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo 24.01.2020  24.01.2020 PLN 5200 5200 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 17 Spzoo 07.02.2020  07.02.2020 PLN 50 50 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 6 Spzoo 10.01.2020  20.01.2020 PLN 100 100 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci 9 Spzoo 10.01.2020  10.01.2020 PLN 200 200 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci JN3 Spzoo 09.01.2020  09.01.2020 PLN 50 50 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Nieruchomosci JN3 Spzoo 09.01.2020  16.01.2020 PLN 50 50 0
Archicom Fin spzoo Spk Archicom Stablowice Spzoo 04.02.2020  04.02.2020 PLN 720 720 0
Archicom Fin spzoo Spk Bartoszowice 1 Spzoo 06.02.2020  06.02.2020 PLN 9 600 9 600 0
Archicom Fin spzoo Spk Bartoszowice 1 Spzoo 13.02.2020  13.02.2020 PLN 4 350 4 350 0
Archicom Fin spzoo Spk Si‘;’“g;;:g“““e“‘ Strzegomska 3 Otyfi- 16 51 5090 16.01.2020  PLN 200 200 0
Razem 26 570 26 570 0
Archicom Holding Spzoo Archicom SA 20.03.2020  20.03.2020 PLN 1750 1750 0
Razem 1750 1750 0
Archicom Investment Spzoo Archicom SA 06.03.2020  06.03.2020 EUR 41 0 41
Razem 41 0 41
Archicom Investment Spzoo Archicom SA 29.04.2020  29.04.2020 PLN 200 200 0
Archicom Investment Spzoo Archicom SA 29.04.2020  30.04.2020 PLN 35 35 0
Razem 235 235 0
Archicom Marina 4 Spzoo Archicom SA 23.06.2020  23.06.2020 PLN 900 0 900
Razem 900 0 900
Archicom Marina 5 Spzoo Archicom Consulting Spzoo 28.10.2020  28.10.2020 PLN 1300 0 1300
Razem 1300 0 1300
s/:jr;;g“m Nieruchomosci 18— Arehicom sA 29062020 29.06.2020  PLN 5000 0 5000
Razem 5000 0 5000
S’;r;ohg“m Nieruchomosei 2 Archicom Asset Management Spzoo 28102020 28102020  PLN 100 0 100
Archicom Nieruchomosci 2 Archicom Marina 3 Spzoo 08.12.2020  08.12.2020  PLN 300 0 300

Spzoo
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Archicom Nieruchomosci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 2
Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 2
Spzoo

Archicom Nieruchomosci 3
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 3
Spzoo

Archicom Nieruchomos$ci 5
Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5
Spzoo

Archicom Nieruchomos$ci Resi-

dential Spzoo

Archicom Nieruchomos$ci Resi-

dential Spzoo

Archicom Nieruchomos$ci Resi-

dential Spzoo

Archicom Nieruchomosci
Spzoo
Archicom Nieruchomosci
Spzoo

Archicom RW Spzoo
Archicom RW Spzoo

Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
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Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci IN3 Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom RW Spzoo

Archicom SA

Archicom SA

Archicom SA

Archicom Studio Projekt Spzoo Spk

Archicom SA

Archicom SA

Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo

Archicom SA

Archicom Consulting Spzoo
Archicom SA

Archicom SA

Archicom Consulting Spzoo

Archicom SA

Archicom SA
Archicom SA

AD Management Spzoo

AD Management Spzoo

AD Management Spzoo

AD Management Spzoo

AD Management Spzoo

AD Management Spzoo

Altona Investments Spzoo

Altona Investments Spzoo

Altona Investments Spzoo

Altona Investments Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Asset Management Spzoo
Archicom Consulting Spzoo
Archicom Consulting Spzoo
Archicom Consulting Spzoo
Archicom Fin spzoo Spk

Archicom Fin spzoo Spk

Archicom Fin spzoo Spk

28.10.2020

08.12.2020

12.10.2020

08.12.2020

08.12.2020

27.01.2020

25.02.2020

23.09.2020

02.12.2020

Razem

27.01.2020

18.03.2020

Razem

28.05.2020

09.07.2020

Razem

13.10.2020
31.08.2020
19.05.2020
Razem

28.10.2020
30.06.2020
Razem

27.01.2020
25.02.2020
Razem

11.02.2020
25.03.2020
10.09.2020
01.10.2020
03.12.2020
08.12.2020
14.04.2020
21.05.2020
21.05.2020
06.07.2020
14.02.2020
11.03.2020
06.11.2020
16.11.2020
17.12.2020
18.12.2020
11.02.2020
07.04.2020
04.06.2020
31.01.2020
06.02.2020
13.02.2020

28.10.2020

08.12.2020

12.10.2020

08.12.2020

08.12.2020

27.01.2020

25.02.2020

23.09.2020

02.12.2020

27.01.2020

18.03.2020

28.05.2020

09.07.2020

13.10.2020

31.08.2020

19.05.2020

28.10.2020

30.06.2020

27.01.2020
25.02.2020

11.02.2020
25.03.2020
10.09.2020
01.10.2020
03.12.2020
08.12.2020
15.04.2020
24.06.2020
25.06.2020
09.11.2020
14.02.2020
11.03.2020
06.11.2020
16.11.2020
17.12.2020
18.12.2020
11.02.2020
07.04.2020
04.06.2020
31.01.2020
06.02.2020
13.02.2020

PLN

PLN

PLN

PLN

PLN

PLN

EUR

EUR

PLN

PLN

PLN

PLN

80

500

1300

430

150

1950

1000

3000

340

9 150
1100

950

2050

1000

250

1250
10 200

5000

5000

20 200
2750
2900
5650

900
900
1800
3300
150
1000
1150
300
1000
1500
5900
5900
192
650
800
60
210
100
340

16 700
3700
1750
2500
7000
3400

150

1950

250

250

250

2900
2900
900
900
1800
3300
150
1000

1500
5900

650
800

16 700
3700
1750
2500
7000
3400

80

500

1300

430

750

3000

340

6800
1100

950

2050

1000

1000

10 200

5000

5000

20 200

2750

2750

o o o o o o

1150
300
1000

5900
192

60
210
100
340

o |lo | o oo | o
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Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA

Archicom Fin spzoo Spk

Archicom Fin spzoo Spk

Archicom Fin spzoo Spk

Archicom Investment Spzoo
Archicom Jagodno 5 Spzoo
Archicom Jagodno 5 Spzoo
Archicom Jagodno 5 Spzoo
Archicom Jagodno Spzoo Spk
Archicom Jagodno Spzoo Spk
Archicom Lofty Platinum 1 Spzoo
Archicom Lofty Platinum 1 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Marina 3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 10 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 10 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 10 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 10 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 10 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 11 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 12 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 14 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 16 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 16 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 17 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 17 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 17 Spzoo

Archicom Nieruchomosci 18 Spzoo

27.02.2020
30.03.2020
30.06.2020
17.09.2020
21.05.2020
08.07.2020
31.07.2020
10.02.2020
28.05.2020
13.02.2020
13.02.2020
11.02.2020
27.02.2020
29.04.2020
16.06.2020
22.06.2020
09.11.2020
10.12.2020
10.02.2020
25.02.2020
21.07.2020
27.08.2020
22.12.2020
11.02.2020
19.02.2020
05.03.2020
12.03.2020
20.03.2020
07.04.2020
23.04.2020
21.05.2020
07.07.2020
01.09.2020
23.09.2020
10.02.2020
25.02.2020
12.03.2020
27.03.2020
05.06.2020
21.07.2020
16.09.2020
19.11.2020
01.09.2020
06.11.2020
09.11.2020
12.11.2020
12.11.2020
17.12.2020
02.04.2020
11.02.2020
25.09.2020
26.03.2020

27.02.2020
30.03.2020
30.06.2020
21.09.2020
02.07.2020
09.11.2020
09.11.2020
10.02.2020
28.05.2020
13.02.2020
14.02.2020
11.02.2020
27.02.2020
29.04.2020
16.06.2020
22.06.2020
09.11.2020
10.12.2020
10.02.2020
25.02.2020
22.07.2020
27.08.2020
22.12.2020
11.02.2020
19.02.2020
19.02.2020
12.03.2020
20.03.2020
07.04.2020
23.04.2020
21.05.2020
08.07.2020
01.09.2020
23.09.2020
10.02.2020
25.02.2020
12.03.2020
27.03.2020
05.06.2020
22.07.2020
16.09.2020
19.11.2020
01.09.2020
06.11.2020
09.11.2020
12.11.2020
12.11.2020
17.12.2020
02.04.2020
11.02.2020
25.09.2020
26.03.2020

7500
7050
29 000
105
19 800
2151
1303
680
50

12 650
50

10 780
240
150
550
200
1670
1450
850
110
2600
50

46 050
11550
600
100
600
3300
50
200
8849
5000
5300
1610
30
2500
100
100
450
20
400
2200
54 930
4683
380
10

16

50
370
20

50

7500
7050
29 000
105
3998
2151

680
50
2430
50
780
240
150
550

o o o o o o o o

5 650
1900
600
100
600
64

50
200
3999
5000

o O O O oo o o o ol o o o o o
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15 802

1303

10 220

10 000

200
1670
1450

850

110
2600

50

40 400
9650

2200
54 930
4683
380
10

16
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Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA

Archicom Nieruchomosci 19 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 19 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 4 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 4 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 4 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 5 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 6 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 7 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 8 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 9 Spzoo
Archicom Nieruchomosci 9 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci 9 Spzoo
Archicom Nieruchomosci IN1 Spzoo
Archicom Nieruchomosci JN1 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci IN1 Spzoo
Archicom Nieruchomosci IN1 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci IN3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomo$ci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci JN3 Spzoo
Archicom Nieruchomosci N3 Spzoo
Archicom Nieruchomos$ci Spzoo

Archicom Nieruchomosci Spzoo

Archicom Nieruchomosci Spzoo 15 Spk

02.09.2020
08.09.2020
10.02.2020
25.02.2020
27.08.2020
16.07.2020
27.08.2020
31.08.2020
02.09.2020
09.11.2020
10.02.2020
07.04.2020
05.06.2020
05.10.2020
02.12.2020
16.12.2020
20.03.2020
11.02.2020
25.02.2020
06.03.2020
30.04.2020
10.06.2020
27.08.2020
08.09.2020
05.10.2020
22.12.2020
10.02.2020
25.02.2020
22.12.2020
05.06.2020
21.05.2020
08.07.2020
31.07.2020
11.02.2020
25.02.2020
10.11.2020
17.11.2020
04.12.2020
28.12.2020
29.12.2020
19.03.2020
13.02.2020
05.03.2020
05.03.2020
12.03.2020
07.07.2020
23.09.2020
05.10.2020
17.11.2020
20.03.2020
23.09.2020
10.02.2020

02.09.2020
08.09.2020
10.02.2020
25.02.2020
27.08.2020
16.07.2020
27.08.2020
31.08.2020
02.09.2020
09.11.2020
10.02.2020
07.04.2020
05.06.2020
05.10.2020
02.12.2020
16.12.2020
20.03.2020
11.02.2020
25.02.2020
06.03.2020
30.04.2020
10.06.2020
27.08.2020
08.09.2020
05.10.2020
22.12.2020
10.02.2020
25.02.2020
22.12.2020
05.06.2020
03.07.2020
09.11.2020
09.11.2020
11.02.2020
25.02.2020
10.11.2020
17.11.2020
04.12.2020
28.12.2020
29.12.2020
19.03.2020
13.02.2020
05.03.2020
06.03.2020
12.03.2020
08.07.2020
23.09.2020
05.10.2020
17.11.2020
20.03.2020
23.09.2020
10.02.2020

7000
185
4570
600
120
3400
500
580

23 800
5770
34770
4780
260

20

40
1800
1250
200
100
16 600
200
50
330
30
400
30 200
700
200
100
49 466
4340
605
300
50
20
80
40 385
15
405
8800
42 500
3890
53
100
5355
1050
80
1000
300
1144

9670

o o o o o

3400
500
580

16 800

o o o o oo o

1800

o o o o o o o o o

4800
700

100

25 066

300
50

o o o o | o

8800
710
3078
53
100
4900
1050

300
1144
95670
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7000
185
4570
600
120

7000
5770
34770
4780
260
20

40

1250
200
100

16 600
200
50
330
30
400
25400

200

24400
4340
605

20

80

40 385
15

405

41791

812

455

80
1000
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Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA

Archicom SA

Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA
Archicom SA

Archicom SA
Archicom SA

P16 Inowroctawska Spzoo

P16 Inowroctawska Spzoo

Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo
Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo
Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok

Archicom Residential 2 Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Residential Spzoo
Archicom Spzoo RI Spk
Archicom Spzoo RI Spk
Archicom Stablowice Spzoo
Archicom Stablowice Spzoo
Archicom Stablowice Spzoo
Archicom Stablowice Spzoo
Archicom Stablowice Spzoo
Archicom Studio Projekt Spzoo Spk
Bartoszowice 1 Spzoo
Bartoszowice 1 Spzoo
Bartoszowice 1 Spzoo
Bartoszowice 1 Spzoo

Bartoszowice 1 Spzoo

Bartoszowice 1 Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Ka-
mienskiego Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Ka-
mienskiego Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Strzegomska 3 Otyn-
ska Spzoo

Space Investment Spzoo
Space Investment Spzoo
TN Stabtowice 1 Spzoo
TN Stablowice 1 Spzoo
TN Stabtowice 1 Spzoo
TN Stabtowice 1 Spzoo

TN Stablowice 1 Spzoo

Archicom SA
Archicom SA

AD Management Spzoo
Archicom Jagodno Spzoo Spk

Archicom Marina 3 Spzoo

08.09.2020
13.02.2020
25.02.2020
31.03.2020
07.04.2020
29.04.2020
09.06.2020
10.12.2020
26.02.2020
16.06.2020
10.02.2020
19.02.2020
25.02.2020
26.03.2020
17.06.2020
10.02.2020
19.02.2020
18.03.2020
18.03.2020
07.07.2020
07.07.2020

14.09.2020

25.02.2020

19.11.2020

11.02.2020

25.02.2020

14.05.2020

05.06.2020

16.07.2020

27.08.2020

08.09.2020

21.09.2020

12.11.2020

27.08.2020

01.10.2020

10.02.2020

25.02.2020

10.06.2020

25.06.2020

21.09.2020

Razem

20.03.2020

25.06.2020

Razem

30.10.2020

30.10.2020

30.10.2020

08.09.2020
13.02.2020
25.02.2020
31.03.2020
07.04.2020
31.03.2020
09.06.2020
10.12.2020
26.02.2020
16.06.2020
10.02.2020
19.02.2020
25.02.2020
26.03.2020
17.06.2020
10.02.2020
19.02.2020
18.03.2020
20.03.2020
08.07.2020

08.07.2020

termin wy-
platy do
31.12.2023

25.02.2020
19.11.2020
11.02.2020
25.02.2020
14.05.2020
05.06.2020
16.07.2020
27.08.2020
08.09.2020
21.09.2020
12.11.2020
27.08.2020
01.10.2020
10.02.2020
25.02.2020
10.06.2020

25.06.2020
21.09.2020

20.03.2020
25.06.2020

30.10.2020
30.10.2020

30.10.2020

50

49 185
1400
1400
400
50
350
500
3810
1859
7970
1920
300
600
1200
450
8700
52 500
4580
7516
4832

32342

4000

850

2090

200

500

600

550

1110

260

1286

980

60

7

6900

2550

100

2250

1150

821 638

1000

1800
2800

10 000

750

960

8500
1400

o o ol o/lo o o o o oo o

450
8700
16 800
4580

242

546

100

0

0

250 954
0

0

0

0

400

50
40 685

1400
400
50
350
500
3810
1859
7970
1920
300
600
1200

35700

7516
4832

850
2090
200
500
600
550
1110
260
1286

980

60

6 658
2004

0

2250
1150
538 342
1000
1800
2800

10 000

350

960
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Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo
Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo
Space Investment Strzegomska
3 Kamienskiego Spzoo

Strzegomska Nowa Spzoo
Strzegomska Nowa Spzoo
Strzegomska Nowa Spzoo
Strzegomska Nowa Spzoo

Strzegomska Nowa Spzoo

Strzegomska Nowa Spzoo

Waluta pozyczki
Termin splaty

Zabezpieczenie

Sptata odsetek i pozyczki

Oprocentowanie

Archicom Nieruchomosci 17 Spzoo 30.10.2020  30.10.2020  PLN 970 0 970
Archicom Nieruchomosci N2 Spzoo 30.10.2020  30.10.2020 PLN 360 0 360
Archicom Studio Projekt Spzoo Spk 30.10.2020  30.10.2020 PLN 465 0 465

Razem 13 505 400 13 105
Archicom Consulting Spzoo 28.10.2020  28.10.2020 PLN 630 0 630
Archicom Lofty Platinum 1 Spzoo 28.10.2020  28.10.2020 PLN 650 0 650
Archicom SA 05.03.2020  05.03.2020  PLN 2000 0 2000
Archicom Studio Projekt Spzoo Spk 07.12.2020  07.12.2020 PLN 280 0 280
Archicom Studio Projekt Spzoo Spk 29.12.2020  29.12.2020 PLN 300 0 300
Space Investment Strzegomska 3 Otyn- 28.10.2020  28.10.2020 PLN 1200 0 1200
ska Spzoo

Razem 5 060 0 5 060
PLN lub EUR

31.12.2024 - termin sptaty dotyczy wszystkich pozyczek wymienionych w tabeli

brak

Wraz ze splata pozyczki Pozyczkobiorca zaptaci odsetki nalezne za caty okres od udzielenia pozyczki do jej splaty. Pozyczkobiorca
uprawniony jest do wezesniejszej splaty kwoty pozyczki. W takim przypadku odsetki naliczone beda od dnia przekazania kwoty po-
zyczki do dnia jej zwrotu na konto Pozyczkodawcy.

Kazda pozyczka w PLN oprocentowana jest umowng stopa procentowa w wysokosci - sredni WIBOR 3M plus 3,50 % za okres od
udzielenia pozyczki do jej splaty.

Kazda pozyczka w EUR oprocentowana jest umowng stopa procentowa w wysokosci - sredni EURIBOR 3M plus 3,50 % za okres od
udzielenia pozyczki do jej splaty

4.5 Udzielone i ofrzymane poreczenia i gwarancje

Na dzier 31.12.2020r. stan zadtuzenia posredniego i warunkowego Archicom S.A. wynosit 195,1 min zt. Zadtuzenie
to wynikato z udzielonych przez Archicom S.A. umdw wsparcia, poreczen i gwarancji korporacyjnych:

6.940 tys.

13.038 tys.

5.353 tys.

5. 000 tys.

6.437 tys.

8.974 tys.

5.330 tys.

4.615 tys.

1.729 fys.
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zt

zt

zt

zt

zt

zt

zt

zt

zt

Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na
realizacje inwestycji City Forum — City 2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji City Forum — City One

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Awicenny budynki L1-L2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Browary Wroctawskie budynki BL1-BL2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westyciji Olimpia Port budynki M30-M33

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Plany Ractawickie budynki R1-R4

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na realizacje in-
westycji Olimpia Port budynki M21-M23

Gwarancja korporacyjna udzielona przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu na
realizacje inwestycji City Forum 2

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie gwarancji bankowej
Strzegomska Nowa Sp. z o.0.

56



5.925 tys.

6.568 tys.

9.375 tys.

16.875 tys.

zt

zt

zt

zt

14.700 tys.zt

27.250 tys.

12.074 tys.

17.250 tys.

15.614 tys.

1728 ys.

5.925 tys.

3.284 fys.

1.159 fys.

zt

zt

zt

zt

zt

zt

zt

zt

Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie gwarancji bankowej wy-
stawionej spdtce Archicom Nieruchomosci 5 sp. z 0.0. w zwigzku ze sprzedazq budynku
biurowego City Forum bud B, na rzecz nabywcy

Poreczenie udzielone przez Archicom SA na zabezpieczenie gwarancji bankowej wy-
stawionej spdtce Archicom Sp. zo.o. - Rl - spk.w zwigzku ze sprzedazqg budynku biuro-
wego City Forum bud B, na rzecz nabywcy — kwota 6.568 tys. 7t

Poreczenie roszczen z tytutu obligacii serii B transza Il | — Archicom Polska

Poreczenie roszczen z tytutu obligacii serii B transza Ill | = Archicom Polska

Poreczenie udzelone przez Archicom Polska S.A. na zabezpieczenie kredytu BDH
Development

Poreczenie udzielone przez Archicom S.A. na zabezpieczenie kredytu Marcelin — Archi-
com Polska

Gwarancja Archicom S.A. w zwiqzku ze sprzedazq budynku biurowego West Forum IB
gwarantuje nabywcy wywigzanie sie przez spdtke celowq Space Investment Strze-
gomska 1 sp. z 0.0. - sp.k. z zobowigzanh sprzedajgcego. Kwota gwarancji to 2.664 tys.
EUR. W przypadku naruszenia oswiadczen i zapewnieh sprzedajgcych nieobjetych
ubezpieczeniem tytutu prawnego First Title Insurance PLC gwarancja ograniczona jest
wysoko$cig do ceny brutto budynku

Gwarancja Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazq budynku biurowego City Forum —
City One gwarantuje nabywcy wywiqzanie sie przez spodtke celowqg Archicom Nieru-
chomosci 5 sp. z 0.0. z zobowigzah sprzedajgcego dotyczgcych umowy gwarancji
najmu. Kwota gwaranciji to 3.738 tys. EUR

Gwaracja Archicom S.A. w zwigzku ze sprzedazg budynku biurowego City Forum - City
One gwarantuje nabywcy wywigzanie sie przez spdtke celowq Archicom Nierucho-
mosci 5 sp. z 0.0. z zobowigzan sprzedajgcego dotyczgcych ostatecznej umowy sprze-
dazy. Kwota gwaranciji to 3 384 tys. EUR

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku ze sprzedazqg budynku biu-
rowego West Forum IA na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie przez
spotke Strzegomska Nowa sp. z 0.0. z zobowigzania wynikajgcego z Umowy Gwarancii
naleznosci czynszowych z dnia 27.08.2019 r oraz Aktu notarialnego Rep. 8582/2019 z
dnia 27.08.2019.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku ze sprzedazg budynku biu-
rowego City Forum bud B na rzecz nabywcy - kwota 1.284 ty§ euro. Dokument gwa-
rantuje wywigzanie sie przez spdtke celowq Archicom Nieruchomosci 5 Sp. z 0.0. z zo-
bowigzania wynikajgcego z zaptaty naleznoéci dotyczqcych ptatnosci zgodnie z
umowaq sprzedazy nieruchomosci na podstawie aktu notarialnego Rep A 2229/2020 z
dnia 27 maja 2020 roku oraz Umowqg Gwarancji Czynszu (Rental Guarantee Agree-
ment), zawartej dnia 27 maja 2020 roku.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku ze sprzedazg budynku biu-
rowego City Forum bud B na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywigzanie sie
przez spdtke Archicom Sp. So.0.z - RI - spk z zobowigzania spdtki, wynikajgcego z za-
wartych w dniu 11 lipca 2017 roku Kontraktu Budowlanego nr 1/07/2017/PPOI/ANSKS i
Kontraktu Budowlanego nr 2/07/2017/PPOI/ANSKS, ktérych prawa i obowiqzki zgodnie
zUmowaq sprzedazy nieruchomosci Akt Notarialny Rep A 2229/2020 z dnia 27 maja 2020
roku wstgpit nabywca.

Gwarancja bankowa wystawiona przez PKO BP w zwigzku ze sprzedazg budynku biu-
rowego City Forum bud B na rzecz nabywcy. Dokument gwarantuje wywiqzanie sie
przez spodtke Archicom S.A. z zobowigzania wynikajacego z Umowy Najmu nr
2/20/N/CF1 zawartej w dniu 30 stycznia 2020 roku dotyczgcej najmu powierzchni ustu-
gowo-biurowych w budynku City One we Wroctawiu przy ul. Traugutta 45, w ktérej
prawa i obowiqzki zgodnie z umowa sprzedazy nieruchomosci aktem notarialnym Rep.
A2229/2020 z dnia 27 maja 2020 roku wstgpit nabywca.
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4.6 Lokaty kapitatowe, inwestycje kapitatowe

Grupa nie nabywa aktywow finansowych w celach osiggniecia wzrostu ich wartosci. Od strony eko-
nomicznej przeprowadzane transakcje majg charakter zabezpieczajgcy przed okreslonym ryzykiem.

W zwigzku z finansowaniem dziatalnos$ci komercyjnej Grupa zacigga zobowigzania finansowe w wa-
lutach obcych. Ryzyko zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego (EUR) na finansowanie nie-
ruchomosci inwestycyjnej City 2 ograniczone jest przez zawarcie transakcji zabezpieczajgcych typu
forward.

4.7 Akcje wiasne

W 2018 roku Spoétka Archicom S.A. przystgpita do realizacji programu odkupu akcji wtasnych w celu ich umorzenia oraz obni-
zenia kapitatu zaktadowego Spdtki. Na podstawie uchwaty nr 26/06/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Archicom

S.A. z dnia 19 czerwca 2019 roku, Zarzad Spdtki nabyt 71.955 akciji witasnych za tgczng cene 962 290.80 zt.

Dnia 25 czerwca 2020 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie spotki Archicom S.A., na ktérym podjeto uchwate
nr 24/06/2020 w sprawie umorzenia akcji wtasnych nabytych przez Spétke oraz uchwate nr 25/06/2020 w sprawie zmiany
oznaczenia serii akcji i obnizenia kapitatu zaktadowego, na mocy ktérych umorzono dobrowolnie 71 955 akcji spdtki Archicom
S.A. o warto$ci nominalnej 10,00 zt kazda, j. o tgcznej wartosci nominalnej 719 550,00 zt, obnizono kapitat zaktadowy o kwote
719 550,00 zt tj. z kwoty 257 422 980,00 zt do kwoty 256 703 430,00 zt oraz zmieniono oznaczenie dotychczasowych zdemate-

rializowanych akcji zwyktych na okaziciela Spotki serii A, B2, C, D, E, F, G, w ten sposéb ze oznaczono je jako akcje serii A.

4.8 Uprawnienia kontrolne

W 2020 roku w spdtce Archicom S.A. nie byto papierdw warto$ciowych, z ktérych wynikatby specjalne uprawnienia kontrolne.

W zwigzku z powyzszym nie wskazuje sie posiadaczy takich papierdw.

Jednoczesnie wskazuje sie, ze akcje serii B1 w liczbie 6.207.502 sztuk sq uprzywilejowane w ten sposdb, ze na kazdg akcje serii
B1 przypadajg dwa gtosy. 100% akcji serii B1 posiada akcjonariusz — spdtka pod firmg DKR Investment sp. z 0.0. z siedzibg

we Wroctawiu.

Ograniczenia praw z akcji oraz ograniczenia w zbywaniv akcji

Zgodnie ze Statutem Archicom SA zastawnik oraz uzytkownik nie mogg wykonywac prawa gtosu z akcjiimiennej lub $wiadec-
twa tymczasowego, na ktérej ustanowiono zastaw lub uzytkowanie, chyba, ze Zarzgd Spdtki wyrazi pisemnqg zgode
na wykonywanie prawa gtosu. Akcjonariuszom — posiadaczom akcji imiennych przystuguje prawo pierwokupu zbywanych
przez innych akcjonariuszy akcjiimiennych. Akcjonariusz moze zby¢ akcje imienne Spétki osobie trzeciej tylko pod warunkiem,

ze inni akcjonariusze nie wykonajg prawa pierwokupu.
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Programy akcji pracowniczych

Spodtka nie posiada programu akcji pracowniczych.

4.9 Postepowania sgdowe, arbitrazowe
i administracyjne

Od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 r. nie toczyty sie przed sgdem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazowego
ani organem administracji publicznej zadne postepowania dotyczgce zobowigzah lub wierzytelnosci Archicom S.A. lub jed-

nostki zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10% kapitatdw wtasnych Spdiki.
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4.10 Pozostate istotne zdarzenia i umowy

Istotne zdarzenia i umowy zawarte przez spdtki z Grupy Archicom w 2020 roku omdwione zostaty ponizej:
Ogtoszenie przeglgdu potencjalnych opcji strategicznych

Zarzgd Spotki Archicom S.A. w dniu 13 stycznia 2020 roku podjgt w porozumieniu z DKR Investment sp. z 0.0. oraz DKR Invest
S.A., wiekszosciowymi akcjonariuszami Spotki, decyzie o rozpoczeciu przegladu potencjalnych opcii strategicznych zwigza-

nych z dalszym rozwojem dtugoterminowym Grupy Archicom.

Przeglad opcji strategicznych zostat zakohczony w dniu 17 lutego 2021 roku wyborem wiodgcego partnera dla Archicom S.A.
- spoétki Echo Investments S.A. Szczegdtowe informacje dotyczgce warunkdw wspdtpracy oraz opis transakcji towarzyszacych

punkcie 4.11
F o

zawarto w

>

sprawozdania.
)Y i

Przeglagd opcji
strategicznych to
element

diugoterminowego
planu rozwoju
Grupy.

Olimpia Port

Umowa sprzedazy gruntu

W dniu 23 kwietnia 2020r. jednostka zalezna Emitenta, tj. Archicom Residential spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg we Wroctawiu (,,Sprzedajgca”), zawarta z podmiotem zewnetrznym (,,Kupujgcym™) umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu, obreb Kleczkéw,

o powierzchni 0,3270 ha za cene netto w wysokosci 8.770.000,00 zt.

Umowa nabycia gruntu

W dniu 07.12.2020 r. jednostka zalezna Emitenta, tj. Archicom Nieruchomosci JN2 Sp. z 0. 0. z siedzibg we Wroctawiu zawarta
umowe na zakup nieruchomosci gruntowej potozonej w Iwinach, gmina Siechnice, powiat wroctawski, wojewddztwo dolno-
$lgskie, przy ulicy Radomierzyckiej, o powierzchni 65.667 mkw za cene 32.833.500 zt netto. Zrédtem finansowania zakupu nie-
ruchomosci sq srodki wtasne kupujgcego. Na przedmiotowej nieruchomosci jednostka zalezna Emitenta planuje zrealizowad

projekt mieszkaniowy w zabudowie wielorodzinnej na ok. 540 lokali.
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Wygranie przetargu na zakup nieruchomosci gruntowej zabudowanej

W dniu 25 listopada 2020 roku jednostka zalezna Spdtki — Archicom Nieruchomosci 7 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
wygrata przetarg ustny nieograniczony nr WNS/93/20 na sprzedaz nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej we Wro-
ctawiu, obreb Stare Miasto, o powierzchni ok. 0,22 ha. W dniu 12 stycznia 2021 roku spdtka zawarta umowe na zakupu nieru-

chomosci za cene netto 11.700.000,00 zt. Zakup nieruchomosci sfinansowany zostat ze srodkdw wtasnych.

Na zakupionej nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, na ktérej zostanie

wybudowanych okoto 80 mieszkan.

Transakcje na vdziatach z podmiotami zewnetrznymi

W dniu 13 sierpnia 2020 r. spétka Archicom S.A. zawarta umowe kupna udziatéw, na mocy ktérej nabyta 100% udziatéw
w spdtce AWM Nieruchomosci Sp. z o. o. z siedzibg we Wroctawiu za kwote 36.000 zt.

AWM Nieruchomosci jest uzytkownikiem wieczystym gruntu stanowigcego dziatke inwestycyjng we Wroctawiu obreb Stare
Miasto o powierzchni 0,2202 ha. Nabycie udziatow wAWM Nieruchomosci pozwoli na realizacje inwestyciji mieszkaniowej obej-
mujgcej budowe ok. 100 lokali mieszkalnych i ustugowych.

Irédtem finansowania zakupu udziatéw w AWM Nieruchomoéci przez Emitenta sq srodki wtasne.

Nabycie prawa uzytkowania wieczystego przez AWM Nieruchomosci zostato sfinansowane pozyczkg w  wysokosci
7.000.000,00 zt udzielong AWM Nieruchomosci przez podmiot powigzany z Emitentem, fj. SK Inwestycje sp. z 0.0. z siedzibqg

we Wroctawiu. Pozyczka zostata sptacona 4 wrzesnia 2020 roku.

W dniu 16 grudnia 2020 r. jednostka zalezna Emitenta - Archicom Polska S.A. z siedzibg w todzi zawarta z mBank S.A. umowe
sprzedazy udziatdw w BDH Development spétka z 0.0. nalezgcych do mBank. Zgodnie z Umowaq, mBank oraz Archicom Polska
zawarty umowe sprzedazy 2.292 udziatéw, co stanowi 100% udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Development spbtka z o.0.

Kazdy udziat jest o wartosci nominalnej 1.000 zt.

Umowy finansowe - kredyty bankowe i emisje obligaciji

Realizacja dziatalnosci mieszkaniowej oraz budowa projektéw komercyjnych wymaga od Grupy Archicom pozyskania ze-
whnetrznych zrédet finansowania. Sg to gtéwnie kredyty bankowe i obligacje. Istotne umowy finansowe zaprezentowano

w punktach 4.1 4.2 tego dokumentu.

Umowy sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych

W dniu 26 lutego 2020 r., jednostka zalezna Emitenta, Archicom Nieruchomosci 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg,
zawarta z osobg prawng przedwstepng umowe dotyczgcqg sprzedazy nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gen.
Romualda Traugutta 45, o powierzchni ok. 4 500 m2, zabudowanej budynkiem biurowym (City One), o powierzchni zabudowy
ok. 2 000 m2 i powierzchni najmu ok. 12 000 GLA oraz innymi budowlami, z uwzglednieniem ruchomosci niezbednych do eks-

ploatacji budynku.

W dniu 27 maja 2020 roku, po spetnieniu warunkéw zwartych w umowie przedwstepnej zawarta zostata przyrzeczona umowa
sprzedazy. Strony ustality ostateczng cene Transakciji na kwote 33,8 min EUR. W Umowie Strony ztozyty standardowe oéwiad-
czenia i zapewnienia, ktére zostaty zabezpieczone na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach. Po-

nadto Sprzedajgcy udzielit Kupujgcemu gwarancji czynszowych na cze$é powierzchni najmu w Budynku (obejmujgcej miedzy
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innymi powierzchnie niewynajete i niezasiedlone w dniu zawarcia Umowy) oraz zobowigzat sie do wykonania prac wykon-
czeniowych dla powierzchni wskazanych w Umowie. Emitent poreczyt powyzej wymienione zobowigzania Sprzedajgcego

wobec Nabywcy.

W dniu 27 listopada 2020 roku jednostka zalezna Emitenta Archicom Lofty Platinum 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialno-
$cig zawarta z podmiotem powigzanym Emitenta, 1j. spdtkg pod firmg GWW Wroctaw Investments Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig umowe mocg ktérej doszto do: ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy prawa wtasnosci lokalu
niemieszkalnego - uzytkowego potozonego w Budynku przy ul. Ksiecia Witolda nr 62 we Wroctawiu, o tgcznej powierzchniu-
zytkowej: 943,61 m.kw. za tgczng cene netto w wysokosci 5.100.000,00 zt powiekszong o podatek VAT od tej kwoty tj. o kwote
1.173.000,00 zt tj. za tgczng kwote brutto 6.273.000,00zt.

Imiana siedziby Grupy Archicom

18 maja 2020r. miata miejsce zmiana siedziby Grupy Archi-

- LN —
. — T — e

com. Przeprowadzka do nowego biura to kolejny krok w
rozwoju firmy. Po 25 latach funkcjonowania w zabytkowe;j
willi Pfluga przy ul. Ksawerego Liskego, Archicom przepro-
wadzit sie do zaprojektowanego i zrealizowanego przez
siebie biurowca klasy A, oferujgcego najnowoczesniejsze
dostepne rozwigzania usprawniajgce prace zespotdw za-
angazowanych w redlizacje celdéw Grupy. Nowa siedziba
znajduje sie w potozonym w centrum Wroctawia budynku

City One (cze$¢ 1 4 pietra oraz 5 pietro) przy ul. Gen.

Romualda Traugutta 45. W nowym biurze postawiono na

rozwigzania utatwiajgce prace w inferdyscyplinarnych ze- 4

spotach, tym samym wspierajgc budowanie kultury orgo- I ]! ‘m& [i. :
R 2
nizacyjnej opartej na wymianie wiedzy, budowaniu wiezi i .

integracji pracownikow.

Dywidenda z zysku 2020

W dniu 23 pazdziernika 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki podjeta uchwate, w ktdrej wyrazita zgode na wyptate zaliczki na
poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2020, w tqcznej kwocie 64.945.967,79 zt. tj. w kwocie 2,53 zt (stownie: dwa
ztote i 53/100 ) na 1 akcje.
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4.11 Pozostate istotne zdarzenia i umowy po dniu
bilansowym

Zakonczenie przegladu opciji strategicznych

Ogtoszony w 2020 roku przeglad opcji strategicznych zostat zakohczony Z 4 o
akonczenie

wyborem wiodgcego partnera dla Archicom S.A., gietdowego lidera pol-

o0
skiego rynku nieruchomosci Spdtki Echo Investments S.A.. 17 lutego 2021 przeQIQdU OpCjI

strategicznych i

roku doszto do podpisania przedwstepnej umowy, na podstawie ktorej
Echo posrednio obejmie pakiet kontrolny Grupy Archicom.

Zzmiana

Elementami posredniego kupna pakietu akcji Archicomu przez Echo sq S
L]
fransakcje odsprzedazy i wytgczenia z Archicomu spdtek: Archicom Polska kIeI’U n kOW
S.A. oraz Archicom Studio Projekt Sp. z 0.0. Sp. k. jak réwniez zmiana do- °
e , , , rozwoju Grupy
tychczasowych kierunkéw strategicznych rozwoju Grupy Archicom S.A. ze

L]
wskazaniem na dalszy rozwéj dziatalnosci we Wroctawiu. AI’C hlcom

Imiana kierunkéw rozwoju Grupy Archicom w zwigzku

z wynikami przeglqgdu opcji strategicznych
W dniu 22 stycznia 2021 r. zostaty podjete uchwaty Zarzgdu Spdtki dotyczgce:

e przyjecia zmiany kierunkdw rozwoju Grupy Archicom w zwigzku z wynikami przeglqgdu opciji strategicznych;

e udzielenia radzie nadzorczej Spéiki (,Rada Nadzorcza”) rekomendacii w przedmiocie wyrazenia zgody na transak-
cje zbycia przez Spbdtke posiadanych przez nig akcji w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. (,,Archicom Pol-
ska"); oraz

e udzielenia Radzie Nadzorczej rekomendacji w przedmiocie wyrazenia zgody na fransakcje zbycia przez Spdtke

ogdtu praw i obowigzkéw wspdlnika spodtki Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. sp. k. (,Archicom Studio”).

Uchwaty zostaty podjete w zwigzku wynikami przeprowadzonego przeglgdu opciji strategicznych, o ktérym Spodtka informo-

wata w raporcie biezgcym nr 11/2020 z dnia 2 marca 2020 r.

Zmiana kierunkéw rozwoju Grupy Archicom dotyczy m.in. kontynuowania rozwoju na obszarze aglomeracji wroctawskiej, po-
tencjalnej ekspansji w segmencie mieszkan na wynajem oraz inwestycje typu mixed-use oraz uelastycznienia struktury kosztéw

Grupy Archicom poprzez zbycie poza Grupe Archicom spdtek projektowo-architektonicznych.

Zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatoéw i akcji dotyczqcej posredniego naby-
cia pakietu wiekszosciowego akcji w Archicom S.A.
W dniu 17 lutego 2021 roku Pani Dorota Jarodzka-Srédka, Pan Kazimierz Srédka, Pan Rafat Jarodzki oraz Echo Investment S.A.

zawarli przedwstepng umowe sprzedazy udziatéw i akcji dotyczgcq posredniego nabycia pakietu 16.945.487 akcji w kapitale

zaktadowym Emitenta, stanowigcych tgcznie okoto 66,01% kapitatu zaktadowego.

Zawarcie umowy przyrzeczonej i zamkniecie Transakcji nastgpi pod warunkiem zawieszajgcym wydania przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zgody na dokonanie koncentracji w ramach Transakcji. Zgodnie z Zawiadomieniem
cena za Udziaty DKR i Akcje DKR wynosi¢ bedzie 425.093.000 zt.
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Zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy akcji w Archicom Polska S.A. i przedwstepnej
umowy sprzedazy udzialdw w Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Ar-
chicom S.A. (jako komandytariusza) z Archicom Studio Projekt spotka z ograniczonq od-

powiedzialnosciq sp.k.

Wynikiem przeglgdu opciji strategicznych jest decyzja Emitenta o przyjeciu nowych kierunkéw strategicznych, w ramach kté-

rych nastepuje:

e sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Rafata Jarodzkiego wszystkich akcji przystugujgcych Emi-
tentowi w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., bedqgcej spdtkg prowadzgcq dziatalnos¢ deweloperskg w
szczegdlnosci na terenie miast Krakowa, todz, Poznania i Trojmiasta, to jest poza kluczowym obszarem dziatalnosci
grupy Emitenta obejmujgcym miasto Wroctaw i przylegte gminy, za cene 131.000.000 zt

e sprzedaz na rzecz Pani Doroty Jarodzkiej-Srédki oraz Pana Kazimierza Srédki wszystkich udziatéw przystugujgcych
Emitentowi w kapitale zaktadowym Archicom Studio Projekt sp. z 0.0. oraz wystgpienia przez Emitenta (jako koman-
dytariusza) z Archicom Studio Projekt spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq sp.k., spotki projektowej swiadczgcej

ustugi architektoniczne i projektowe na rzecz spétek z grupy Emitenta, za cene 2.400.000 zt

Zawarcie umoéw przyrzeczonych w wykonaniu wyzej wymienionych uméw przedwstepnych nastgpi najpdzniej w dniu za-
mkniecia Transakciji i skutkowac bedzie utratqg przez Grupe aktywdw netto bedgcych w posiadaniu zbywanych spdtek, w tym
takze 100% udziatdw w aktywach netto spdtki BDH Development sp. z 0.0. oraz 40% udziatéw (cato$¢ posiadanych przez
Grupe udziatéw) w spdtce Karpacka Invest sp. z 0.0. Jednoczesnie sprzedaz wszystkich akcji przystugujgcych Emitentowi
w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A. oznacza dla Grupy zmniejszenie zakresu geograficznego dziatalnosci zaréwno

w zakresie segmentu mieszkaniowego, jak i komercyjnego, poprzez wyjscie z rynku poznanskiego, tdédzkiego oraz gdynskiego.
Warunkowe zmiany w Zarzqdzie Archicom S.A.

W dniu 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podjeta warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzgdzie Emitenta.

7 Zarzgdu Emitenta, w tym z funkcji Prezesa Zarzgdu, warunkowo odwotano Panig Dorote Jarodzka-Srédka. Ponadto ze sta-

nowiska cztonka Zarzgdu warunkowo odwotano Pana Krzysztofa Suskiewicza.

Do Zarzgdu Spétki warunkowo powotano Pana Waldemara Olbryka na stanowisko Prezesa Zarzgdu, Panig Agate Skowronskg-

Domanskq oraz Pana Rafata Zbocha na stanowiska cztonkdw Zarzgdu.

Zgodnie z podjetymi przez Rade Nadzorczg uchwatami zmiany w sktadzie Zarzgdu nastgpig z dniem przeniesienia wszystkich

udziatdw w DKR Investment Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu i wszystkich akcji w DKR Invest S.A. z siedzibg we Wroctawiu na
rzecz Echo Investment S.A. w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy udziatéw i akcji zawartej w dniu 17 lutego 2021

roku.
Informacja dotyczgca celdéw sprzedazowych na 2021 rok Grupy Kapitatowej Archicom S.A.

Zarzqd Spétki Archicom S.A. przekazuje informacije o przyjeciu celdw sprzedazowych dia Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na
rok 2021:

1) sprzedaz 1.000-1.200 lokali (rozumianych jako zawarcie umdw rezerwacyjnych lub deweloperskich),
2) przekazania aktami notarialnymi 1.000-1.200 lokali.

Jednoczesnie, w nawigzaniu do zakonczenia przeglgdu opcji strategicznych Zarzgd Emitenta informuje, ze przedstawione
cele sprzedazowe dla Grupy Kapitatowej Archicom S.A. na rok 2021 uwzgledniajg planowang restrukturyzacje Grupy Kapito-

towej Archicom S.A. (w tym w szczegdlnosci sprzedaz akcji Emitenta w kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A.).
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Zawarcie umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wiasnosci

W dniu 11 lutego 2021 r. jednostka zalezna Emitenta — Archicom Investment Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z sie-
dzibg we Wroctawiu, zawarta ze spotkg Willa Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg we Wroctawiu, umowe
przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Ksawerego Liskego,
o powierzchni 0,1512 ha, wraz z prawem wtasnosci posadowionych na niej trzech budynkdw. tqgczna cene netto transakcii
to 10.500.000,00 zt plus nalezny podatek VAT w kwocie 2.415.000,00 zt. Umowa poprzedzona byta zawartg w dniu 30 pazdzier-

nika przedwstepng umowq sprzedazym o ktérej Spdtka informowata raportem biezgcym z dn. 30 pazdziernika 2020.

Pozostate zdarzenia po dniu bilansowym

W dniu 01 lutego 2021 roku spdtka Archicom Polska S.A. zawarta transacje odkupu w celu umorzenia 6.250 sztuk obligacii
zwyktych, niezabezpieczonych, na okaziciela serii B transza Il o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda, o tgcznej wartosci nomi-
nalnej 6.250.000 zt, wyemitowanych przez Spbdtke w dniu 01 lutego 2018 roku, ze skutkiem nabycia na dzien 01 lutego 2021

roku.

W dniu 2 lutego 2021 roku spétka Archicom Sp. z 0.0. Redlizacja Inwestycji Sp k. zawarta ze spbdtkq Erbud S.A. Umowe, ktérej
przedmiotem jest budowa budynkéw mieszkalnych BA2 — Wytwdrnia Kawy oraz BA3 — Stodownia, w ramach inwestycji miesz-
kaniowej Browary Wroctawskie przy ulicy Jednosci Narodowej we Wroctawiu. Wynagrodzenie dla Wykonawcy z tytutu reali-

zacji przedmiotu ww. Umowy wynosi netto 67.695.000,00 PLN, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.
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4.12 Transakcje zawarte z
podmiotami
powigzanymi na innych
warunkach niz rynkowe

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020
roku transakcje Emitenta z podmiotami powigzanymi
jak tez z jednostkami od niego zaleznymi byty zawie-

rane na warunkach rynkowych.

4.13 Czynniki i zdarzenia
nietypowe

Zarzgd Spétki na biezgco andalizuje sytuacje Grupy Archicom w zwigzku z wystepowaniem pandemii koronawirusa SARS-CoV-
2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkdw pandemii dla dziatalnosci Grupy Archicom,
w szczegdlnosci ograniczenia wptywu na redlizacje projektdw, stabilnos¢ finansowq Grupy oraz zmienno$¢ popytu na miesz-

kania.

Dallsze restrykcje spowodowane pandemiq oraz sytuacja w zakresie otoczenia rynkowego mogqg mie¢ wptyw na:

. popyt na lokale mieszkalne,

. popyt na najem biur oraz popyt inwestycyjny na biurowce,

. tempo prowadzenia prac budowlanych,

. finasowanie nabywcdw lokali przez banki,

. tempo wydawania decyzji administracyjnych prowadzgcych do uzyskania pozwolen na budowe oraz do-

puszczenia gotowych obiektéw do uzytkowania,

. proces wyodrebniania i przenoszenia wtasnosci lokali na nabywcdw oraz sprzedaz nieruchomosci,
. warunki finansowania Spdétki,
. dostepno$¢ pracownikdw grupy Archicom i jej kooperantow.

Jak pokazujq rezultaty dziatalno$ci za rok 2020 Grupa sprawnie zareagowata na zidentyfikowane powyzej problemy i ryzyka.
Z zachowaniem podwyzszonych norm sanitarnych kontynuowata dziatalno$¢ w petnym zakresie, w tym realizowata projekty,
prowadzita aktywnq sprzedaz oferty, podpisywata akty notarialne oraz przekazywata mieszkania klientom. Mimo utrzymuja-
cych sie ograniczen roénie liczba sprzedawanych lokali mieszkaniowych. Grupa wprowadza modyfikacje swojej oferty by
dostosowa¢ oferowane projekty do oczekiwan i mozliwosci finansowych klientéw. W czasie epidemii zaprocentowata silna
pozycja marki, wiarygodno$¢ finansowa Grupy, wypracowywane przez lata zaufanie oraz wprowadzane sukcesywnie pro-
gramy wsparcia sprzedazy, a w szczegdlnosci te wzmacniajgce realnie bezpieczehstwo transakcii i klientéw. Zarzad przyjat
cele na rok 2021 uwzgledniajgce aktualng sytuacje rynkowq, nie wyklucza jednak ich modyfikacji w przypadku znacznego
pogorszenia otoczenia makroekonomicznego, w tym ograniczenia przez sektor bankowy dostepu do kredytdw mieszkanio-

wych dla klientéw indywidualnych.

Wiecej na temat ryzyk zwigzanych pandemiq w rozdziale 5.5 — Opis gtdwnych obszaréw ryzyka.
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4.14 Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy Archicom w 2020 roku miato na celu zapewnienie bezpieczenstwa funkcjonowania
oraz wzmochienia wizerunku Grupy jako godnego zaufania partnera dla klientéw, kontrahentéw i partneréw biznesowych
pomimo trudnej sytuacji pandemicznej. Priorytetem Grupy byto zapewnienie finansowania potrzebnego do kontynuacii pro-

jektéw mieszkaniowych i komercyjnych, diatego:

¢ We wspdtpracy z mBank przeprowadzono emisje obligacji M5 w wyso-

kosci 90 min zt oraz we wspdracy z SGB emisje obligacji A1-A4 na kwote

Posiadane 26,5 min
. . Pozyskano nowy kredyt deweloperski na realizacje inwestycji Olimpia
ZGSOby flnqnsowe Port budynki M21M23. (wiecej na ten temat w punkcie 4.1 Umowy Kredy-
(] L]
Zapewniajq fowe)

4 o . Pozyskano nowy kredyt deweloperski na realizacje inwestycji Olimpia
Gruple Stqbllne Port budynki M28M29. (wiecej na ten temat w punkcie 4.1 Umowy Kredy-
warunki fowe

. . Pozyskano nowy kredyt deweloperski na realizacje inwestycji Sto-
prowqdzenla neczne Stabtowice budynki 721,722,723. (wiecej na ten temat w punkcie
° ’ °
lequanSCL 4.1 Umowy Kredytowe)

. Pozyskano nowy kredyt deweloperski na realizacje inwestycji Olimpia
Port budynki M28M29. (wiecej na ten temat w punkcie 4.1 Umowy Kredy-
towe)

¢ Wprowadzono, cieszgcy sie duzym zainteresowaniem Klientéw, pro-

gram ,Tarcza Ochronna Archicom”, dzieki ktéremu odbudowano czesciowo popyt na produkty Grupy Archicom

. Sfinalizowano transakcje sprzedazy biurowca City One.
. Zrealizowano zakup udziatdw spdtki BDH Development sp. z 0.0. przez Archicom Polska S.A.
. Wyptacono zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2020

Zarzgd na biezgco andalizuje istniejgcq strukture finansowania Grupy oraz planuje przyszte dziatania, ktére majq pozwoli¢ na

dalszy rozwdj Grupy z jednoczesnym zapewnieniem wywigzania sie z zaciggnietych zobowigzan.
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5.1 Czynniki istotne dla rozwoju Grupy
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Browary Wroctawskie

ekonomiczne Czynniki o charakterze makroekonomicznym i po-
s istotne dla nadlokalnym, ktére bedq miaty wptyw na osiggane

Grupy. przez Grupe wyniki:

Rok 2020 stat pod znakiem zmian zwigzanych z pandemig COVID-19. Ryzyka, ktdre poja-
wity sie, a dotyczyty catego rynku deweloperskiego, w tym réwniez Grupy Archicom,
zwigzane byty ze zmianami regulacyjnymi, ktére miaty wptyw na otoczenie makroeko-
nomiczne. Grupa bardzo szczegdtowo monitorowata te zmiany i podejmowata dziata-

nia w celu ograniczania lub tagodzenia ich ewentualnych skutkéw.
e Ceny towaréw i ustug

Ceny towardw i ustug konsumpcyjnych w grudniu 2020 r. w pordwnaniu z analogicznym miesigcem ub.
roku wzrosty o 2,4%. W stosunku do poprzedniego miesigca ceny towardw i ustug wzrosty o 0,1% (GUS). Sg
to wartosci ponizej celu inflacyjnego Narodowego Banku Polskiego. Wzrost cen ustug jest znacznie wiekszy
od wzrostu cen tfowardw. Jak wynika z danych GUSu, w grudniu 2020 r. w porédwnaniu do analogicznego
okresu ubiegtego roku, ceny ustug wzrosty o 6,4 % (dla poréwnania w przypadku towardw odnotowano
wzrost 0 0,9%). W ciggu catego 2020 r. istotnie przyspieszyta dynamika m.in. cen uzytkowania mieszkania (o
7.5%).

Wzrost cen materiatéw budowlanych w 2020 r. wynidst 2,4% i w poréwnaniu z latami ubiegtymi, nie byta to
duza zmiana. Jednak poczgtek 2021 r. przynidst juz duze zaskoczenie w zakresie dynamiki zmian cen stali
zbrojeniowej (tgcznie +55% w okresie ostatnich 5 miesiecy). Mozna wiec przypuszczad, iz najblizsze miesigce
przyniosg znaczny wzrost cen innych produktéw takich jak prefabrykaty, windy czy drzwi techniczne. Ma to
znaczenie w procesie realizacji projektéw budowlanych. Srednioroczny poziom inflacji w 2020 r. wynidst
3.4%. Jest to najwyzszy wynik od 2012 r. (3,7%).

Rynek nieruchomosci jest zazwyczaj odporny na negatywne dziatania inflacji. W warunkach wysokiej inflacii
spodziewac sie wiec mozna raczej checiinwestowania w aktywa o tfrwatym charakterze, jakimi mogg byé
nieruchomosci mieszkaniowe. Z drugiej strony rosngcy poziom wskaznika CPl powoduje rowniez wzrost cen
gruntéw, materiatéw i prac budowlanych, a te istotnie wptywajg na popyt i podaz w branzy deweloper-

skiej.
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Stopa bezrobocia oraz przecietne wynagrodzenie

Po szesciu latach sukcesywnej poprawy, sytuacja na rynku pracy stata sie trudniejsza niz w latach ubie-
gtych. Stopa bezrobocia rejestrowanego w koncdwce 2020 r. wyniosta 6,2%. Poczgwszy juz od kwietnia
2020 r. ksztattowata sie powyzej poziomu sprzed roku. Jednoczesnie wzrost przecietnych miesiecznych
nominalnych i realnych wynagrodzeh brutto w sektorze przedsiebiorstw byt stabszy niz w poprzednich
latach (odpowiednio +4,7% r/ri 1,5% r/r).

Poziom bezrobocia stale oddziatuje na dynamike zmiennosci cen na mieszkaniowym rynku pierwotnym.
Od 2004 roku zaobserwowaé mozna byto wyrazng, silng ujemng korelacje miedzy tymi wskaznikami.
Pytaniem pozostaje wymiar tego wptywu. Nawet jesli dzis nie obserwujemy spadku cen, w sytuaciji dwu-
cyfrowego bezrobocia, a takie jest mozliwe, z pewnoscig zmiany te nastgpiq. Dzsiejsze wzrosty cen
bazujg bowiem na oszczednosciach, ktére zbierane byty latami i ktére w dobie ryzyka wzrostu poziomu
inflacji, juz w kohcdwce 2020 roku byty uwalniane. Zasoby te jednak sie skohczg, co moze wdwczas

zwiastowac, w przypadku wystgpienia problemdw na rynku pracy, spadki cen nieruchomosci.

. Kredyty hipoteczne i stopy procentowe

W kohcowym okresie 2020 r., banki zwalniaty obostrzenia poczynione wiosng. Poziom wktadu wtasnego
powrécit do 20% (wiele podmiotdw powrdcito do wymaganych 10%). W catym 2020 r. banki nie zaprze-
staty nawet na moment udzielania kredytéw hipotecznych. Przy tak drastycznym w ciggu roku obnize-
niu przez RPP stép procentowych (stopa referencyjna wynosi obecnie 0,1%), nalezato spodziewac sie
znacznego wzrostu marz na kredytach hipotecznych. Tymczasem rdznice te w poréwnaniu z 2019 r. nie
byty wyzsze niz 0,2-0,3%. Wedtug prognoz BIK, sprzedaz kredytéw mieszkaniowych wzro$nie w 2021 r. o
14% r/r.

Czwarty kwartat 2020 r. to jednoczesnie rekordowo wysokie wyniki dotyczgce wolumenu udzielanych
kredytéw hipotecznych. Srednia zdolnosé kredytowa pod koniec 2020 r. znacznie zwiekszyta sie w po-
réwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegtego zaréwno dla rodziny 2+2, pary i singli (odpowiednio
0 84 tys. zt, 105 tys. zti 71 tys. zt).

2020 r. pokazat, iz banki znacznie bardziej zachowawczo zachowujqg sie w sytuacii kryzysowej, niz miato
to miejsce w 2008 r. Tak skuteczne i dynamiczne zarzgdzanie przez nich ryzykiem pozwala stwierdzi¢, iz
dalszy rozwdj rynku kredytdw hipotecznych, jak i moZzliwosci ich zaciggania, bedzie zalezat od scenariu-

sza ksztattowania sie sytuacji epidemiologicznej w Polsce.
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Dobra Czynniki wewnetrzne:

ia kakCI Duze znaczenie w przypadku dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia
nkowego majqg konsekwentne dziatania Zarzgdu Grupy Archicom. Dzieki
ryn kowq ry g jie] q py €
ponad 30-letniemu doswiadczeniu zdobywanemu w réznych cyklach roz-
kluczem dO woju gospodarki oraz bardzo dobrej znajomosci specyfiki lokalnego rynku,
sukcesu

Grupa umiejetnie dopasowuje produkt do oczekiwan nabywcdw oraz

szybko reaguje na biezqace wydarzenia .

. Plan inwestycyjny

Opracowany i doskonalony harmonogram realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich jest podstawq dzia-
tan Spdtki we wszystkich kluczowych obszarach jej funkcjonowania, w szczegdlnosci w inwestycyjnym,
realizacji procesu deweloperskiego, sprzedazy.

e  Atrakcyjny bank gruntéw
Zabezpieczony bank atrakcyjnych gruntdw pod budowe w dniu pisania raportu tgcznie 3.457 mieszkan
we Wroctawiu, 1300 w Poznaniu, 763 w Krakowie, 776 w todzi i 214 w Stegnie. Spdtka dysponuje nieru-
chomosciami gruntowymi o zréznicowanym charakterze, pozwalajgcym na realizacje projektow dewe-
loperskich w réznych segmentach rynku od popularnego po apartamentowy. Zabezpieczone grunty
umoZzliwiajg projektowanie i wykonawstwo duzych zatozeh urbanistycznych, w ktdérych Grupa sie spe-
cjalizuje.

e  Szeroka oferta
Spoétka dysponuje szerokg pod wzgledem standarddw i lokalizacji ofertqg mieszkaniowq skierowang do
réznych segmentdw odbiorcéw. Oferta rynkowa Grupy umotzliwia realizowanie zréznicowanych po-
trzeb i oczekiwan klientéw pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu bedgc jednoczesnie jed-
nym z gwarantéw utrzymania wiodgcej pozycji na rodzimym rynku.

e  Wiasne struktury generalnego wykonawstwa
Spotka posiada wypracowane struktury umozliwiajgce niezalezne wykonywanie robdt budowlanych w
modelu pakietowym (struktury Spdtki petnig funkcje generalnego wykonawcy). Wypracowane kompe-
tencje eksperckie w duzym stopniu uniezaleznicjg Grupe od zawirowah na rynku generalnego wyko-
nawstwa, dajgc kontrole nad catym procesem deweloperskim. Dzieki eksperckiej kadrze Spdtka stale
optymalizuje prace projektowo-wykonawcze obnizajgc koszty oraz dostarczajgc klientom projekty szyte
na miare ich oczekiwan.

o Eksperckie kadry realizujgce proces deweloperski
Grupa Archicom dysponuje eksperckim zapleczem kadrowym w ramach struktury organizacyjnej do-
pasowanej do realizacji wszystkich etapdw procesu deweloperskiego. Spdtka dziata gtdwnie w oparciu
0 wtasne, sprawdzone zasoby personalne budujgc wewnagtrz kompetencje w kazdym z kluczowych
obszaréw dziatalnosci, w szczegdlnosci: w obszarze zakupu gruntdw, , w obszarze formalnej obstugi in-
westycji i w obszarze analiz rynku i marketingu.
Zatozenia architektoniczne i funkcjonalne budowy osiedli spotecznych, zapewniajgcych klientom przy-
jazne i kompleksowe miejsca do zycia. [dea ta wspdtgra z przyjetymi politykami miejskimi. Wieloetapowe
osiedla spoteczne sq rozpoznawalnymi na rynku markami budujgcymi wizerunek Archicomu w $wiado-

mosci klientow.
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e Wiedza
Grupa Archicom podejmuje decyzje w oparciu o dogtebne analizy rynku. Spdtka bada rynek
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych poprzez monitoring konkurenciji, trenddw i zacho-
wan konsumenckich. Istotne dla Grupy jest dopasowanie produktu pod zmieniajgce sie oczeki-
wania Klientéw, w szczegdlnosci z uwagi na dtugoterminowosc¢ realizowanych projektéw. Wyceny
mieszkan oparte sq o autorski algorytm wsparty eksperckqg wiedzq i uwzgledniajgcy najwazniejsze
czynniki ksztattujgce wartos¢ nieruchomosci w danym okresie i na danym rynku. Ponadto Grupa
wspotpracuje z dostawcami i wykonawcami dzielgc sie wiedzqg o rynku i wykorzystujgc jg do two-

rzenia jeszcze lepszych, dopasowanych rynkowo produktéw.

Zarzgd Grupy na biezgco analizuje czynniki zewnetrzne i wewnetrzne moggce wptynaé na realizacje przyjetej strategii roz-
woju. Kluczowe znaczenie dla catej branzy deweloperskiej, w tym takze dla osigganych wynikéw oraz rozwoju Grupy Archi-
com ma sytuacja makroekonomiczna, $cisle skorelowana z decyzjami zakupowymi klientéw rynku nieruchomosci. Strukturalny
deficyt mieszkaniowy potgczony z sentymentem Polakdw do posiadania wtasnego mieszkania, rdwniez joko dtugoterminowej
lokaty kapitatu, jest statym czynnikiem popytowym, ulegajacym czasowym fluktuacjom zwigzanym z zamozno$ciq gospo-
darstw domowych oraz dostepnosciq i kosztami kredytdw. Czynniki makroekonomiczne, oprécz twardych przestanek maja-
cych bezposredni wptyw na decyzje zakupowe klientdw, ksztattujg rowniez psychologiczne aspekty zwigzane z dtugotermi-
nowym poczuciem stabilizacji i bezpieczenstwa sptat kredytébw hipotecznych bedgcych gtéwnym zrédtem finansowania in-

westycji w nieruchomosci.

Sytuacja na catym rynku deweloperskim, w tym Archicomu, w dominujgcym stopniu bedzie uzalezniona od dalszego rozwoju
wydarzen zwigzanych z pandemiqg koronawirusa SARS-CoV-2. Zgodnie z przewidywaniami w sredniej perspektywie czasu za-
obserwowano ostabienie popytu na mieszkania w zwiqzku z obawami klientdw oraz ograniczeniem akcji kredytowej przez
banki. Koniec lataii jesien 2020 roku przyniosty odbudowanie popytu trwajace do chwili obecnej. Jednym z czynnikbw majgcy
istotny wptyw na relatywnie dobrg sytuacje rynkowq branzy jest atrakcyjnosé lokaty kapitatu w nieruchomosci w stosunku do
innych form oszczedzania potgczona z tanim i dostepnym kredytem hipotecznym. W catym nadchodzgcym roku nalezy za-
ktada¢ utrzymanie odbudowanego popytu z drugiej potowy roku 2020 przy jednoczesnym stabilnym wzro$cie cen mieszkan
na rynku pierwotnym powodowanym ograniczong podazqg. Dtuzsza perspektywa czasu uzalezniona jest od zbyt wielu zmien-
nych czynnikdw zewnetrznych, w tym efektéw pomocy publicznej dia przedsiebiorcéw oraz gospodarstw domowych, stgd
niemoZliwe jest oszacowanie wptywu pandemii na wyniki i dziatalno$¢ Spoétki. Zarzgd stale monitoruje sytuacje podejmujgc

srodki zapobiegawcze majgce minimalizowaé negatywne jej skutki.
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5.2 Perspektywy rozwoju segmentow

2020 r. przyniést znacznie wyzsze wyniki sprzedazy, niz
oczekiwane. Biorgc pod uwage inne branze, sektor miesz-
kaniowy poradzit sobie bardzo dobrze w dobie pandemii
COVID-19, na co niewatpliwie wptyw miata dobra kondy-
cja tego rynku na poczatku 2020 roku, jego dtugotermi-
nowy charakter (brak gwattownych reakcji na zmiany),
ale i dynamiczne zarzgdzanie Spdtkg w okresie kryzysu.
Dotyczyto ono w szczegdlnosci zarzqdzania portfelem
ofert mieszkaniowych i dziatan sprzedazowych oraz dosto-
sowania redlizacji planu inwestycyjnego do warunkdw

rynkowych.

Rok 2021 bedzie dla branzy umiarkowanie dobry. Wyda-
rzenia ostatnich miesiecy dowodzq, ze rynek mieszka-
niowy jest stabilny i atrakcyjny dla tych, ktdrzy obawiajqg sie
ryzyka zwigzanego z utratg warto$ci posiadanego ma-
jatku w innych lokatach kapitatu. Wedtug szacunkéw NBP,
w okresie od lutego do sierpnia 2020 r. Polacy wycofali z
depozytdw terminowych ponad 64 mid. zt. Jedli potg-
czymy fo z zapowiedziqg tagodnej polityki monetarnej i
wzglednie stabilnymi wskaznikami makroekonomicznymi,
mozna domniemywad, iz rynek nieruchomosci bedzie da-

lej rozwijat sie w stabilnym i przewidywalnym tempie.

Uwage zwraca coraz wieksze zainteresowanie rynkiem
mieszkaniowym ze strony inwestoréw instytucjonalnych.
Doceniajg oni dobrg kondycje tego rynku, niemalejgce
ceny mieszkan i wzglednie stabilny popyt. Dzi$§ z pewno-
§cig rynek mieszkaniowy utozsamiany jest z bezpiecznym
miejscem lokowania kapitatu réwniez dla inwestoréw pry-
watnych. Spétka obserwuje coraz czestsze zakupu debiu-
tujgcych inwestordw, ktdrzy szukajg bezpiecznej lokaty
oszczednosci lub myslgc przysztosciowo zabezpieczajq lo-
kum dla bliskich (dzieci, rodzicéw). Pomimo chwilowych
trudnosci wystepujgcych na rynku najmu, nalezy przewi-
dywac, iz wraz z ozywieniem sie gospodarki, popyt na naj-
mowane powierzchnie wréci do poziomu sprzed pande-

mii.

Ponadto deficyt mieszkan w Polsce jest nadal na bardzo
wysokim poziomie ok 1 min, co oznacza koniecznos$¢ uzu-
petniania tkanki mieszkaniowej w perspektywie najbliz-
szych kilkkunastu lat. W najblizszym roku Grupa nie spo-
dziewa sie jednak znaczgcych zmian w popycie wobec
$rednich z 2020r., w przeciwienhstwie do zmian w jego struk-

turze zaréwno pod kgtem profilu klientéw jak i oczekiwan

produktowych. Wyzwaniem bedzie baczne obserwowao-
nie tych trenddéw i antycypowanie zmian struktury rynku i

oczekiwan klientéw wobec realizowanych biznes plandéw.

Pewnego ryzyka dalszego rozwoju rynku mieszkaniowego
Grupa upatruje w zakupach spekulacyjnych, zwigzanych
z szacowaniem dalszego wzrostu cen nieruchomosci. Nie
bez znaczenia jest ograniczenie mozliwosci najmu krétko-
terminowego oraz dalszy rozwdj rynku najmu dtugotermi-
nowego. W takim przypadku w najtrudniejszej sytuacii
znajdg sie wiasciciele mieszkah o obnizonym standardzie.
Nalezy wzig¢ tez pod uwage, ze pandemia znaczgco
zmienita zachowania pracownicze, co moze przyczynic
sie do poszukiwania lokali z przeznaczeniem na biura lub

wiekszych mieszkan uwzgledniajgcych dodatkowq funk-

cje.

Deweloperzy obawiajq sie takze opdinien w udzielaniu
pozwolen na budowe, co wraz z ograniczonym bankiem
ziemi moze stanowi¢ gtowny czynnik hamujgcy rozwdj
rynku mieszkaniowego. Wzrost cen dziatek na terenie du-
zych miast i ich ograniczony zaséb moze sktoni¢ réwniez
cze$¢ deweloperow do podnoszenia cen. Tym samym
udziat kosztu gruntu wzgledem jednostkowej ceny sprze-
dazy mieszkanh bedszie rést. W ocenie Grupy moze przeto-
zy¢ sie to na dalszy wzrost cen nieruchomosci oraz ostroz-

niejsze wprowadzanie nowych inwestycji do oferty.

Innym zagrozeniem rozwoju pierwotnego rynku mieszka-
niowego jest polityka miejska, zwigzana z partycypacijg
deweloperdw w réznego rodzaju inicjatywach. Rosngce
wymagania mieszkahcdw duzych miast oraz ograniczone
budzety miasta powodujq, ze coraz wiecej kosztdw rozbu-
dowy infrastruktury oraz zagospodarowania zeleni ob-

cigza deweloperow.

Na wzrost kosztéw budowy nowych mieszkah wptynie
takze Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, z jednej strony
chronigcy Klienta przed utratqg srodkéw w przypadku upa-
dtodci dewelopera, a z drugiej strony zmniejszajgcy stope
zwrotu z przedsiewziecia. Ostatecznie ustalone maksy-
malne stawki procentowe dla otwartych i zamknietych ra-
chunkdw powierniczych (odpowiednio 2% i 0,2%) wptyng
na zmiane cen nieruchomosci. Mogg natomiast przyczy-
ni¢ sie do zwiekszenia zaufania do mieszkaniowego rynku

pierwotnego, przyciggajac Klientéw, ktérzy z uwagi na
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obawy przed zakupem mieszkan w budynkach z budowie,

lokowali swoje Srodki na rynku widrnym. . _

Olipia Port

Segment komercyjny

Segment komercyjny w 2020 r. trudniej znidst skutki pandemii niz rynek mieszkaniowy. Stosunkowo dobry wynik w szczegdinosci
byt skutkiem pierwszej potowy roku, kiedy finalizowano umowy zawarte jeszcze w 2019 r., jednak druga potowa roku przyniosta
spowolnienie. Wynikato ono z zachowawczej postawy deweloperdw i najemcdw, w zwiqzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa
COVID-19. Nie byty to jednak tak gwattowne zmiany, jak mozna byto sie poczgtkowo spodziewac biorgc pod uwage trudng

sytuacje makroekonomiczng i wstene prognozy.

Od marca wielu pracownikdw przeszto na tryb zdalny pracy. W szczytowym okresie pandemii duzy udziat w popycie stanowity
wiec przedtuzenia umdw. Zwykle taki zabieg pozwala na okrelenie w umowie terminu krétszego niz w przypadku nowego
najmu, zwigzanego ze zmiang siedziby firmy. Stqgd bardziej niz potrzebq, najemcy kierowali sie racjonalnoscig. Jednym ze
scenariuszy ksztattujgcych przyszte zachowanie sie rynku komercyjnego, jest wzrost znaczenia i popularnosci pracy zdalne;.
Jesli w istocie pracownicy pozostang juz docelowo w domach, moze to spowodowac istotng presje na obnizki stawek czyn-

szowych.

Na rynku pojawit sie nowy trend zwigzany z rosngcgq liczbg ofert podnajméw. Oferty byty bardzo zréznicowane pod wzgledem

powierzchni, stgd budzity zainteresowanie zaréwno matych firm, jak i duzych korporacii.

Z uwagi na pandemie COVID-19 zmniejszona zostata podaz nowej powierzchni biurowej. Wiele inwestycji, majgcych mieé
swojqg premiere w 2020 r., zostato wstrzymanych. Z uwagi na powyzsze, a takze dtugoterminowy charakter rynku nieruchomo-
§ci i zwigzany z tym wieloletni proces powstawania nowych obiektéw, przewiduje sie wystgpienie luki podazowej na bardziej
chtonnych rynkach, na przestrzeni kolejnych 2-3 lat. Mozna przypuszczad, iz docelowo wywrze to silniejszq niz oczekiwana
presje na wzrost stép kapitalizacji. Mozliwy jest jednakze réwniez inny scenariusz, majgcy u podstawy frudnosci bgdz opdinie-
nia w komercijalizacji projektéw deweloperskich, ktdre pojawiq sie na rynku w 2021 r. Stanie sie tak jedli ozywienie gospodarki

bedrzie stabsze niz spodziewane z licznych prognozach rynku.
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5.3 Perspektywy rozwoju rynkow

Rynek mieszkaniowy w Polsce

Podaz

Nowa podaz w 2020 r. na pierwotnym rynku mieszkaniowym wyniosta 48,6
tys. mieszkan i byt to spadek w poréwnaniu z rokiem ubiegtym o 24%. Na
koniec 2020 r. w ofercie pozostawato 48 tys. mieszkan.

W samym IV kw. do sprzedazy weszto 12,1 tys. mieszkah. Najmniej wpro-
wadzen zaobserwowano w Poznaniu i Krakowie (-43% kw/kw) oraz w War-
szawie (-19% kw/kw). Wzrost podazy odnotowano we Wroctawiu i todzi
(odpowiednio +21% kw/kw i +17% kw/kw) oraz w Tréjmiescie (rekordowe
+68% kw/kw). Obecna oferta we Wroctawiu i w Tréjmiescie stanowi 88%

najwyzszego wyniku w historii tych miast, w todzi — 97%. [JLL]

Popyt

Wedtug szacunkéw JLL, na szesciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych
w Polsce w 2020 r. sprzedaz mieszkan wyniosta 53 tys. sztuk i byt to wynik o
19% mniejszy niz przed rokiem. Sprzedaz rozktadata sie réznie w zaleznosci
od regionu Polski. W Tréjmiescie byt to 9%-owy spadek, w todzi 14%-owy,

w Krakowie, Warszawie, Wroctawiu i Poznaniu 20%-owy.

W samym IV kw. sprzedano w Polsce 14 tys. mieszkan (+5% kw/kw) i dla
wszystkich wymienionych wyzej rynkdw, z wyjgtkiem Poznania sprzedaz
byta lepsza nizw Il kw. 2020. Najwiekszy wzrost odnotowano w Tréjmiescie
(+16% kw/kw), todzi (+13% kw/kw), Warszawie i Wroctawiu (+6% kw/kw).

Ceny

W pordéwnaniu z 2019 r., na zadnym z sze$ciu najwiekszych rynkédw w Polsce nie odnotowano spadku cen mieszkan pozosta-

jacych w ofercie. Najmniejszy wzrost cen nastgpit w Poznaniu (+3% r/r), zas najwiekszy w Krakowie (+12% r/r). W poréwnaniu z

Il kw. spadek cen w IV kw. odnotowano w Warszawie, Krakowie, Tréjmiescie i Poznaniu (ok. minus 2-4%), zas wzrost we Wro-

ctawiu i w todz (odpowiednio +2% i +3%). W kohcdwce roku deweloperzy stosowali raczej ostrozno$ciowq polityke ksztatto-

wania cen. [JLL]
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Sektor
biurowy

odnotowat
spadek.

Rynek komercyjny w Polsce

Podaz

Rok 2020 zwiekszyt podaz nowej powierzchni w 8 najwigkszych rynkach regio-
nalnych (poza Warszawq) o 36 budynkéw (393 300 mkw.). Gtéwnie zasilone zo-
staty Katowice, Tréjmiasto, Wroctaw i Krakéw. W budowie pozostaje 700 000
mkw. i jest to wynik nizszy niz w okresach poza COVIDowych o okoto 150 000
mkw oraz najnizszy od 5 lat. Powodem tego spadku jest zatrzymanie premiery
planowanych buddéw zwigzane z zachowawczym zachowaniem dewelope-

réw.
Popyt

Wg JLL, zapotrzebowanie na przestrzenie biurowe w miastach regionalnych
byto 0 16% nizsze w 2020 r., w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubie-
gtego i wynosito 582 200 mkw. (w tym 38% stanowity renegocjacje umdow). Tym
niemniej w kluczowych momentach rozprzestrzeniania sie COVID-19 (kwiecien-
grudzien 2020), spadek ten wynidst juz 35% wzgledem tego samego okresu w
2019 r. tgczna warto$¢ wszystkich transakciji biurowych osiggneta niemal 2 mid.
EUR.

Nie bez znaczenia byt réwniez rosngcy w site rynek podnajmu. Na koniec 2020
r. wolumen tego typu powierzchni oscylowat w granicach 150 000 mkw. (8 naj-
wiekszych rynkdw poza Warszawq). 30% z tej powierzchni znajdowato sie we

Wroctawiu, 23% w Krakowie, a 20% w Trojmiescie. [JLL]
Wskaznik pustostanow

W 2020 r. wspodtczynnik pustostandw wzrdst o 3,2 p.p. r/r do poziomu 12,7%. Naj-
wieksze wzrosty wskaznika odnotowano w todzi (5.1 p.p., co oznacza 16,4%)
oraz w Tréjmiescie (4,6 p.p.). W tym okresie najmniejszym wspdtczynnikiem pu-

stostandw mdgt pochwalli¢ sie Szczecin (6,9%).
Czynsze

W 2020 r. najwyzsze czynsze transakcyjne odnotowano w Krakowie (14-15,5
EUR/mkw./m-c). W pozostatych najwiekszych miastach regionalnych stawki te
byty nizsze, aczkolwiek jedynie nieznacznie. Przyktadowo stawki we Wroctawiu
wynosity od 13,5 do 15 EUR/mkw./m-c.
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5.4 Otoczenie rynkowe (konkurencyjne)

2020 rok byt dla deweloperdw sprawdzianem z umiejetnosci zarzgdzania ryzykiem, skuteczno$ci wdrazania innowacji techno-
logicznych i dostosowania sie do dynamicznych zmian rynkowych. Branza rozumiana jako caty sektor, wyjgtkowo dobrze

poradzita sobie z wyzwaniami, ktére postawita przed nig pandemia COVID-19.

Z analiz wewnetrznych Grupy Archicom wynika, iz deweloperzy stosowali ostrozng polityke cenowq. W catym 2020 roku nie
odnotowano spadku cen mieszkan pozostajgcych w ofercie. Archicom na rynku wroctawskim, zaréwno w poréwnaniu z du-
zymi (gietdowymi) jak i mniejszymi deweloperami, w kazdej kategorii struktury mieszkan posiadat wyzsze jednostkowe Srednie
ceny (wyjatek stanowity mieszkania 2-pokojowe z aneksem kuchennym, gdzie pod koniec 2020 roku mniejsi deweloperzy

odnotowali o 1,6% wyzszg cene jednostkowq).

Wsrdd siedmiu najwiekszych konkurentéw Grupy w Polsce, Archicom w poziomie oferty na koniec 2020 r. zajat czwarte miejsce
z wynikiem 1.548 mieszkan. W kategorii liczby sprzedanych mieszkan, Archicom zajmuje széste miejsce z wynikiem 1.211 miesz-
kan. W obu tych kategoriach jest za$ niekwestionowanym liderem rynku wroctawskiego. Z danych Emmerson wynika, iz w IV
kw. 2020 r. Archicom posiadat 16,4% udziat w ofercie oraz 17,7% udziat w sprzedazy na tym rynku. Wyniki najblizszych konku-
rentdw, w obu tych kategoriach, byty o okoto 10 p.p. mniejsze. Oznacza to, iz pozycja Archicomu we Wroctawiu jest stabilna

i zwazywszy na oferte oraz plan wprowadzania inwestycji do sprzedazy nic nie wskazuje na jej ostabienie w najblizszym czasie.

Poziom oferty na rynku pierwotnym
(koniec 2020 r.)

Warszawa Krakéw Wroctaw Poznan Lé6dz Trojmiasto Razem

ATAL 214 391 553 277 420 86 1.941

Dom Deve- 806 - 411 . - 577 1.794
lopment*

Murapol 209 403 261 305 276 154 1.608

Archicom - - 1.203 125 122 98 1.548

ROBYG 478 - 309 - - 635 1.422

Budimex 146 180 71 627 - 19 1.043

Develia 251 352 155 - - 270 1.028

Echo Investment 183 220 59 145 105 - 712

Sprzedaz mieszkan

(2020 r.; uwaga: £6dz obejmuje dane péiroczne)

Warszawa Krakéw Wroctaw Poznan Lédz  Tréjmiasto Razem
Dom Deve- g, . 356 - - 486 2.653
lopment*
ROBYG 928 - 208 - - 849 1.985
ATAL 281 480 273 443 314 91 1.882
Budimex 973 138 173 236 - 158 1.678
Echo Investment 367 315 144 381 164 - 1.371
Archicom - - 1.012 55 84 60 1.211
Murapol 81 247 158 306 148 225 1.165
Develia 237 260 232 - - 268 997

Liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w 2020 r. obnizyta sie w poréwnaniu z 2019 r. 0 24% (biorgc pod uwage szesé
najwiekszych rynkdéw w Polsce). Archicom wprowadzit do sprzedazy 844 lokale we Wroctawiu, todzi i w Tréjmiescie. Kolejne

wprowadzenia zostaty zaplanowane na luty 2021 r.
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Mieszkania wprowadzone do sprzedazy w 2020 .
(2020 r.; 6 najwiekszych rynkéw w Polsce)
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Grupa Archicom obserwuje z poczgtkiem 2021 r. stabilny wzrost zainteresowania jej ofertq. Wysokie wyniki sprzedazy, uzupet-
niane sq howymi wprowadzeniami. Dzieki temu mozliwe jest utrzymanie udziatu rynkowego przy jednoczesnym zachowaniu

parytetu cenowego.

Grupa ponadto przewiduje, iz najblizsze miesigce bedg kluczowe przy tworzeniu produktu dopasowanego do zmieniajgcego
sie profilu i potrzeb Klienta. Stad przeprowadza liczne badania rynku, gtéwnie pod kgtem trendéw mogagcych mie¢ w naijbliz-
szej przysztosci kluczowe znaczenie dla produktu jakim jest mieszkanie. Ponadto realizowane kampanie marketingowe trafiajg
w oczekiwania Klientéw i wykraczajg poza kontekst cenowo-funkcjonalny (na przyktad ,,Mieszkania z pakietem 3x Assi-

stance”).

Olimpia Po
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5.5 Opis gtéwnych obszaréw ryzyka dziatalnosci
Archicom S.A. oraz Grupy Archicom S.A

Opisane ponizej czynniki ryzyka zostaty przedstawione przez Emitenta zgodnie z jego najlepszg wiedzqg, na podstawie infor-
macji dostepnych na moment tworzenia opisu. Dziatalno$¢ Emitenta ma charakter ciggty oraz zmienny w zaleznosci od spe-
cyfiki i indywidualnego charakteru danego projektu, tak, wiec i czynniki ryzyka mogq ulegac zmianie. Ponizsza prezentacja
zawiera ogdlng kategoryzacje czynnikdw, na ktére Emitent nie ma wptywu oraz te, na ktére ma ograniczony wptyw. Zaréwno
kolejnos¢ poszczegdinych grup jak i poszczegdlnych czynnikbw w ramach grup nie zostata zaprezentowana w porzgdku
prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani waznosci wptywu na prowadzong dziatalno$e.

RYZYKO ZWIAZANE Z PANDEMIA SARS-CoV-2:

Spodtka na biezgco analizuje sytuacje grupy Archicom w
zwiqzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i po-
dejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu nega-
tywnych skutkédw pandemii na dziatalno$¢ Grupy Archi-
com, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloper-
skich zgodnie z ich harmonogramem. Dalszy wptyw skut-
kéw utrzymujacej sie pandemii jest obecnie nieznany i nie-
mozliwy do oszacowania oraz uzalezniony od czynnikéw,
ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony
Spotki.

Dziatania Spéfki, ktére majg na celu mitygacje tego ry-
zyka, to dynamiczne i uwzgledniajgce obecng sytuacje
podejscie do zarzgdzania sprzedazqg, dopasowanie tresci
i harmonograméw kampanii marketingowych, przeglady
harmonograméw redlizaciji przeptywdw gotdwki dla po-
szczegdlinych projektéw, biezqace ograniczanie kosztéw
ogdlnozaktadowych i zarzgdzanie ptynnosciq, zoptymali-
zowane wzgledem stabilnosci dziatania

RYZYKO REALIZACJI INWESTYCJI DEWELOPERSKICH:

Projekty deweloperskie wymagajq znacznych naktadodw,
a dodatnie miesieczne przeptywy pieniezne uzyskuje sie
najwczesniej po kilku miesigcach od rozpoczecia robét
budowlanych. Z uwagi na zapofrzebowanie kapitatowe
projekty obarczone sg wieloma czynnikami ryzyka, w
szczegdlnosci: 1) nieuzyskaniem pozwolen niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z zatozonymi planami,
2) opdznieniami w zakonhczeniu budowy, 3) kosztami prze-
wyzszajgcymi wielko$ci zatozone w budzecie oraz 4) bra-

kiem mozliwosci uzyskania pozwoleh na oddanie do uzyt-
kowania budynku. Wystgpienie ktéregokolwiek z powyz-
szych zdarzeh moze spowodowac: 1) opdznienia w zakon-
czeniu danej inwestycji, 2) spadek rentownosci inwestyciji
lub utrate przychoddw, 3) zablokowanie srodkdw zainwe-
stowanych w kupno gruntu, a w niektérych przypadkach
uniemoZliwi¢ zakohczenie inwestycji w przewidywalnym
horyzoncie czasu.

Dziatania Spétki: Spdtka dziata w oparciu o profesjonalng
organizacje procesu inwestycyjnego od wyboru i zakupu
gruntu, przez etap projektowania, realizacji, sprzedazy po
zakohczenie inwestyciji. Optymalne utozenie poszczegdl-
nych etapdw, rozbudowany bank gruntéw, profesjonalne
mechanizmy raportowania, doskonale przygotowane ka-
dry zarzgdcze i wykonawcze oraz precyzyjne obliczenia w
powigzaniu z wieloletnim do$wiadczeniem Grupy na rynku
pozwalajg na znaczgce ograniczenie ryzyk, a w razie po-
trzeby na realizacje dziatan korygujgcych z wyprzedze-
niem.

Monitorujemy i
zarzgdzamy

kluczowymi
ryzykami.
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RYZYKO WZIROSTOW KOSZITOW BUDOWY:

Rosngce koszty pracy oraz koszty  materiatdw
budowlanych, wraz z niestabilnoscig kurséw walut, mogqg
przetozy¢ sie na zmiane kosztéw budowy i potencijalnie
moga miec negatywny wptyw na rentownos¢ inwestycji
deweloperskich. Wptyw na koszty materiatéw oraz
wykonawstwa moze mie¢ réwniez ograniczony dostep do
podwykonawcdw, szczegdlinie w przypadku rosngcego
popytu na ich ustugi. Obecna sytuacja epidemiczna w
Polsce zmniejsza ryzyko nadmiernego popytu na ustugi
wykonawcdw robdt budowlanych. Rosnie natomiast
ryzyko ograniczonej dostepnosci tych ustug ze wzgledu na
restrykcje sanitarno - administracyjne i dostepnosé
wykwalifikowanych pracownikdw.

Dziatania Spotki: Spdtka prowadszi staty monitoring kosztéw
budowy, w szczegdlnosci cen materiatéw budowlanych
oraz kosztow wykonawstwa. Rosnie profesjonalizacja pro-
cesow zakupowych z uwzglednieniem benchmarkingu i
przetargdw. Ma miejsce biezgca analiza rentownosci pro-
jektéow deweloperskich, w tym aktualizacja cen produk-
tow oparta o przestanki rynkowe z uwzglednieniem zmian
poziomdw oraz struktury kosztow

RYZYKO WZROSTOW CEN ORAZ BRAKU PODAZY GRUNTU:

Dostepnos¢ atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych jest
ograniczona i w zwigzku z politykg Panstwa ich podaz nie
zwieksza sie. To oraz inne czynniki ekonomiczne mogqg
wptynaé na wydtuzenie procesu pozyskiwania nowych
gruntéw oraz na wysokos¢ ich cen. Czynniki te generujq
ryzyko spadku rentownosci nowych projektéw deweloper-
skich i zamrazania w banku gruntéw rosngcych kapitatéw,
a to z kolei moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka prowadzi staty monitoring kosztéw
gruntéw w oparciu o specjalistow Dziatu Ekspansji oraz eks-
pertyze wspdtpracujgcych podmiotéw zewnetrznych. W
ramach swojej biezqcej dziatalnosci Grupa z wyprzedze-
niem planuje i realizuje zakupy gruntdw inwestycyjnych,
utrzymujgc dzieki tym dziataniom bank gruntéw zakupio-
nych w cenach odzwierciedlajgcych kilkuletniq $redniq i
zapewnidjgcy baze pod realizacje projektdéw w horyzon-
cie czteroletnich plandw inwestycyjnych.

RYZYKO KONCENTRACJI DZIALALNOSCI:

Znaczna cze$¢ dziatalnosci Grupy koncentruje sie w seg-
mencie mieszkaniowym, w ramach projektdw realizowa-
nych na terenie Wroctawia. Wystepuje znaczne uzaleznie-
nie wynikéw finansowych Spétki i Grupy od sytuacji na
wroctawskim rynku mieszkaniowym i ewentualne nieko-
rzystne zmiany w tym segmencie bedg miaty istotny
wptyw na jej dziatalnoé¢ i sytuacje finansowq

Dziatania Spdtki: Spodtka aktywnie dgzy do dywersyfikacji
obszardw dziatania oraz zrédet przychoddw w znaczeniu
segmentéw produktowych i grup klientéw, dla ktdrych
przygotowuje oferte. Segmentacja taka, pomimo kon-
centracji geograficznej, mityguje ryzyko koncentracji na

jednym rynku pozwalajagc w petni wykorzysta¢ pozycie li-
dera mieszkaniowego we Wroctawiu.

RYZYKO REGULACYJNE:

Grupa dziata na uregulowanym rynku, w szczegdlnosci w
oparciu o ,Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkaniowego lub domu jednorodzinnego” z dnia 16
wrzesnia 2011 roku (tzw. ustawa deweloperska). Od kilku
lat ustawodawca wprowadza poprawki oraz prowadzi
prace nad powazniejszymi  nowelizacjami  ustawy.
Obecny projekt zaktada utworzenie bezzwrotnego Fundu-
szu Gwarancyjnego. Szeroko dyskutowane sg réwniez
zmiany modelu partycypacji deweloperdw w kosztach in-
frastruktury miejskiej oraz wptyw wdrazanych rzgdowych
programéw publicznego budownictwa na rynek i branze
deweloperskq.

Kolejnym czynnikiem ryzyka prawnego sq potencjalne
zmiany przepisdw wzakresie:
1. prowadzenia robdét budowlanych,
2. wymaganych parametréw technicznych obiek-
tow,
3. postepowan administracyjnych zwigzanych z
prowadzeniem projektéw deweloperskich,
4. prawda pracy.

Dziatania Spéfki: Spdtka posiada wyspecijalizowany Dziat
Prawny (w tym komadrke odpowiadajgcg za compliance -
badajgcg zgodno$¢ przepisdw wewnetrznych z przepi-
sami obowigzujgcego prawa). Dziat Prawny moniforuje
potencjalne zmiany legislacyjne orazich wptyw na prowao-
dzong dziatalno$¢. Ponadto Spdtka korzysta ze wspot-
pracy z podmiotami zewnetrznymi, zaréwno kancelariami
prawnymi jok i stowarzyszeniami branzowymi, celem
udziatu w ksztattowaniu przepisow dotyczgcych branzy
deweloperskiej, budowania swiadomosci skutkdw plano-
wanych w wdrazanych zmian oraz wczesnego reagowa-
nia na zmiany otoczenia prawnego

RYZYKO POSTEPOWAN ADMINISTRACYIJNYCH | PRAW-
NYCH:

W zwigzku z uregulowanym charakterem dziatalnosci de-
weloperskiej, realizacja projektéw mieszkaniowych i biuro-
wych wymaga szeregu decyzji administracyjnych oraz
dziatan Spdtki we wspdtpracy z organami administracii
publicznej i samorzgdowej, w szczegdlnosci zgdd, zo-
Swiadczenh i pozwolen. Decyzje takie mogg by¢ wydtu-
zane w czasie lub opdzniane, takze w wyniku dziatan oséb
trzecich mogqgcych je zaskarzac. Wystepujq réwniez ry-
zyka wystgpienia wad prawnych kupowanych gruntéw in-
westycyjnych oraz zmian w istniejgcych sposobach do-
puszczalnego zagospodarowania nieruchomosci. W kon-
sekwenciji powyzszych istnieje ryzyko opdzniania lub wstrzy-
mania projektéw inwestycyjnych oraz zmiany zatozen pla-
ndéw inwestycyjnych wraz ze wszystkimi negatywnymi kon-
sekwencjami dla Spotki.

Dziatania Spdétki: Spdtka posiada wyspecjalizowany Dziat
Formalnej Obstugi Inwestyciji, 30 letnie doswiadczenie oraz
profesjonalne narzedzia prowadzenia ztozonych projek-
téow deweloperskich, majgce na celu minimalizowanie
negatywnego wptywu ryzyka opdznieh postepowan ad-
ministracyjnych i prawnych. Jednym z etapdw procesu
deweloperskiego jest wielowymiarowy proces weryfikacji
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nieruchomosci gruntowych przed ich zakupem. Proces
Due Diligence zakupu gruntéw jest prowadzony w oparciu
o zasoby wtasne przy wspdtpracy ze sprawdzonymi spe-
cjalistami branzowymi z rynku eksperckiego.

RYZYKO KONCENTRACJI DOSTAWCY UStUG:

Gtéwng ustugg zewnetrzng kontraktowanqg przez Grupe
jest ustuga generalnego wykonawstwa budowy. Kontrak-
towanie buddw u jednego lub w bardzo wgskiej grupie
dostawcdw powoduje powstanie ryzyka przerwania lub
opdznienia realizacji projektu inwestycyjnego, w przy-
padku przejsciowych lub trwatych problemdw podwyko-
nawcy. W sytuacji znacznej koncentracji ustugi u jednego
dostawcy i przy jego upadtosci moze dojs¢ do istotnego
wptywu tego zdarzenia na wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spdtki: Spdtka dywersyfikuje dostawcdw ustug
Generalnego Wykonawstwa, kazdorazowo przy wyborze,
sprawdzajqgc ich sytuacje finansowq. Ponadto wyspecjali-
zowane komorki Spotki Sledzg na biezgco postepy zakon-
fraktowanych prac, terminowo$¢ oraz jako$¢ wykonaw-
stwa i zuzycie zamawianych materiatow budowlanych.
Jednym z narzedzi dywersyfikacji ryzyka jest rozbudowana
struktura spotek celowych Grupy. Jest nim tez dobdr firm
wykonawczych z grupy kilku sprawdzonych kontrahentow.
Grupa oprécz kontraktowanych wykonawcodw zatrudnia-
nych w modelu Generalnego Wykonawstwa posiada
analogiczne kompetencje, prowadzgc budowy w mo-
delu pakietowym (realizacja budowy za posrednictwem
wiekszej liczby drobnych podwykonawcdw), co istotnie
zmniejsza ryzyka koncentracji dostawcy ustug.

RYZYKO KONKURENCYJNE:

Grupa dziata na bardzo konkurencyjnym rynku w obrebie
najbardziej atrakcyjnych, z punktu widzenia branzy, miast
w Polsce. W szczegdlnosci Wroctaw, stanowiqgcy doce-
lowy rynek dziatalnosci Grupy, jest atrakcyjnym miastem
dla najwiekszych deweloperéw ogdlnopolskich. Jako lider
pierwotnego rynku mieszkaniowego we Wroctawiu Spdtka
jest wystawiona na agresywne dziatania konkurencji, w
szczegdlnosci w obszarach: 1) polityki cenowej, 2) promo-
cji i reklamy oraz 3) polityki zakupowej gruntéw inwestycyij-
nych.

Dziatania Spdtki: Spbdtka na biezgco monitoruje aktywnosé
konkurencji w oparciu o zasoby wewnetrzne i z uwzgled-
nieniem zewnetfrznych narzedzi monitoringu rynku (Dziat
Analizi Badan Rynkowych, raporty zewnetrzne, monitoring
oferty i dziatah promocyjnych). Zarzgd Spdétki uwzglednia
ryzyko konkurenciji w opracowywaniu plandw oraz w bie-
zgcej aktywnosci rynkowej, dopasowujgc swoje dziatania
do zmiennego otoczenia.

RYZYKO SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ:

Dziatalno$¢ deweloperska jest $cisle powigzana z sitg na-
bywczg oraz zdolnoscig kredytowqg nabywcdéw, a co za
tym idzie z sytuacjg makroekonomiczng. Sytuacja ekono-
miczna kraju w stopniu znaczgcym wptywa na poziom
oraz cykliczno$¢ popytu na nieruchomosci. Czynniki takie

jak zmiany PKB, wysokos¢ stép procentowych, podaz kre-
dytéw, dostepnos¢ finansowania dla inwestycji, bezrobo-
cie, inflacja, mogag mie¢ posredni i bezposredni wptyw na
sytuacje nabywcodw lokali i najemcdw oraz nabywcodw
obiektéw biurowych. W szczegdlnosci na ich zdolnos¢ fi-
nansowania inwestyciji, a co za tym idzie mogqg przetozy¢
sie na wyniki dziatalnosci Grupy.

Dziatania Spéfki: Spdtka na biezgco monitoruje sytuacje
makroekonomiczng kraju w oparciu o zasoby we-
wnetrzne, z uwzglednieniem raportéw zewnetrznych do-
radcéw i firm badajgeych rynek. Zarzgd Spétki uwzglednia
ryzyko zmian sytuacji ekonomicznej w opracowywaniu
plandw oraz w biezgcej aktywnosci rynkowej, dopasowu-
jac swoje dziatania do zmiennego otoczenia.

RYZYKO NIEPORZADANYCH ZDARZEN SPOZA SYSTEMU GO-
SPODARCZEGO:

Zakupy nieruchomosci zardwno dla klientéw indywidual-
nych jak i instytfucjonalnych majg charakter strategiczny i
dtugoterminowy. Decyzje zakupowe nabywcdw rozpatry-
wane sq rowniez w kontekscie zdarzen niemajgcych cha-
rakteru ekonomicznego, ze szczegdlnym uwzglednieniem
tych o charakterze negatywnym, jak przyktadowo: wojny,
epidemie, zmiany klimatyczne, przewroty polityczne i
zmiany ustroju, migracje ludnosci, kataklizmy naturalne.

Ze zdarzeniem o charakterze globalnym wptywajgcym na
rynki catego $wiata w tym réwniez na rynek nieruchomosci
mamy do czynienia w przypadku globalnej pandemii ko-
ronawirusa (ogtoszonej przez WHO 11 marca 2020), ktéra
rozpowszechnita sie docierajgc réwniez do Europy. Zna-
czgce ograniczenia w przeptywie oséb, ograniczenia
handlu oraz zamkniecie lokali ustugowych oraz szereg in-
nych dziatan podjetych w poszczegdlnych krajach, w tym
w Polsce, majgce na celu ograniczenie rozprzestrzeniania
sie wirusa, bezposrednio i posrednio wptyng na liczne ga-
tezie gospodarki z rynkiem nieruchomosci wtgcznie.

RYZYKO CENOWE:

Czynniki ekonomiczne w skali mikro jak i makro, podobnie
jak i struktura kosztow realizacii inwestycji majg wptyw na
ksztattowanie sie stawek najmu oraz cen nieruchomosci
mieszkaniowych i biurowych. Zmiany cen majg bezpo-

sredni wptyw na dziatalino$¢ oraz wyniki finansowe Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka na biezgco i w sposdb zorganizo-
wany monitoruje poziom cen w oparciu o zasoby we-
wnetrzne oraz zewnetrzne zrédta badania rynku. Cykliczne
analizy cenowe oraz zespodt ekspertéw rynku nieruchomo-
sci pozwaldjg realizowaé z wyprzedzeniem dziatania
ograniczajgce negatywny wptyw ryzyka cenowego na
dziatalno$¢ Grupy.

RYZYKO WYSTEPUJACE PO SPRZEDAZY LOKALI MIESZKANIO-
WYCH:

Grupa jest narazona na spory i postepowania sgdowe
zwigzane z realizowanymi inwestycjami w wyniku ktérych
spotki z Grupy mogg zostac zobowigzane do spetnienia
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okreslonych $wiadczen, w szczegdlnosci wynikajgcych z
gwaranciji jakosci wykonanych prac budowlanych, udzie-
lonych klientom. Moze to mie¢ wptyw na dziatalnos¢ i sy-
tuacje finansowq Grupy.

Dziatania Spétki: Spdtka nadzoruje to ryzyko na biezgco
monitorujgc jako$¢ wykonywanych prac budowlanych.
Profesjonalna organizacja procesu deweloperskiego pod
nadzorem ekspertéw ma eliminowacé powody wystepo-
wania roszczen ze strony klientdw. Ponadto na poziomie
wspdtpracy z dostawcami ustug Spdtka zabezpiecza inte-
resy swoje i swoich klientéw wprowadzajgc stosowne za-
pisy odpowiedzialnosci finansowej i karnej podwykonaw-
céw za nienalezyte przeprowadzenie robdt, naktadajgc
na nich obowiqzki usuniecia wad w okresach gwaranciji i
rekojmi. Spdtka prowadzi zorganizowany i profesjonalny
sposdb obstugi posprzedazowej oraz realizacji napraw
gwarancyjnych.

RYZYKO WALUTOWE:

W zwiqgzku z tym, ze Grupa ma czes¢ kredytdbw zaciqgnie-
tych w EUR, uzyskuje cze$¢ przychoddw z tytutu najmu w
EUR oraz niektére koszty odsetkowe ma réwniez w EUR, po-
nosi ryzyko walutowe.

Dziatania Spétki: W celu ograniczenia ryzyka walutowego,
jedli to mozliwe, waluta zobowigzania kredytowego jest
powigzana z walutg uzyskiwanych przychoddw. Analizo-
wana jest wrazliwo$¢ wyniku finansowego oraz pozosta-
tych catkowitych dochoddw w zaleznosci od wahan kursu
EUR do PLN. W skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym zaprezentowano kalkulacje wzrostu lub spadku kur-
séw EUR/PLN w stosunku do kursu zamkniecia obowigzuja-
cego na poszczegdlne dni bilansowe. Ponadto ryzyko wa-
lutowe zwigzane z uruchamianiem kredytu walutowego
na finansowanie nieruchomosci inwestycyjnych w budo-
wie ograniczane jest przez zawarcie fransakcji zabezpie-
czajgcych typu forward.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ:

Oprocentowanie zobowigzan finansowych Grupy uzalez-
nione jest od wysoko$ci zmiennych stawek rynku miedzy-
bankowego. W przypadku zobowigzan ztotowych sg to
zazwyczaj WIBOR 1M, WIBOR 3M, WIBOR é6M naftomiast w
przypadku zobowigzan w euro EURIBOR TM.

Dziatania Spétki: W celu zarzgdzenia potencjalnym ryzy-
kiem zmian stopy procentowej Grupa prowadzi cykliczng
analize wrazliwosci wyniku finansowego oraz pozostatych
catkowitych dochoddw, a wyniki tej analizy dostepne sg
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy.

RYZYKO KREDYTOWE:

Grupa wykorzystuje rézne formy finansowania takie jak
1) kredyty bankowe, 2) obligacje, 3) srodki wtasne. Grupa
jest w stanie pozyskac¢ finansowanie, w wolumenach i
koszcie adekwatnym do wielkosci zgodnych z potrzelbami,
cho¢ w przypadku materializacji szeregu ryzyk zewnetrz-
nych mozliwosci te mogqg ulec ograniczeniu. W zwigzku z
fym w odniesieniu do finansowania zewnetrznego, nie
mozna wykluczy¢ problemdw zwigzanych z wywigzaniem

sie z tych zobowigzan, a tym samym wptywu ww. czynni-
kéw na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnosci nalezy
zwréci¢ uwage na mozliwe frudnosci w dostepie do finan-
sowania obligacyjnego w sytuacii, gdy wsrdéd inwestorow
instytucjonalnych nastgpi utrata zaufania do segmentu
deweloperskiego lub nastgpi zatamanie rynkdéw finanso-
wych.

Dziatania Spétki: Spdtka optymalizuje i rdznicuje zrédta fi-
nansowania oraz zabezpieczenia ryzyka. Zarzad okresowo
weryfikuje dostepne opcje w zakresie finasowania umozli-
widjgce realizacje planéw strategicznych. Dywersyfikacja
zrédet finansowania dostosowana jest do specyfiki po-
szczegdinych etapdw inwestycji, w tym realizacja niektod-
rych inwestycji odbywa sie wytqcznie ze $rodkéw wta-
snych i nabywcéw mieszkan. Pozwala to na elastyczne za-
rzgdzanie ryzkiem w tym zakresie.

RYZYKO PLYNNOSCIOWE:

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na utrate ptynnosciw ob-
liczu zmiennego otoczenia rynkowego, w szczegdlnosci z
uwagi ha mozliwe perturbacje makroekonomiczne, poli-
tyczne, spoteczne i na wystgpienie ewentualnych ograni-
czeh zwigzanych ze zrédtami finansowania.

Dziatania Spétki: Grupa prowadzi monitoring ryzyka utraty
ptynnosci oraz jej zachwiania zardwno w krétkim, srednim
jak i dtugim okresie. W tym celu Grupa prognozuje prze-
ptywy z dziatalnosci operacyjnej, koszty zarbwno zawar-
tych jak i przysztych kontraktow oraz przeptywy z dziatal-
nosci finansowej. Dla skutecznego zarzgdzenia ryzkiem
utraty ptynno$ci Grupa optymalizuje zrédta finansowania,
korzystajgc z takich zrédet jak Kredyty bankowe, obligacje
czy $Srodki wtasne, odpowiednio dostosowujgc terminy wy-
magalnosci poszczegdlnych z nich dia zapewnienia mak-
symalnej efektywnosci przeptywdw.

RYZYKO RYZYKO IOBOWIAZAN | OGRANICZEN OKRESU
PRZEJSCIOWEGO:

W zwiqzku z finalizacjg przegladu opciji strategicznych w
dniu 17 lutego 2021 roku doszto do podpisania przed-
wstepnej umowy sprzedazy spdtek DKR, bedgcych wtasci-
cielami kontrolnego pakietu akcji Spdtki. Do podpisania
umowy przyrzeczonej dziatalno$¢ Spotki poddana jest licz-
nym ograniczeniom i dodatkowym procedurom. Ryzyko
wigze sie z ewentualnym ztamaniem tych ograniczen, nie
zastosowaniem sie do procedur. Ma ono réwniez wymiar
regulacyjny, bowiem dziatania spdtki sg w tym okresie
poddane szczegdlnemu nadzorowi ze strony UOKIK oraz
KNF.

Dziatania Spéfki: Spdtka podjeta odpowiednie uchwaty i
zapoznata kadre zarzqgdzajgcq z warunkami prowadzenia
dziatalno$ci w okresie przejsciowym. Uruchomiono dodat-
kowe kanaty komunikaciji i doradztwa prawnego. Poinfor-
mowano strony transakcji o obowiqzujgcych nas ograni-
czeniach w odniesieniu do podpisanych umow jak tez
przepisdw szczegdlnych, ktérych wykonanie poddane jest
nadzorowi ze strony odpowiednich organdw i instytucii.
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RYZYKO KONCENTRACJI AKCJONARIATU:

Najwieksi akcjonariusze Grupy: DKR Investment Sp. z o.0.
oraz DKR Invest S.A. posiadajg kontrolny pakiet akcji w ka-
pitale zaktadowym Spodtki, dajgcych bezwzgledng wiek-
szo$¢ gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.
Spotki te w wyniku transakcji sprzedazy, po jej finalizacji,
stajg sie wtasnoscig Echo Investment. Inwestorzy powinni
wzig¢ pod uwage, ze najwiekszy akcjonariusz bedzie miat
decydujgcy wptyw na dziatalno$¢ Grupy, a tym samym
powstaje potencjalne ryzyko, ze interesy inwestoréw
mniejszosciowych mogg by¢ nie zawsze spdéjne z intere-
sami najwiekszego akcjonariusza. Ryzyko pozostaje w
znacznej mierze poza sferg wptywu Spotki, niemniej or-
gany spoétki analizujg decyzje akcjonariuszy w odniesieniu
do Spdtki, rekomendujg kierunki decyzji strategicznych
oraz w ramach przypisanych im uprawnien doktadajg na-
lezytej starannosci w celu zapewnienia rownego trakto-
wania wszystkich akcjonariuszy

RYZYKO KONFLIKTU INTERESOW:

Zgodnie z informacjami dostepnymi publicznie pomiedzy
niektérymi cztonkami Zarzgdu, Rady Nadzorczej oraz wta-
Scicielami akcji i udziatéw w podmiotach bedagcych wia-
Scicielami akcji Spoétki, mogg wystgpi¢ powigzania oso-
bowe i organizacyjne. Cztonkami organdw Spdtki moga
by¢ jednoczes$nie osoby petnigce istotne funkcje w pod-
miocie bedgcym wtascicielem jej akcji oraz jej rynkowym
konkurentem. Moze to powodowaé potencjalne ryzyko
wzajemnego wptywania na decyzje oraz konfliktu intere-
séw. Nie mozna bowiem wykluczy¢ potencjalnego kon-
fliktu interesow Spotki z interesami rynkowymi podmiotu
kontrolujgcego.

Dziatania Spétki: Dla zachowania przejrzystosci oraz trans-
parent-noéci podejmowanych decyzji spdtka zarzadza zi-
dentyfikowanymi konfliktami intereséw. W przypadku
identyfikacji takiego konfliktu Cztonek Zarzgdu lub Rady
Nadzorczej, w stosunku do ktdérego éw konflikt zachodz,
zobowigzany jest do powiadomienia innych cztonkdw or-
ganu o wystgpieniu konfliktu i nie bierze udziatu w podej-
mowaniu decyzji, ktérej konflikt interesdw dotyczy.

RYZYKO REALIZACJI TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIA -
ZANYMI:

W zwigzku ze specyfikg rynku, na ktérym dziata Grupa oraz
sposobem jej zorganizowania operacyjnego, Grupa za-
wiera i bedzie zawiera¢ transakcje z podmiotami powig-
zanymi. Do zawarcia fransakcji z podmiotem powigzanym
na warunkach nierynkowych, ktérej wartos¢ przekraczac
bedzie 5% sumy aktywdw Emitenta w rozumieniu ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, ustalonych na
podstawie ostatniego zatwierdzonego sprawozdania fi-
nansowego Emitenta (tzw. istotna transakcja), wymagana
jest zgoda Rady Nadzorczej Emitenta.

Dziatania Spdtki: Grupa wskazuje, ze wszystkie transakcje
zawierane z podmiotami powigzanymi sg zasadne i reali-
zowane na warunkach rynkowych. Profesjonalne podej-
scie do dokumentowania cen transferowych, stuzgce
gtéwnie celom podatkowym, pozwala na szczegdiny
nadzdér nad transakcjami z podmiotami powigzanymi ze
strony Zarzgdu, co stuzy zapobieganiu ryzyku. Zawarcie
istotnej transakcji przez Emitenta z podmiotem powiqza-
nym oraz zawarcie istotnej transakcji przez spotke zalezng
z podmiotem powigzanym bedzie komunikowane na stro-
nie intfernetowej najpdiniej w momencie zawarcia tej
transakcji i bedzie podlegato rejestracii.

5.6 Celeiplany narok 2021

Zarzad Archicom celuje w umocnienie pozycji lidera pierwotnego rynku
mieszkaniowego w ramach aglomeracji Wroctawskiej w oparciu o

zdywersyfikowany  portfel  inwestycji  odpowiadajgcy  zréznicowanym

Archicom S.A.
podjat dziatania
w celu dalszego

potrzebom klientéw oraz koncepcje realizacji wszechstronnych projektéw
budowalnych w duchu mixed-use. Jednoczesnie w roku 2021 Grupa planuje
kolejne uzupetnienia banku gruntéw ze szczegdlnym wskazaniem Wroctawia,
cho¢ nie wyklucza zakupdw w innych duzych aglomeracjach miejskich w kraju.

Strategicznym kierunkiem rozwoju Archicomu jest kontynuacja realizacji

rozwoju w 2021
roku.

wieloetapowych osiedli spotecznych, co moze wiqgza¢ sie z istotnymi
inwestycjomi w duze nieruchomosci gruntowe wymagajacych znacznych
naktaddw finansowych oraz organizacyjnych. Spétka nie zaktada materialnych

inwestycji w grunty spekulacyjne, o niepewnej strukturze wtasnosci lub z

niewyjasnionym stanem prawnym, cho¢ dopuszcza dtugofalowq realizacje
projektdw o znacznym poziomie komplikaciji. Posiadany bank gruntéw pozwala na budowe okoto 4.200 lokali (z wytgczeniem
objetego transakcjq sprzedazy banku gruntéw Archicom Polska S.A.) w bardzo dobrych lokalizacjach i stanowi adekwatne
zabezpieczenie kontynuacii dziatalnosci Grupy w kolejnych latach wymagajac biezgcego uzupetniania zgodnie z przyjetymi

kierunkami rozwoju.

Sprawozdanie zarzqdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 83



Spodtka dysponuje zréwnowazonym modelem finansowania adekwatnym do zaktadanych potrzeb i ambiciji wzrostowych.
Wykorzystywane Zrédta finansowania gwarantujg zdywersyfikowany rozktad ryzyka oraz optymalny model kosztéw
finansowych, wzmacniany wysokg wiarygodnoscig Spdétki na rynku finansowania dtuznego oraz niskimi  stopami
procentowymi, skutkujgcymi afrakcyjnymi warunkami kredytowania oraz emisji papieréw dtuznych. Zarzgd planuje
kontynuacje przyjetego modelu finansowania inwestycji opartego o mix $srodkédw wtasnych, bankowych kredytéw

inwestycyjnych oraz obligacji korporacyjnych.

Zarzgd kontynuuje przyjetq polityke stabilizacji dziatalno$ci w warunkach pandemii SARS-CoV-2, a w szczegdlnosci: utrzymanie
niskich wskaznikéw zadtuzenia Grupy oraz wysokich wskaznikédw ptynnosci biezgcej, kontynuacje planu inwestycji
budowlanych w zréwnowazonej relacji do zmiennego popytu (sprzedazy) oraz zdyscyplinowanq strukture kosztéw. Ponadto
Zarzqd zrewidowat plany realizacji ogdlnopolskiego rozwoju Grupy w oparciu o nabyty w 2017 roku Archicom Polska, czego
efektem jest sprzedaz tego aktywa w pierwszym kwartale 2021 roku. Wydzielenie Archicom Studio Projekt ze struktur Grupy
daje natomiast uelastycznienie kosztowe w obliczu potencjalnych istotnych zmian popytu przy jednoczesnym utrzymaniu
kluczowych kompetenciji projektowych poprzez partnerstwo strategiczne i faktyczne zakontraktowanie realizacji projektéw

inwestycyjnych bedgcych w posiadaniu Grupy.

Zarzgd kontynuuje plan dziatan usprawnigjgcych oraz optymalizujgcych szeroko rozumiang readlizacje projektow
deweloperskich, obejmujacg wszystkie jej etapy, poczawszy od decyzji o zakupie gruntdw, poprzez projektowanie, budowe,
sprzedaz i marketing a na obstudze posprzedazowej klienta skonczywszy. Spdtka inwestuje $rodki i zasoby w rozwdj
kompetencii pracownikéw oraz infrastrukture i narzedzia pracy dgzgc do utrzymania petnej zdolnosci operacyjnej. Jednym z
elementéw planu zréwnowazonego rozwoju Spotki jest kontynuacja rozwoju kompetencji generalnego wykonawstwa w
ramach podmiotu zaleznego Archicom Redlizacja Inwestycji Sp. z 0.0. oraz dalszy rozwdj wtasnych struktur menadzeréw
projektéw, formalnej obstugi inwestycji mieszkaniowych, obszaréw handlowych i marketingowych, uznajac je wszystkie za

kluczowe zasoby i zrédta strategicznej przewagi konkurencyjne;.

Zarzqd Spdiki utrzymuije przyjete cele organizacyjne na lata 2020-2021:

. Przygotowanie Spdtki do zmian na rynku

o Zwiekszanie poziomu rentownej sprzedazy

. Zapewnienie finansowania i wzrostu Grupy Archicom

. Dostosowanie produktdéw do potrzeb Klienta, za ktére gotéw s
jest zaptaci¢ Ufrzmym ac

. Utrzymanie dbatosci o pracownikéw pozycje |iderq na

W perspektywie 4-5 lat Zarzqd dgzy do: WrOCIGWS kim

. Realizacji strategii zrdwnowazonego rozwoju w oparciu o ryn kU WIQZ Z
posiadane zasoby wtasne .

. Iwiekszania  sprzedazy przy jednoczesnym  utrzymaniu dqlszym I‘OZWOjem
renfownosci ogoélnopolskim

. Dostosowywanie kultury organizacyjnej do misji i wizji firmy

. Dalszego usprawniania tadu organizacyjnego

. Zwigkszanie poziomu wspdtpracy pomiedzy dziatamiw ramach

orientacji na wspdlne cele

. Zapewnienie odpowiedniego personelu do realizacji celdéw
firmy (utrzymanie i rozwdj)
. Przeksztatcania Archicomu w organizacje opartg na wiedzy

. Pro klienckiej orientacji catej organizacii
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W 2021 roku Grupa planuje:

. wprowadzenie do oferty okoto 1 400 lokali

. sprzedaz 1 000 - 1 200 lokali

. przekazania aktami notarialnymi 1 000 - 1 200 lokali

. dalszg komercjalizacje oraz sprzedaz biurowca City2 w kompleksie City Forum

Zarzad nie publikuje prognoz finansowych na rok 2021.

5.7 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen
inwestycyjnych

Archicom S.A. na biezgco ocenia mozliwosci reali-
zacji zamierzeh inwestycyjnych w ramach Grupy.
Zaplanowane projekty bedq finansowane ze §rod-
kow wtasnych, kredytdw oraz poprzez emisje obli-

gacji. Biezgca i planowana struktura finansowania, qubliiszq spIqi‘q

posiadane $rodki pieniezne oraz bogaty bank grun-

tow umozliwiajq realizacje zatozen inwestycyjnych. ISto*“YCh
Zatozeniom tym sprzyja fakt, ze najblizsza sptata ydo) bOWiQZCII"l
istotnych (powyzej 50 min ztotych) kwot, w ramach

zobowigzah finansowych Spdtki przypada dopiero finanOWYCh
na 2022 1ok przypada dopiero
Spotka dziata gtéwnie w oparciu o wtasne, spraw- na 2022 I'Ok.

dzone zasoby budujgc wewnatrz kompetencje w
kazdym z kluczowych obszaréw dziatalnosci, w

szczegdlnosci: w obszarze zakupu gruntdw, formal-

nej obstugi inwestycji oraz w obszarze realizacji in-
westycji. Posiadane zasoby personalne pozwalajq
Grupie sprawnie realizowaé zamierzenia inwesty-

cyjne.

Poleskie Ogrody
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Sady nad Zielong

LAD
KORPORACYJNY
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4 °
6.1 Zbior zasad tadu korporacyjnego
Archicom S.A. stosuje zasady Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2016 przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 13
pazdziernika 2015 r. Uchwatqg Nr 26/1413/2015.

Tekst zbioru powyzszych zasad jest publicznie dostepny na stronie internetowej www.archicom.pl oraz stronie Gietdy Papie-

réw Wartosciowych S.A. w Warszawie, pod adresem https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

W 2020 roku Grupa Archicom przestrzegata takze zasad opublikowanych w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach Klient -

Deweloper autorstwa Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Tre$¢ Kodeksu Dobrych Praktyk w relacjach Klient - Deweloper dostepny jest publicznie pod adresem: http://www.war-
szawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-dobrych-praktyk.

Jednoczesnie Spétka wyjasnia, iz w 2020 roku nie stosowata innych niz wskazane powyzej zasady dobrych praktyk w zakresie

tadu korporacyjnego, w tym wykraczajgcych poza wymogi przewidziane prawem krajowym.

6.2 Odstepstwa od przyjetych zasad tadu
korporacyjnego

POLITYKA INFORMACYJNA | KOMUNIKACJA Z INWESTORAMI

1.Z.1.3._SCHEMAT PODZIALU ZADAN | ODPOWIEDZIALNOSCI POMIEDZY CZLONKOW ZARZADU, SPORZA-
DZONY ZGODNIE Z ZASADA II.Z.1,

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent przyjqt wewnetrzne schematy podziatu odpowiedzialnosci cztonkdw
Zarzqdu za poszczegdlne obszary dziatalnosci Emitenta, jednakze nie sq one publikowane na stronie internetowej Emi-
tenta. Ponadto, istnieje zakres spraw okreslony w regulaminie Zarzgdu, ktéry wymaga uchwaty Zarzgdu. Natomiast,
zgodnie z art. 371 § 1 k.s.h. wszyscy cztonkowie Zarzgdu sq obowiqzani i uprawnieni do prowadzenia spraw spofki.

1.Z.1.6. KALENDARZ ZDARZEN KORPORACYJNYCH SKUTKUJACYCH NABYCIEM LUB OGRANICZENIEM PRAW
PO STRONIE AKCJONARIUSZA, KALENDARZ PUBLIKACJI RAPORTOW FINANSOWYCH ORAZ INNYCH WYDA-
RZEN ISTOTNYCH Z PUNKTU WIDZENIA INWESTOROW — W TERMINIE UMOZLIWIAJACYM PODJECIE PRZEZ IN-
WESTOROW DECYZJI INWESTYCYJNYCH.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent nie moze zagwarantowad, iz na stronie internetowej Emitenta umiesz-
czony zostanie kalendarz wszystkich wydarzen istotnych z punktu widzenia inwestoréw — w terminie umozliwiajgcym
podjecie przez inwestorow decyzji inwestycyjnych.

.Z.1.15. INFORMACJE ZAWIERAJACA OPIS STOSOWANEJ PRZEZ SPOLKE POLITYKI ROZINORODNOSCI W OD-
NIESIENIU DO WEADZ SPOLKI ORAZ JEJ KLUCZOWYCH MENEDZEROW; OPIS POWINIEN UWZGLEDNIAC TAKIE
ELEMENTY POLITYKI ROZNORODNOSCI, JAK PLEC, KIERUNEK WYKSZITALCENIA, WIEK, DOSWIADCZENIE ZA-
WODOWE, A TAKZE WSKAZYWAC CELE STOSOWANEJ POLITYKI ROZNORODNOSCI | SPOSOB JEJ REALIZACJI
W DANYM OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM; JEZELI SPOLKA NIE OPRACOWALA | NIE REALIZUJE POLITYKI ROZ-
NORODNOSCI, ZAMIESZCZA NA SWOJEJ STRONIE INTERNETOWEJ WY JASNIENIE TAKIEJ DECYZJL.

SPOLKA NIE STOSUJE POWYZSZEJ ZASADY.

Zasada nie jest stosowana. Emitent wskazuje, ze powotanie poszczegdlnych oséb na cztonkdw organdw Emitenta lub
ich zatrudnienie na kluczowych stanowiskach zalezy od decyzji wtasciwych organdw Emitenta (Walnego Zgromadze-
nia — w przypadku powotywania Rady Nadzorczej, Rady Nadzorczej — w przypadku powotywania Zarzqdu, Zarzgdu —
w przypadku zatrudniania kluczowych menedzerdw). Organy powotujgc lub zatrudniajgc dang osobe kierujq sie kwa-
lifikacjami danych kandydatéw. Stqd przyjecie polityki roznorodnosci i jej realizacja nie zawsze bedq mozliwe. Emitent
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zapewnia przy tym, iz procedury selekcji kandydatdw na stanowiska cztonkdw jego organdw nie zawierajq elementéw,
ktdre mogtyby by¢ uznane za dyskryminujqce okreslone grupy oséb.

1.Z.1.16. INFORMACJE NA TEMAT PLANOWANEJ TRANSMISJI OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA - NIE POi-
NIEJ NIZ W TERMINIE 7 DNI PRZED DATA WALNEGO ZGROMADIZENIA,

SPOLKA NIE STOSUJE POWYZSZEJ ZASADY.

Zasada nie jest stosowana. Majqgc na uwadze koszty i ryzyka z tym zwiqzane oraz aktualng strukture akcjonariatu, Emi-
tent nie zdecydowat sie na chwile obecng na transmitowanie obrad Walnego Zgromadzenia w czasie rzeczywistym.
W miare upowszechniania sie stosowania takich rozwigzan oraz zgtoszenia takiej potrzeby przez znaczqcq liczbe ak-
cjonariuszy, Emitent rozwazy wprowadzenie tej praktyki w zycie.

1.Z.1.17. UZASADNIENIA DO PROJEKTOW UCHWAL WALNEGO ZGROMADZENIA DOTYCZACYCH SPRAW | ROZ-
STRZYGNIEC ISTOTNYCH LUB MOGACYCH BUDZIC WATPLIWOSCI AKCJONARIUSZY — W TERMINIE UMOZLI-
WIAJACYM UCZESTNIKOM WALNEGO ZGROMADZENIA ZAPOZNANIE SIE Z NIMI ORAZ PODJECIE UCHWALY
Z NALEZYTYM ROZEZNANIEM.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent nie moze zagwarantowad, iz zawsze bedzie w stanie przewidzied, ze
dana uchwata wymaga uzasadnienia.

1.2.1.20. ZAPIS PRZEBIEGU OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA, W FORMIE AUDIO LUB WIDEO.
KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent zamieszcza na swojej stronie internefowej zapis przebiegu obrad
Walnego Zgromadzenia w formie zapisu audio. Emitent nie zamieszcza natomiast zapisu obrad w formie wideo z uwagi
na koszty takich dziatan oraz prawng ochrone wizerunku poszczegdlnych oséb biorgcych udziat w obradach Walnego
Zgromadzenia.

1.2.2. SPOLKA, KTOREJ AKCJE ZAKWALIFIKOWANE SA DO INDEKSOW GIELDOWYCH WIG20 LUB MWIGA40, ZA-
PEWNIA DOSTEPNOSC SWOJEJ STRONY INTERNETOWEJ ROWNIEZ W JEZYKU ANGIELSKIM, PRZYNAJMNIES W
ZAKRESIE WSKAZANYM W ZASADZIE I.Z.1. NINIEJSZA ZASADE POWINNY STOSOWAC ROWNIEZ SPOLKI SPOZA
POWYZSZYCH INDEKSOW, JEZELI PRZEMAWIA ZA TYM STRUKTURA ICH AKCJONARIATU LUB CHARAKTER | ZA-
KRES PROWADZONEJ DZIALALNOSCI.

SPOtKA NIE STOSUJE POWYZSZEJ ZASADY.

Zasada nie jest sftosowana. W ocenie Emitenta za prowadzeniem sfrony w jezyku angielskim nie przemawia ani strukfura
akcjonariatu ani charakter i zakres prowadzonej dziatalnosci. W przypadku zmian powyzszych okolicznosci Emitent roz-
wazy wprowadzenie tej zasady w zycie.

ZARZAD | RADA NADZORCIZA

I.Z.1. WEWNETRZNY PODZIAL ODPOWIEDZIALNOSCI ZA POSZCZEGOLNE OBSZARY DZIALALNOSCI SPOKKI
POMIEDZY CZLONKOW ZARZADU POWINIEN BYC SFORMULOWANY W SPOSOB JEDNOZNACINY | PRZEJRZY-
STY, A SCHEMAT PODZIALU DOSTEPNY NA STRONIE INTERNETOWEJ SPOLKI.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent przyjqt wewnetrzne schematy podziatu odpowiedzialnosci cztonkdéw
Zarzqdu za poszczegdlne obszary dziatalnosci Emitenta, jednakze nie sq one publikowane na stronie internetowej Emi-
tenta. Ponadto, istnieje zakres spraw okreslony w regulaminie Zarzqdu, ktéry wymaga uchwaty Zarzqdu. Natomiast,
zgodnie z art. 371 § 1 k.s.h. wszyscy cztonkowie Zarzqdu sq obowiqzani i uprawnieni do prowadzenia spraw spofki.

I.Z.2. ZASIADANIE CZLONKOW ZARZADU SPOLKI W ZARZADACH LUB RADACH NADZORCZIYCH SPOLEK
SPOZA GRUPY KAPITALOWEJ SPOLKI WYMAGA ZGODY RADY NADZORCZE).

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana z zastrzezeniem, ze wymog zgody Rady Nadzorczej dotyczy tylko spdtek konkurencyjnych. Emi-
tent respektuje jednakze rekomendacje II.R.3 (Petnienie funkcji w zarzqdzie spotki stanowi gtéwny obszar aktywnosci
zawodowej cztonka zarzgdu. Dodatkowa aktywnos¢ zawodowa cztonka zarzqdu nie moze prowadzi¢ do takiego za-
angazowania czasu i naktadu pracy, aby negatywnie wptywad na wtasciwe wykonywanie petnionej funkcji w spdtce.
W szczegdlnosci cztonek zarzgdu nie powinien by¢ cztonkiem organdw innych podmiotdw, jezeli czas poswiecony na
wykonywanie funkcji w innych podmiotach uniemozliwia mu rzetelne wykonywanie obowiqzkdw w spdtce.), przy czym
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pozostawia sie cztonkom Zarzqdu ocene, czy ewentualne inne aktywnosci, w szczegdlnosci petnienie funkcji w orga-
nach spdtek spoza grupy nie uniemozliwiajq im rzetelnego wykonywania obowiqzkdw w Spotce.

WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

IV.R.2. JEZELI JESTTO UZASADNIONE Z UWAGI NA STRUKTURE AKCJONARIATU LUB ZGLASZANE SPOLCE OCZE-
KIWANIA AKCJONARIUSZY, O ILE SPOLKA JEST W STANIE ZAPEWNIC INFRASTRUKTURE TECHNICZINA NIE-
ZBEDNA DLA SPRAWNEGO PRZEPROWADZENIA WALNEGO ZGROMADZENIA PRZY WYKORZYSTANIU $ROD-
KOW KOMUNIKACJI ELEKTRONICZNEJ, POWINNA UMOZLIWIC AKCJONARIUSZOM UDZIAt W WALNYM
ZGROMADZENIU PRZY WYKORZYSTANIU TAKICH SRODKOW, W SZCZEGOLNOSCI POPRZEZ:

e TRANSMISJE OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA W CZASIE RZECZYWISTYM,

o DWUSTRONNA KOMUNIKACJE W CZASIE RZECZYWISTYM, W RAMACH KTOREJ AKCJONARIUSZE MOGA
WYPOWIADAC SIE W TOKU OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA, PRZEBYWAJAC W MIEJSCU INNYM NIZ
MIEJSCE OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA,

o WYKONYWANIE, OSOBISCIE LUB PRZEZ PELNOMOCNIKA, PRAWA GLOSU W TOKU WALNEGO ZGROMA-
DZENIA.

ZASADA NIE JEST STOSOWANA.
KOMENTARZ SPO*KI:

Zasady i rekomendacja nie sq stosowane. Majgc na uwadze koszty i ryzyka z tym zwiqzane oraz aktualng strukture
akcjonariatu, Emitent nie zdecydowat sie na chwile obecng na transmifowanie obrad Walnego Zgromadzenia w czasie
rzeczywistym. W miare upowszechniania sie stosowania takich rozwiqzan oraz zgtoszenia takiej potrzeby przez zna-
czqcq liczbe akcjonariuszy, Emitent rozwazy wprowadzenie tej praktyki w zycie.

IV.Z.2. JEZELI JEST TO UZASADNIONE Z UWAGI NA STRUKTURE AKCJONARIATU SPOLKI, SPOLKA ZAPEWNIA
POWSZECHNIE DOSTEPNA TRANSMISJE OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA W CZASIE RZECZYWISTYM.

SPOLKA NIE STOSUJE POWYZSZEJ ZASADY.

Zasady i rekomendacja nie sq stosowane. Majgc na uwadze koszty i ryzyka z tym zwiqzane oraz aktualng strukture
akcjonariatu, Emitent nie zdecydowat sie na chwile obecng na fransmitowanie obrad Walnego Zgromadzenia w czasie
rzeczywistym. W miare upowszechniania sie stosowania takich rozwiqzan oraz zgtoszenia takiej potrzeby przez zna-
czqcaq liczbe akcjonariuszy, Emitent rozwazy wprowadzenie tej praktyki w zycie.

IV.2.9. SPOLKA DOKLADA STARAN, ABY PROJEKTY UCHWAL WALNEGO ZGROMADZENIA ZAWIERALY UZA-
SADNIENIE, JEZELI ULATWI TO AKCJONARIUSZOM PODJECIE UCHWALY Z NALEZYTYM ROZEZNANIEM. W PRZY-
PADKU, GDY UMIESZCZENIE DANEJ SPRAWY W PORZADKU OBRAD WALNEGO ZGROMADZENIA NASTEPUJE
NA ZADANIE AKCJONARIUSZA LUB AKCJONARIUSZY, ZARZAD LUB PRZEWODNICZACY WALNEGO ZGROMA-
DZENIA ZWRACA SIE O PRZEDSTAWIENIE UZASADNIENIA PROPONOWANEJ UCHWALY. W ISTOTNYCH SPRA-
WACH LUB MOGACYCH BUDZIC WATPLIWOSCI AKCJONARIUSZY SPOLKA PRZEKAZE UZASADNIENIE, CHYBA
ZE W INNY SPOSOB PRZEDSTAWI AKCJONARIUSZOM INFORMACJE, KTORE ZAPEWNIA PODJECIE UCHWALY Z
NALEZYTYM ROZEZNANIEM.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada bedzie stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent nie moze zagwarantowad, iz zawsze bedzie w stanie przewidziec,
ze dana uchwata wymaga uzasadnienia.

KONFLIKT INTERESOW | TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

V.2.6. SPOLKA OKRESLA W REGULACJACH WEWNETRZNYCH KRYTERIA | OKOLICZNOSCI, W KTORYCH MOZE
DOJSC W SPOLCE DO KONFLIKTU INTERESOW, A TAKZE ZASADY POSTEPOWANIA W OBLICZU KONFLIKTU IN-
TERESOW LUB MOZLIWOSCI JEGO ZAISTNIENIA. REGULACJE WEWNETRZNE SPOLKI UWZGLEDNIAJA MIEDZY
INNYMI SPOSOBY ZAPOBIEGANIA, IDENTYFIKACJI | ROZWIAZYWANIA KONFLIKTOW INTERESOW, A TAKZE ZA-
SADY WYLACZANIA CZLONKA ZARZADU LUB RADY NADZORCZEJ OD UDZIALU W ROZPATRYWANIU SPRAWY
OBJETEJ LUB ZAGROZONEJ KONFLIKTEM INTERESOW.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:
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Zasada bedrzie stosowana. Emitent wskazuje, ze regulacje wskazane w powyzszej zasadzie zawarte sg w Regulaminach
Rady Nadzorczeji Zarzgdu Emitenta. Emitent dotozy starah celem ich przeglgdu oraz ewentualnego uszczegdtowienia,
majac na uwadze wypracowang na bazie tej zasady praktyke rynkowq.

WYNAGRODZENIA

VI.R.2. POLITYKA WYNAGRODZEN POWINNA BYC $CISLE POWIAZANA ZE STRATEGIA SPOLKI, JEJ CELAMI
KROTKO- | DEUGOTERMINOWYMI, DLUGOTERMINOWYMI INTERESAMI | WYNIKAMI, A TAKZE POWINNA
UWZGLEDNIAC ROIWIAZANIA SLUZACE UNIKANIU DYSKRYMINACJI Z JAKICHKOLWIEK PRZYCZYN.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada jest stosowana od dnia 25 czerwca 2020 r. tj. od dnia przyjecia polityki wynagrodzen cztonkdw Zarzgdu i Rady
Nadzorczej Archicom S.A. przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta, z zastrzezeniem ze przyjeta
polityka nie zawiera rozwiqzan stuzqcych unikaniu dyskryminacji. Polityka wynagrodzen zostata uszczegdtowiona w
uchwale Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 6 sierpnia 2020 r. Petna tres¢ polityki wynagrodzen cztonkdw Zarzqdu i Rady
Nadzorczej jest publicznie dostepna na stronie internetowej www.archicom.pl.

POZYSKANIE OSOB Z WYSOKIMI KOMPETENCJAMI DO PRACY NA RZECZ EMITENTA |
GRUPY EMITENTA

Wymaga zapewnienia tym osobom odpowiedniego do ich kwadlifikacji wynagrodzenia, a to przy ustalonej jednolite]
polityce wynagradzania mogtoby skutkowac ograniczeniem mozliwosci zatrudniania przez Emitenta takich osob.
7 powyzszych wzgleddw Emitent nie zdecydowat sie na wdrozenie tej rekomendacji. Emitent zaznacza przy tym, iz
uchwatq z dnia 2 wrze$nia 2015 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie ustalito zasady wynagradzania cztonkdw Rady
Nadzorczej Emitenta, a uchwatg Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 1 wrzesnia 2015 r. przyznano kazdemu z cztonkéw
Zarzgdu Emitenta miesieczne wynagrodzenie z tytutu powotania.

VI.Z.4. SPOLKA W SPRAWOZDANIU Z DZIALALNOSCI PRZEDSTAWIA RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRO-
DZEN, ZAWIERAJACY CO NAJMNIEJ:

o OGOLNA INFORMACJE NA TEMAT PRZYJETEGO W SPOLCE SYSTEMU WYNAGRODZEN,

o INFORMACJE NA TEMAT WARUNKOW | WYSOKOSCI WYNAGRODZENIA KAZDEGO Z CZLONKOW ZA-
RZADU, W PODZIALE NA STALE | ZMIENNE SKLADNIKI WYNAGRODZENIA, ZE WSKAZANIEM KLUCZO-
WYCH PARAMETROW USTALANIA ZMIENNYCH SKLADNIKOW WYNAGRODZENIA | ZASAD WYPLATY OD-
PRAW ORAZ INNYCH PLATNOSCI Z TYTULU ROZWIAZANIA STOSUNKU PRACY, ZLECENIA LUB INNEGO
STOSUNKU PRAWNEGO O PODOBNYM CHARAKTERZE — ODDZIELNIE DLA SPOLKI | KAZDEJ JEDNOSTKI
WCHODZACEJ W SKLAD GRUPY KAPITALOWE]J,

o INFORMACJE NA TEMAT PRZYSLUGUJACYCH POSZCZEGOLNYM CZLONKOM ZARZADU | KLUCZOWYM
MENEDZEROM POZAFINANSOWYCH SKtADNIKOW WYNAGRODZENIA,

o WSKAZANIE ISTOTNYCH ZMIAN, KTORE W CIAGU OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO NASTAPILY W
POLITYCE WYNAGRODZEN, LUB INFORMACJE O ICH BRAKU,

e OCENE FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN Z PUNKTU WIDZENIA REALIZACJI JEJ CELOW,
W SZCZEGOLNOSCI DEUGOTERMINOWEGO WZROSTU WARTOSCI DLA AKCJONARIUSZY | STABILNOSCI
FUNKCJONOWANIA PRZEDSIEBIORSTWA.

KOMENTARZ SPOtKI DOTYCZACY SPOSOBU STOSOWANIA POWYZSZEJ ZASADY:

Zasada bedzie stosowana z zastrzezeniem, ze Emitent w zwiqzku z przyjeciem polityki wynagrodzen cztonkdw Zarzqdu i
Rady Nadzorczej Archicom S.A. bedzie publikowac na swojej stronie internetowej sprawozdanie o wynagrodzeniach
przedstawiajgce kompleksowy przeglad wynagrodzen, w tym wszystkich swiadczen, niezaleznie od ich formy, otrzyma-
nych przez poszczegdlnych cztonkéw Zarzqdu i Rady Nadzorczej lub naleznych poszczegdlnym cztonkom Zarzqdu i
Rady Nadzorczej w ostatnim roku obrotowym, zgodnie z politykqg wynagrodzen. Emitent nie zdecydowat sie na pu-
bliczne udostepnianie szczegdtowych informacji na temat przystugujqgcych poszczegdlnym menedzerom pozafinanso-
wych sktadnikdw wynagrodzenia, albowiem takie informacje stanowiq tajemnice przedsiebiorstwa, ich zachowanie
jest istotne z punktu widzenia intereséw Emitenta i Grupy Emitenta, a jednoczesnie ich ujawnienie mogtoby naruszac
prawnie chronione interesy menedzerdw, m.in. prawo do prywatnosci.
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6.3 Walne Zgromadzenie

Walne Zgromadzenie jest organem Spdtki dziatajgcym w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spdtek handlowych z dnia 15
wrzes$nia 2000 r., postanowienia Statutu oraz Regulamin Obrad Walnego Zgromadzenia. Statut Spdtki dostepny jest na stronie

internetowej Spotki: www.archicom.pl.

Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne. Zwyczajne Walne Zgromadzenie winno odby¢ sie w ciqgu 6

miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.

Ogtoszenie o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, ze wskazaniem porzgdku obrad, uprawnien przystugujgcych akcjonariuszom

oraz projektami uchwat Spétka udostepnia na swojej stronie internetowej w zaktadce raporty biezgce.

Walne Zgromadzenie jest wtadne do podejmowania wigzgcych uchwat, jedli reprezentowane na nim jest wiecej niz 30% ka-
pitatu zaktadowego, o ile przepisy prawa nie wymagajq wiekszego kworum. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajq bez-

wzgledng wiekszoscig gtosdéw oddanych na posiedzeniu, o ile przepisy prawa nie wymagaijq wiekszej liczby gtosdw.
Zasady zmiany statutu Spotki

Zasady zmiany statutu Spéiki regulujg przepisy Kodeksu spdtek handlowych. Zmiana statutu Archicom S.A. wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy oraz wpisu do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego. Walne Zgro-
madzenie Akcjonariuszy moze upowazni¢ Rade Nadzorczg Archicom S.A. do ustalenia jednolitego tekstu zmienio-nego sta-

tutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym, okreslonych w uchwale walnego zgro-madzenia.

6.4 Zasady dziatania, powotywania i odwotywania
osob zarzqdzajgcych, nadzorujgcych oraz ich
uprawnienia

Zarzqd

Zarzad Archicom S.A. dziata w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spdtek handlowych, statutu Spétki oraz Regulaminu Zarzg-
du uchwalonego przez Zarzqd i zatwierdzonego przez Rade Nadzorczqg. Zarzqd reprezentuje Spdtke na zewnagtrz w stosunku
do wtadz, urzeddw i 0séb trzecich, w postepowaniach przed sgdem, organami i urzedami panstwowymi. W tym samym za-
kresie w imieniu Spétki moze dziata¢ ustanowiony prokurent. Do sktadania odwiadczen w imieniu Spotki, zaciggania zo-bowig-
zanh oraz pod-pisywania umodw i innych dokumentdw, w przypadku Zarzgdu wieloosobowego, wymagane jest wspdt-dziata-

nie: dwdch cztonkdw Zarzqdu albo jednego cztonka Zarzadu tgcznie z prokurentem.

Zarzqd prowadzi wszystkie biezgce sprawy Spdtki z zastrzezeniem ograniczeh wynikajgcych z przepi—séw Kodeksu spdtek han-

dlowych oraz statutu Spétki. Ponadto, istnieje zakres spraw okreslony w regulaminie Zarzgdu, ktéry wymaga uchwaty Zarzqadu.

Zarzad, podejmujagc decyzje w sprawach Spdtki, jest zobowigzany w szczegdinosci do dziatania w gra—nicach uzasadnione-

go ryzyka gospodarczego, po wnikliwej analizie oraz uwzglednieniu wszelkich do-stepnych informacii, ekspertyz i opinii, ktére

w ocenie Zarzqadu powinny by¢ wziete pod uwage ze wzgledu na interes Spotki.

Zgodnie ze Statutem Spodtki cztonkdw Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza. Pierwszy Zarzqd jest powotywany przez
Zatozycieli Spotki, ktdrzy ustalajg rowniez liczbe jego cztonkdw. Kadencja Zarzgdu trwa 5 (pied) lat i jest wspdina. W przypadku
powotania nowego cztonka Zarzgdu w trakcie trwania kadencji, jego mandat wygasa z dniem wygasniecia mandatéw

wszystkich cztonkdw Zarzgdu.
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Cztonek Zarzgdu moze by¢ w kazdym czasie odwotany. Cztonka Zarzgdu moze réwniez odwotaé Walne Zgromadzenie.

Rada Nadzorcza

Rada Nadzorcza Archicom S.A. dziata w oparciu o przepisy ustawy Kodeks spdtek handlowych i innych obowigzujgcych
przepisdw prawa, statutu Spodtki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego przez Rade Nadzorczg. Rada Nadzorcza
sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spdtki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci. W szczegdlnosci do kompetencii

Rady Nadzorczej nalezy:

1) ocena sprawozdania finansowego Spdtki, zardbwno co do zgodnoici z ksiegami i dokumentami, jok i ze stanem

faktycznym,

2) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spdtki za ubiegty rok obrotowy,

3) ocena wnioskdw Zarzgdu dotyczgcych podziatu zysku albo pokrycia straty,

4) sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z wynikdw powyzszej oceny,

5) wyrazanie zgody na tworzenie oddziatéw i przedstawicielstw Spotki,

6) powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzqdu,

7) rozpatrywanie wszelkich wnioskdw whniesionych przez Zarzad lub cztonkdw Rady Nadzorczej,

8) wybdr biegtego rewidenta uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spotki,

9) przedstawianie Walnemu Zgromadzeniu wnioskdw o udzielenie cztonkom Zarzgdu absolutorium z wykonania przez
nich obowigzkéw,

10) wyrazanie zgody na zajmowanie sie przez cztonkdw Zarzgdu dziatalnoscig konkurencyjng,

11) wyznaczanie poszczegdlnym cztonkom Rady Nadzorczej indywidualnych obowigzkéw nadzorczych oraz wyznaczo-
nie ich do statego petnienia obowigzkdw nadzorczych,

12) zawieszanie w czynnosciach z waznych powoddw poszczegdlnych lub wszystkich cztonkdw Zarzadu, jak rowniez
delegowanie cztonkdw Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce do czasowego wykonywania czynno-
§ci cztonkdw Zarzqdu ktdrzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacije lub z innych przyczyn nie mogg sprawowad swoich
czynnosci. W przypadku trwatej niemoznosci sprawowania czynnosci przez cztonka Zarzgdu, Rada Nadzorcza po-
wotuje nowego cztonka Zarzqdu,

13) zwotywanie zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przypadku niezwotania go przez Zarzad w wyznaczonym termi-
nie,

14) zwotywanie nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane, a Zarzqgd nie zwota go
w terminie dwdch tygodni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zgdania przez Rade Nadzorczq,

15) reprezentowanie Spdtki w umowach miedzy Spdtkg a cztonkami Zarzgdu, w szczegdlnosci zawieranie i rozwigzywa-

nie umdw o prace lub stosunku powotania z cztonkami Zarzgdu, przy czym w imieniu Rady Nadzorczej umowe te
podpisuje upowazniony przez Rade Nadzorczqg cztonek Rady Nadzorczej,

16) reprezentowanie Spdtki w sporach miedzy Spdtkg a cztonkami Zarzgdu,

17) zatwierdzanie plandw finansowych i plandw rozwoju i dziatalnosci Spdiki,

18) ustalanie wynagrodzenia cztonkdw Zarzadu,

19) udzielenie zgody na ztozenie wniosku o dopuszczenie akcji Spdtki do obrotu na rynku regulowanym,

20) zatwierdzanie Regulaminu Zarzgdu,

21) zatwierdzanie strategii dziatania Spotki,

22) wyrazanie zgody na zawarcie przez Spdtke umowy o subemisje akcji,

23) ustalanie jednolitego tekstu zmienionego Statutu Spoétki i wprowadzanie innych zmian Statutu o charakterze redak-

cyjnym, okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia,

W wykonaniu swoich obowigzkéw Rada Nadzorcza moze kontrolowaé kazdg dziedzine dziatalnosci Spotki, zgdac od Za-rzqdu
i pracownikéw Spoéiki przedstawiania sprawozdan i wyjasnien, dokonywac inspekcji majatku Spdtki oraz badacd jej ksiegi i

dokumenty.

Zgodnie ze Statutem Spoétki cztonkdw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie. Kadencja cztonkdw Rady

Nadzorczej frwa 5 (piec) lat i jest wspdlna. Kadencja cztonkdw pierwszej Rady Nadzorczej trwa 3 (trzy) lata i jest wspdina.

Cztonek Zarzgdu, prokurent, likwidator, kierownik oddziatu lub zaktadu oraz zatrudniony w Spdtce gtéwny ksiegowy, radca
prawny lub adwokat nie moze by¢ jednoczesnie cztonkiem Rady Nadzorczej. Powyzsze ograniczenie stosuje sie réwniez do
innych oséb, ktére podlegajg bezposrednio cztonkowi Zarzadu albo likwidatorowi oraz odpowiednio do cztonkdw Zarzqdu i

likwidatoréw spotki lub spdtdzielni zalezne.
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Stosowanie polityki réznorodnosci w odniesieniu do Zarzgdu i Rady Nadzorczej

Spotka nie stosuje szczegdlnie utworzonej Polityki R6znorodnosci w odniesieniu do Cztonkdw Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz
kluczowych menadzerdw. Powotanie poszczegdlnych osdb na cztonkdw organdw Spdiki lub ich zatrudnienie na kluczowych
stanowiskach zalezy od decyzji wtasciwych organdw Spdtki (Walnego Zgromadzenia - w przypadku powotywania Rady Nad-
zorczej, Rady Nadzorczej — w przypadku powotywania Zarzgdu, Zarzgdu — w przypadku zatrudniania kluczowych menedze-
réw). Organy powotujgc lub zatrudniajgc dang osobe kierujq sie kwalifikacjomi danych kandydatéw. Stad przyjecie polityki
réznorodnosci i jej realizacja nie zawsze bedqg moZliwe. Spdtka zapewnia przy tym, iz procedury selekcji kandydatdw na sta-

nowiska cztonkdw jej organdw nie zawierajqg elementdw, ktdre mogtyby by¢ uznane za dyskryminujgce okreslone grupy oséb.
Zobowigzania Spotki wzgledem bytych oséb zarzgdzajgcych

Spdtka nie posiada zobowigzan wynikajgcych z emerytur i innych swiadczen o podobnych charakterze w stosunku do bytych

0séb zarzqgdzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkdw organdw administracyjnych.

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 93



6.5 Organy zarzgdcze i
nadzorcze

Zarzqd Archicom S.A.

Sktad Zarzgdu Spdétki na dzieh 31.12.2020

Dorota Jarodzka-$§rédka Prezes Zarzgdu
Tomasz Sujak Cztonek Zarzqgdu
Artur Wieznowski Cztonek Zarzqgdu
Tomasz $lezak Cztonek Zarzqdu
Krzysztof Suskiewicz Cztonek Zarzqgdu

W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujgcych zmian w sktadzie

Zarzqdu Spoiki:

- w dniu 22 czerwca 2020 roku do Spotki wptyneto pismo zawierajgce informa-

cje o rezygnacji Pana Rafata Jarodzkiego z petnienia funkcji Wiceprezesa Za-

River Point

rzgdu Archicom S.A. ze skutkiem na dzien 24 czerwca 2020 roku.

W dniu 15 marca 2021 roku podjeto warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzqdzie Emitenta tj. warunkowego odwotania
Prezesa Zarzgdu Doroty Jarodzkiej-Srédka oraz Cztonka Zarzgdu Krzysztofa Suskiewicza. Zmiany zostaty opisane w pkt. 4.11

Sprawozdania Zarzgdu.

Rada Nadzorcza Archicom S.A.

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki na dzien 31.12.2020

Artur Olender Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Marek Gabryjelski | Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Konrad Ptochocki Il Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Jedrzej $rédka Cztonek Rady Nadzorczej
Kazimierz §rédka Cztonek Rady Nadzorczej
Rafat Jarodzki Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie objetym sprawozdaniem doszto do nastepujgcych zmian w sktadzie Rady Nadzorczej Spdtki:

- Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spdtki w dniu 25 czerwca 2020 uchwatqg nr 30/06/2020 powotato Pana Rafata

Jarodzkiego

do sktadu Rady Nadzorczej Spdiki.
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W ramach Rady Nadzorczej dziata Komitet Audytu, ktérego zakres dziatan zostat szerzej opisany w punkcie 6.7.3 sprawozdania

- Trzeci poziom ochrony i kontroli.
Sktad osobowy Zarzgdu

Zgodnie ze Statutem Spdtki Zarzgd sktada sie z 1 (jednego) do 7 (siedmiu) cztonkdw. Z posrdd cztonkdw Zarzgdu mogq zostac

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

W okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 24 czerwca 2020 r. Zarzqgd Archicom S.A. byt szescioosobowy i sktadat sie z Prezesa
Zarzqdu, Wiceprezesa Zarzqdu oraz czterech Cztonkdw Zarzgdu. W zwigzku z rezygnacjq Wiceprezesa Zarzgdu Spdtki — Rafata
Jarodzkiego od dnia 25 czerwca 2020 r. Zarzgd Archicom S.A. jest piecioosobowy i sktada sie z Prezesa Zarzqdu oraz czterech

Cztonkdw Zarzqdu.

W dniu 15 marca 2021 roku Rada Nadzorcza podjeta warunkowe uchwaty w sprawie zmian w Zarzqgdzie Emitenta. Zmiany

zostaty opisane w pkt. 4.11 Sprawozdania Zarzgdu.
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6.6 System kontroli wewnetrznej i zarzqgdzania
ryzykiem

Grupa Archicom jest spotkg publiczng, notowang na GPW w Warszawie. W 2021 roku, w wyniku frwajgcego ok. 12 miesiecy
procesu przeglgdu opcji strategicznych, toczy sie proces zmiany kontroli nad spdtkq. W ramach realizowanych proceséw
do priorytetowych zadanh nalezq: dbatos¢ o bezpieczehstwo pracownikéw i majatku Grupy oraz zgodno$¢ podejmowa-
nych dziatan z przepisami prawa i interesem akcjonariuszy. Dla efektyw-
nej i skutecznej realizacji powyzszych celdw w Grupie funkcjonuje Sys-
tem Kontroli Wewnetrznej. Stanowi on ogdt procedur, procesdw i aktyw-
nosci, implementowanych do biezqcej dziatalnosci oraz wykorzystywa- Trzy pozio my
nych w procesie zarzgdzania i podejmowania decyzji, co ma na celu

zapobieganie btedom, naduzyciom i innym nieprawidtowosciom. oC hro ny i ko ni‘roli

Dla zwiekszenia skutecznosci catego systemu jak tez ograniczenia ryzyka o
w Grupie Archicom wdrozono wielopoziomowy mechanizm konftroli. Po- w GI'U ple
szczegdlne poziomy procesu weryfikacyjnego sq ze sobq scisle powig- o

zane, uzupetiajgc sie wzajemnie. Proces sktada sie z trzech gtéwnych ArChlcom
etapdw. Kazdy z etapdw petniinng role w procesie zarzgdzania i kontroli
wewnetrznej.

Strukturalny uktad mechanizmow kontrolnych w organizacji

Nadzdr i Organizacia Systemu Kontroli Wewngtrznaj
Rada Nadzorcza —
Komitet Audytu
ZARZAD
Audyt Wewngtrzny 3 Etap Oorony
vyt
‘Wepnstromy
tomitely [/ Kierownictwe / Komorki Kontrolne 7 Flap Obrony
wrileby ) £y decy oyl
nt !
"
5. Kaneol
A
lednostki Oraanizacyine Grupy | | l " 1Etap Dorony
i_

6.6.1 PIERWSZY POZIOM OCHRONY | KONTROLI - ZARZADZANIE OPERACYJNE

Etap ten realizowany jest przez poszczegodlne jednostki Organizacyjne w ramach swojej biezqcej dziatalnosci. Kierownicy
poszczegdlnych jednostek organizacyjnych, tworzq i doskonalq procedury zawierajgce mechanizmy kontrolne, ogranicza-
jace standardowe ryzyka biezgcej dziatalnosci.

Specyfika projektéw deweloperskich w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz komercyjnego (biurowce) wigze sie ze
znaczgcym rozciggnieciem w czasie poszczegdinych projektéw. Proces deweloperski przebiega od znalezienia i zakupu
gruntu przez etap projektowania, budowania i sprzedazy, az do ostatecznego przekazania mieszkania klientom lub biu-
rowca najemcom. Przy czym celem Grupy jest zoywanie obiektdw biurowych po ich uprzedniej komercjalizacji. W segmen-
cie mieszkaniowym grupa realizuje wiele rozbudowanych inwestycji wieloetapowych, przy ktérych proces deweloperski
trwa az do czasu zakohczenia ostatniego etapu wiekszej catosci.

Sprawozdanie zarzqdu z dziatalno$ci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 96



L tej perspektywy zarzgdzanie ryzykiem na poziomie operacyjnym ma na celu:

e ’mniejszenie prawdopodobienstwa wystgpienia zdarzeh niepozgdanych w trakcie poszczegdinych etapdw inwe-
stycii,

e Zapewnienie wiekszej kontroli nad problemami, ktére moggq sie pojawi¢ w trakcie realizacii i obstugi przedsiewzied,
Utozenie i zatwierdzenie plandw dziatan na wypadek zaistnienia sytuacji nieprzewidzianych,
zminimalizowanie lub wyeliminowanie ujemnych skutkdéw wystgpienia danego ryzyka.

6.6.2 DRUGI POZIOM OCHRONY - MONITORING | NADZOR

Kolejny etap mechanizmdw kontrolnych organizacji obejmuje zarzgdzanie ryzykiem i zgodnosciq rozwigzan z oczekiwaniami
w zakresie przyjetych celéw i zatozeh Grupy oraz nadzér na efektywnosciqg gospodarowania majatkiem Grupy. Realizowany
jest on w procesie zarzqadzania przez menedzerdw Sredniego i wyzszego szczebla zarzgdzania poprzez
nadzér, koordynacije i kontrole rozwiqzan stworzonych w pierwszym etapie przez kierownikdw i pra-
cownikéw jednostek organizacyjnych. Dziatalno$¢ w ramach drugiego poziomu ochrony
prowadzona jest w Scistej wspdtpracy z osobami dziatajgcymi na poziomie pierwszym i
dostosowana jest do ewoluujgcych celéw organizacji i wymogdw
rynkowych.

W tym procesie szczegdlng role petniq: N d dzér na d
e  Konfroling finansowy,

r
e Konfrola dokumentéw finansowych i ksiegowych, efe ki'ywn OSCiq
. Kontrola procedowanych umow,
. Konftrola procesu zakupowego,
e Nadzdér Zgodnosci (Compliance),

i majgtkiem
e Bezpieczenstwo informatyczne, Gru py

e Zarzgdzanie ryzykiem,

e  Czynnosci kontrolne w zakresie BHP,

. Inne, w zaleznosci od zgtoszonych (w tym przez Zarzqd lub
Rade Nadzorczg).

Osoby realizujgce w firmie powyzsze funkcje majg odpowiednio wysokie umiejscowienie oraz uprawnienia do bezposred-
niego raportowania do kierownictwa najwyzszego szczebla. Dzieki tfemu wychwycone nieprawidtowosci oraz obszary po-
wstatego ryzyka mogg zostaé bezzwtocznie przeorganizowane przez zaplanowanie i wdrozenie dziatan naprawczych. Z
wykrytych bteddw i nieprawidtowosci sporzadzane sa oceny i na ich podstawie dokonuje sie korekty funkcjonowania sys-
temu, w tym rozwigzan przyjetych na pierwszym poziomie ochrony i kontroli.

6.6.3 TRZECI POZIOM OCHRONY | KONTROLI — AUDYT | KONTROLA WEWNETRZNA

Audyt wewnetrzny stanowi dopetniajgcy element systemu kontroli wewnetrznej, ktérego gtéwnym celem jest dbatos¢ o
bezpieczenstwo majgtku Grupy oraz zgodnos¢ podejmowanych dziatanh z przepisami prawda i interesem akcjonariuszy.

Audyt wewnetrzny w Grupie realizowany jest przez Komitet Audytu Rady Nadzorczej Spdtki oraz przez wyspecjalizowang
komorke audytu i kontroli.

W zwigzku z kluczowym znaczeniem roli Audytu Wewnetrznego w zarzgdzaniu organizacjg w Grupie funkcjonuje dedyko-
wana jednostka organizacyjna. Corocznie, zgodnie z planem audytdw przeprowadzane sq audyty kluczowych obszaréw
funkcjonowania Grupy. Poza audytami planowanymi przewidziane sq rowniez dziatania audytowe ad hoc, bez uprzedniej
zapowiedzi, wynikajgce ze specyfiki danego obszaru lub konkretnej nagtej potrzeby.

6.6.4 ORGANIZACJA KOMITETU AUDYTU PRZY RADZIE NADZORCZEJ

Komitet Audytu - przy Radzie Nadzorczej Spdétki zostat powotany w dniu 13.10.2017 r. Dnia 12.07.2019 r. odbyto sie pierwsze
posiedzenie Rady Nadzorczej Spdtki drugiej kadencii, na ktérym powotano Komitet Audytu, w sktad ktérego weszli:

Artur Olender — Przewodniczgcy Komitetu Audytu
Marek Gabryjelski — cztonek Komitetu Audytu
Konrad Ptochocki — cztonek Komitetu Audytu
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Cztonkowie Komitetu Audytu w osobach Artur Olender, Marek Gabryjelski, Konrad Ptochocki spetniajg kryteria niezaleznosci
w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym z dnia 11 maja 2017
r. z tego jeden cztonek Komitetu Audytu w osobie Artura Olendra posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
lub badania sprawozdan finansowych, ktére nabyt w toku swojej dziatalnosci zawodowej, a drugi cztonek Komitetu Audytu
w osobie Konrada Ptochockiego posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Emitent, ktére nabyt w toku
swojej dziatalnosci zawodowej. Rada Nadzorcza przyjeta takze Regulamin Komitetu Audytu.

Zadania Komitetu Audytu okreéla ustawa o biegtych rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym oraz rozporzg-
dzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegdtowych wymogdw do-
tyczgcych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego. Zasadniczym celem Komitetu Au-
dytu jest wspieranie Rady Nadzorczej jako statutowego organu Spétki w wykonywaniu jej obowigzkdédw kontrolnych i nadzor-
czych. Do zadah Komitetu Audytu nalezy min.:

. monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania ryzykiem,
w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowe;j,

. kontrolowanie i monitorowania niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskie]j przeprowadzajgcej bada-
nie sprawozdan finansowych Spodiki,

. przedktadanie Radzie Nadzorczej oraz Zarzadowi zaleceh majgcych na celu zapewnienie rzetelnosci procesu

sprawozdawczosci finansowej w Spotce.

W 2020 roku odbyty sie frzy posiedzenia Komitetu Audytu, w nastepujgcych termnach: 30.03.2020 r., 19.05.2020 r., 01.09.2020
r. Posiedzenia te odbyty sie przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegto$¢. Ponadto, w termi-
nach: 03.04.2020 r., 25.05.2020 r., 07.07.2020 r., 23.11.2020 r., Komitet Audytu podejmowat uchwaty przy wykorzystaniu srod-
kéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtose.

Sprawozdanie finansowe Emitenta podlega badaniu. Na rzecz Emitenta nie byty $wiadczone przez firme audytorskg bada-
jaca jego sprawozdanie finansowe zabronione ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych.

Komitet Audytu na etapie przygotowywania rekomendaciji, a nastepnie Rada Nadzorcza podczas dokonywania finalnego
wyboru firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archicom kierujqg sie na-
stepujgcymi wytycznymi dotyczgcymi podmiotu uprawnionego do badania:

a. znajomos¢ branzy i specyfiki dziatalnosci Spoiki, ze szczegdlnym uwzglednieniem kwestii prawno-podatkowych
oraz dotyczqgcych sprawozdawczosci finansowej, majacych znaczenie dla oceny ryzyka badania sprawozda-
nia finansowego oparta na dotychczasowym do$wiadczeniu podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek o
podobnym do Spdfki profilu dziatalnosci;

b. dotychczasowe posiadane doswiadczenie podmiotu w badaniu sprawozdanh finansowych spdtek notowanych
na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A.;

c. mozliwos¢ zapewnienia $wiadczenia petnego zakresu ustug okreSlonych przez Spdtke (badanie sprawozdan
jednostkowych, badania sprawozdan skonsolidowanych, przeglady srodroczne, itp.);

d. poziom oferowanej ceny za $wiadczone ustugi;

e. ilo$¢ pracownikéw dedykowanych do prowadzenia badania oraz ich kwdlifikacje zawodowe i doswiadczenie;

f.  moiliwos¢ przeprowadzenia badania w terminach okreslonych przez Spotke;

Wybér firmy audytorskiej do badania sprawozdan finansowych Archicom SA i Grupy Kapitatowej Archicom SA jest dokony-
wany w oparciu o procedure wyboru firmy audytorskiej przyjetq uchwatg Komitetu Audytu Rady Nadzorczej Archicom SA nr
1/111/2018 z dnia 29 marca 2018r.

Zgodnie z przyjetqg procedurq:
e Ogtoszenie o rozpoczeciu procesu wyboru firmy audytorskiej wraz z zapytaniem ofertowym i zaproszeniem do sktado-
nia ofert jest publikowane na stronie intfernetowej Spotki.
e W procesie wyboru firmy audytorskiej mogq uczestniczyé dowolne podmioty uprawnione, pod warunkiem, ze:

o Badana jednostka przeprowadza ocene ofert ztozonych przez podmioty uprawnione zgodnie z kryteriami wy-
boru okredlonymi w dokumentaciji przetargowej oraz przygotowuje sprawozdanie zawierajgce wnioski z proce-
dury wyboru, a nastepnie przedstawia to sprawozdanie do zatwierdzenia Komitetowi Audytu.

o W przygotowywanym przez badang jednostke sprawozdaniu zawierana jest ocena ofert wszystkich Oferentéw
uczestniczgcych w procesie.

Komitet Audytu przedstawia Radzie Nadzorczej rekomendacje dotyczgcg powotania podmiotu uprawnionego. Na

podstawie rekomendacji przedstawionej przez Komitet Audytu Rada Nadzorcza dokonuje wyboru podmiotu uprawnionego
do dokonania przeglgdu oraz badania jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych.
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Jezeli decyzja Rady Nadzorczej odbiega od preferenciji Komitetu Audytu, wymagane jest uzasadnienie niezastoso-
wania sie do rekomendacji Komitetu Audytu. W takiej sytuacji podmiot uprawniony wskazany przez Rade Nadzorczg musi
wzig¢ udziat w catej procedurze wyboru podmiotu uprawnionego (jezeli juz jej nie przechodzit uprzednio).

W celu redlizacji swoich zadah Komitet Audytu moze zgdac udzielenia przez Spdtke stosownych wyjasnien i informa-
cji oraz przekazania dokumentdw niezbednych do wykonania przez Komitet jego zadan.

6.7 Lasady sporzgdzania rocznego sprawozdania
finansowego

Podstawa sporzqgdzenia sprawozdan, przyjete zasady (polityka) rachunkowosci i metody
obliczeniowe

Skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  Grupy
Kapitatowej sporzqgdzone zostato zgodnie z
Miedzynarodowymi  Standardami  Sprawozdawczosci
Finansowej (dalej ,MSSF”), zatwierdzonymi przez Unie
Europejskg, obowigzujgcymi dla  okresdw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku.

Walutg funkcjonalng Spdtki dominujgcej oraz walutq pre-
zentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania fi-
nansowego jest ztoty polski, a wszystkie kwoty wyrazone sq
w tysigcach ztotych polskich (o ile nie wskazano inaczej).
Ze wzgledu na przyjety sposdb prezentacji danych w spra-
wozdaniach finansowych w tysigcach ztotych oraz zasto-
sowang technike zaokrgglen, poszczegdlne pozycje spra-
wozdan mogg nie sumowac sie do kwot w nich wykaza-
nych (réznica dol tys. zt).

Okres objety sprawozdaniem i danymi poréwnywalnymi dla jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom S.A. i skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Archi-

com

Sprawozdania obejmujg okres 12 miesiecy tj. od dnia 01.01.2020 roku do dnia 31.12.2020 roku.

Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z sytuacii finansowej oraz pozycjach pozabilansowych zaprezentowano po-
réwnywalne dane finansowe na 31.12.2019. Dla danych prezentowanych w sprawozdaniach z wyniku i pozostatych catkowi-
tych dochoddw, sprawozdaniach ze zmian w kapitale witasnym oraz w sprawozdaniach z przeptywdw pienieznych zaprezen-

towano pordwnywalne dane finansowe za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku.
Zatozenie kontynuaciji dziatalnosci spotki oraz Grupy Archicom

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
spotki z Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Grupy na biezgco andlizuje sytuacje grupy Archicom w zwigzku z
rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 i podejmuje szereg dziatan w celu minimalizacji wptywu negatywnych skutkéw
pandemii na dziatalno$¢ grupy Archicom, w szczegdlnosci na realizacje projektéw deweloperskich zgodnie zich harmono-
gramem. Ostateczny wptyw skutkdw pandemii i stopieh tego wptywu jest obecnie nieznany i niemozliwy do oszacowania

oraz uzalezniony od czynnikdw, ktére pozostajg poza wptywem lub kontrolg ze strony Zarzqadu Spdtki dominujgce;.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji nie istniejg okolicznosci wska-
zujgce na zagrozenie dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci przez spdtki wechodzgce w sktad Grupy w okresie 12 miesiecy

od daty sprawozdania finansowego, z wytgczeniem spdtek bedgcych w procesie planowanej likwidacii.
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6.8 Polityka wynagrodzen

Poziom wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu ustalany jest przez Rade Nadzorczqg z uwzglednieniem odpowiedniego rozeznania
rynkowego. Wynagrodzenia cztonkdw Zarzgdu sq $cisle powigzane ze strategiq Spotki, jej celami krotko i dtugoterminowymi,
wynikami i interesami. Zmienne sktadniki wynagrodzenia cztonkéw Zarzgdu przyjmowane sq co roku uchwatg Rady Nadzor-

czej, indywidualnie dla kazdego cztonka z osobna, w oparciu o zatwierdzony plan inwestycyjny Spotki.

Spodtka na dzien sporzqadzania sprawozdania finansowego za rok 2020 nie posiada polityki wynagrodzen kluczowych menad-
zerdw. Wynagrodzenia kluczowych menadzeréw Spdtki ustalane sqg przez Zarzgd Spdtki, a ich poziom jest zrdznicowany i nie
odbiega w sposdb istotny od standar-

dow rynkowych w tym zakresie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Ak-
cjonariuszy Emitenta dnia 25 czerwca
2020 r. podjeto uchwate nr 28/06/2020
w sprawie przyjecia polityki wynagro-
dzen cztonkdw Zarzgdu i Rady Nadzor-

czej w Archicom S.A. Polityka wyna-

grodzeh zostata uszczegdtowiona w
uchwale Rady Nadzorczej Emitenta nr 1/VIII/2020 z dnia 6 sierpnia 2020 r. Petna tre$¢ polityki wynagrodzen cztonkéw Zarzgdu

i Rady Nadzorczej jest publicznie dostepna na stronie internetowej www.archicom.pl.

Warto$¢ wynagrodzen osdb zarzgdzajgcych zostata szerzej przedstawiona w punkcie 6.36 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za rok 2020.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji umowy podpisane z Panem Arturem Wieznowskim, Panem Tomaszem
Slezakiem oraz Panem Tomaszem Sujakiem zawieraty regulacje dotyczgce zakazu konkurencii:
. W okresie 9 miesiecy po rozwigzaniu umowy Pan Artur Wieznowski objety bedzie zakazem konkurencji w zamian za
wynagrodzenie nieprzekraczajgce 9-krotnosci obecnego wynagrodzenia zasadniczego.
e W okresie 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy Pan Tomasz Slezak objety bedzie zakazem konkurenciji w zamian za
wynagrodzenie o tqgcznej wysokosci nieprzekraczajgcej 6-krotnosci miesiecznego wynagrodzenia.

e W okresie 12 miesiecy od rozwigzania stosunku pracy Pan Tomasz Sujak objety bedzie zakazem konkurencji w zamian

za wynagrodzenie nieprzekraczajgce 12-krotnosci obecnego wynagrodzenia.



6.9 Informacje dot. umowy z firmq audytorskg

W dniu 23 maja 2018 roku podpisana zostata umowa pomiedzy Archicom S.A. a Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. doty-
czqca badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2018, 2019 i 2020. Rekomendacja do-
tyczgca wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania spetania obowigzujgce warunki. Roczne sprawozdania po-
zostatych spotek sg badane na podstawie osobnych umdw popisanych z Grant Thornton Frgckowiak Sp. z 0.0. sp. k. lub
Poland Audit Services sp. z 0.0.

Emitent korzystat wczesniej z ustug wybranej firmy audytorskiej Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k. na podstawie Umowy
6247/10 z 01.12.2016 r., ktérej przedmiotem byto badanie jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
latach 2016-2017.

Na rzecz Emitenta nie byty $wiadczone przez firme audytorskq badajacg jego sprawozdanie finansowe zabronione ustugi

niebedqgce badaniem sprawozdan finansowych.

Ponizsza tabela prezentuje wynagrodzenie audytora Grant Thornton Polska Sp. z 0.0. sp. k., Grant Thornton Frgckowiak sp. z

0.0. sp. k. zrzeszonych w Grant Thornton International Ltd oraz Poland Audit Services sp. z 0.0.

Dane w2 2020 2019
Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania
finansowego Archicom SA, wyrazenia opinii i 13000 18000

sporzadzenia raporiu z badania

Badanie rocznego skonsofidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Archicom, wyrazenia opini | 16 500 16 500
sporzadzenia raporu z badania

Przegiad srédrocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego Archicom SA 0 =
Przegiad srodrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Archicom SA., sporzadzenia raportuz 16000 13000
przegiadu
Badanie srodrocznago jednostkowago sprawozdania
finansowego, wyrazenia o nim opinil | sporzadzenia 26 868 15000
raporu z badania
Badanie rocznych jednostkowych sprawozdan Ly =

) 4 g
finansowych spolek zaleznych z Grupy Archicom A% 19511
Inna ushugl poswiadczsjace 0
Usiugl doradziwa podatkowego 0 -
Inna ushugl (przegiad | badanie aktywow | pasywow spolek 87 000 25 000
zaleznych) rocznego +$rodroczne sprawozdania =
suma 399 953 290619

Zasady wyboru firmy audytorskiej zostaty szerzej opisane w punkcie 6.6.3 sprawozdania

Poleskie Ogrody
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6.10 Akcje Emitenta oraz udzialy i akcje podmiotéw
powigzanych w posiadaniu oséb z organéw
zarzgdczych i nadzorczych

Akcje Emitenta oraz udziaty i akcje podmiotdw powigzanych w posiadaniu osdb z organdw zarzgdczych i nadzorczych na

dzien 31 grudnia 2020 roku tj. na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania — zgodnie z wiedzg Spofki.

ZARZAD

Dorota Jarodzka-§rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt
zmianie.

Dorota Jarodzka-$rédka - posiada:

e status komandytariusza w spdtce pod firmg DKR Holding
sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci
43.621.400,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego ra-
portu okresowego nie ulegt zmianie)

o 4.478 udziatéw w kapitale zaktadowym spotki pod firmg
DKR Holding sp. z 0.0., 0 tqgcznej wartosci nominalnej
223.900,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e 512252 akcji w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg
DKR Invest S.A., o tqgcznej wartosci nominalnej
5.122.520,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e  160.553 udziatdw w kapitale zaktadowym spdiki pod
firmg DKR Investment sp. z 0.0., 0 tgcznej warto$ci nomi-
nalnej 8.027.650,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego
raportu okresowego wynosit 203.053 udziatéw, o tgcznej
warto$ci nominalnej 10.152.650,00 zt)

Tomasz Sujak - posiada 46 000 akcji Emitenta o tgcznej warto$ci nominalnej 460.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzed-
niego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Artur Wieznowski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Tomasz $lezak - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Krzysztof Suskiewicz — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

RADA NADZORCIZA

Artur Olender — nie posiada akcji Emitenta. Stan tfen w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Marek Gabryjelski — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Konrad Ptochocki —posiada 2.500 akcji Emitenta o tgcznej wartosci nominalnej 25.000,00 zt. Stan ten w stosunku do poprzed-
niego raportu okresowego nie ulegt zmianie.

Jedrzej $rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Kazimierz $rédka - nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie
Kazimierz $§rédka —posiada:

e status komandytariusza w spdtce pod firmg DKR Holding sp. z 0.0. — Property — sp. k. wraz z wktadem o wartosci
46.047.200,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

. 71.864 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Freedom sp. z 0.0. (dawniej: DKR Holding sp. z o0.0.
— Przedszkole - S.K.A.), o tgcznej warto$ci nominalnej 3.593.200,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

e 4.478 udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Holding sp. z 0.0., o tgcznej warto$ci nominalnej
223.900,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

Sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Archicom S.A. oraz Grupy Kapitatowej Archicom S.A. za 2020 rok 102

Awipolis



106.721 akcji w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Invest S.A., o tgcznej wartosci nominalnej 1.067.210,00
7t (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

187.751 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg DKR Investment sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej
9.387.550,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego wynosit 214.351 udziatéw, o tgcznej wartosci
nominalnej 10.717.550,00 zt)

2 udziaty w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg ,,Art. Hotel” sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej 2.000,00 zt
(stan w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie)

100 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg Willa Idea sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej 50.000,00
7t (jest to nowy podmiot w stosunku do poprzedniego raportu okresowego)

Rafat Jarodzki — nie posiada akcji Emitenta. Stan ten w stosunku do poprzedniego raportu okresowego nie ulegt zmianie.
Rafal Jarodzki — posiada:

96 udziatdw w kapitale zaktadowym spdtki pod firma ,,Art Hotel” sp. z 0.0., 0 tgcznej warto$ci nominalnej 96.000,00
zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu okreso-
wego nie ulegt zmianie)

status komandytariusza w spdtce pod firmg DKR Hol-
ding sp. z 0.0. - Property — sp. k. wraz z wktadem o war-
tosci 58.612.600,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego
raportu okresowego nie ulegt zmianie)

5.971 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmg
DKR Holding sp. z 0.0., 0 tgcznej wartoéci nominalnej
298.550,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego raportu
okresowego nie ulegt zmianie)

362.632 akcji w kapitale zaktadowym spétki pod firmg
DKR Invest S.A., o tgcznej wartoci nominalnej
3.626.320,00 zt (stan w stosunku do poprzedniego ra-
portu okresowego nie ulegt zmianie)

239.675 udziatdéw w kapitale zaktadowym spdtki pod
firmg DKR Investment sp. z 0.0., o tgczne] wartosci no-
minalnej 11.983.750,00 zt (stan w stosunku do poprzed-
niego raportu okresowego wynosit 272.875 udziatéw, o
tgcznej wartosci nominalnej 13.643.750,00 zt)

50 udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki pod firmag
GWW Wroctaw Investments sp. z 0.0., o tqcznej warto-
$ci nominalnej 2.500,00 zt (jest to nowy podmiot w sto-
sunku do poprzedniego raportu okresowego)

Browary Wroctawskie

50 udziatéw w kapitale zaktadowym spdiki pod firmg
66piekarnia sp. z 0.0., 0 tgcznej wartosci nominalnej 2.500,00 zt (jest to nowy podmiot w stosunku do poprzedniego
raportu okresowego)
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6.11 Oswiadczenie Zarzqdu

Zarzgd Archicom S.A. informuje, ze wedle najlepszej wiedzy Cztonkdw Zarzgdu roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe
Archicom S.A. oraz roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Archicom S.A. wraz z danymi porow-
nywalnymi, sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowodci oraz ze odzwierciedlajg w sposdb praw-
dziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowq oraz wynik finansowy Spotki Archicom S.A. i Grupy Kapitatowej Archi-
com S.A.

Oswiadczamy ponadto, iz roczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Spotki i Grupy Kapitatowej Archicom S.A. zawiera

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

Zarzgd Archicom S.A. o$wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego za 2020 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 rocznym sprawozdaniu finansowym, zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami i normami zawodowymi.

Signed by /
Podpisano przez:

Artur Norbert
Wieznowski

Date / Data:
2021-04-08 09:59

Signed by / .
Podpisano przez: Signed by /

Podpisano przez:

Krzysztof
Zbigniew
Suskiewicz

by . Date / Data:
archicom B3t /a4 09:2)

Tomasz Rafat Sujak

Date / Data: 2021-
04-08 09:48

Signed by /
Podpisano przez:

Tomasz Slezak

Date / Data:
2021-04-08 10:20
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ADRES 50-416 Wroctaw
TELEFON . 7178 58 800

EMAIL . archicom@archicom.pl
WWW . www.archicom.pl
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